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Resumo

O presente trabalho objetiva analisar a legitimidade dos adquirentes de fracéo ideal antes do término
da obra sejam equiparados aos incorporadores para fins tributarios. Para isso, foi feito um
contraponto entre os termos da doutrina e os aspectos legais que regem o instituto juridico, no qual
restou comprovado que, devido a uma violagdo dos limites da responsabilidade tributéria, ilegitima é
essa equiparacao.
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Abstract

The present work aims to analyze the legitimacy of the ideal fraction buyers before the end of the work
are equated with the developers for tax purposes. For this, a counterpoint was made between the
terms of the doctrine and the legal aspects that govern the legal institute, in which it was proved that,
due to a violation of the limits of tax liability, this equation is illegitimate.
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1 INTRODUCAO

Ao tratarmos acerca da responsabilidade tributaria do adquirente de fracdo ideal
antes do término da obra se faz necessario analisar os argumentos e fundamentos
que embasam esse bem juridico. E nesse sentido que o presente trabalho objetiva
analisar se o adquirente possui legitimidade para ser considerados equiparados aos

incorporadores para fins tributarios, nesse caso em especifico.

Para respondermos essa pergunta que tanto nos inquieta, no primeiro capitulo,
analisamos a responsabilidade tributéria, tracando como ponto de partida a sujeicéo

passiva tributaria e os seus limites em face de terceiros.

No segundo capitulo, analisamos a figura do incorporador e a sua responsabilidade
legal e efeitos fiscais decorrentes da execugao da obra.

J& no terceiro capitulo, analisamos a ilegitimidade do adquirente de fracédo ideal em
figurar como responsavel tributario pela obra e a nado figuracdo de todos os limites

restarem na inobservéancia dos principios da proporcionalidade e a razoabilidade.

Por fim, através de uma contraposicao da legislacéo vigente e a doutrina que regem
o instituto da legitimidade de os adquirentes de fracdo ideal antes do término da obra
serem considerados equiparados aos incorporadores para fins tributarios restar

ilegitimo.

2 RESPONSABILIDADE TRIBUTARIA

O inicio de um estudo acerca da Responsabilidade Tributaria deve assumir como
ponto de partida a sujeicdo passiva tributaria, ou seja, 0s tracos e conceitos inicias
sobre quem devera responder por uma obrigacéo tributaria, nessa linha a definicdo

de Luiz Emygdio Franco da Rosa Junior, quando diz que,
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[...]

0 sujeito passivo tributario é a pessoa fisica ou juridica obrigada, por lei, ao
cumprimento da prestacao tributaria, principal ou acessoéria, esteja ou nao
em relacdo direta e pessoal com a situacao que constitua o respectivo fato
gerador (ROSA JUNIOR, 2016, p.228).

O Cadigo Tributario Nacional apresenta duas classificacbes de sujeito passivo
tributario, o contribuinte e o responsavel, as diretrizes desses institutos estdo no
artigo 121, | e Il. O Primeiro é aquele responsavel tributario que esta diretamente
ligado a relacédo juridica do Tributo (BRASIL, 2016), ou seja, é parte de uma relagcéo

juridica com a Administracéo Publica que constitui o fato gerador de um tributo.

Por outro lado, o responsavel tributario ndo concorre diretamente para a execugao
do fato gerador. Em verdade, o responsavel tributario é cidaddo a quem a propria
legislacdo define a obrigacdo de adimplemento do tributo em alguns casos
(RIBEIRO, 2012). Seja por conveniéncia na forma de cobranca, seja em raz&o da
impossibilidade de o contribuinte fazer o pagamento.

Aliado a essas definicbes expressas pelo texto de lei, a evolucdo do estudo do
direito tributario passou a apresentar diversos conceitos para 0s sujeitos passivos
tributarios, a comecar pelo contribuinte, cujo estudo dos termos gque estdo envoltos

com o instituto é passivel de uma monografia inteira.

O responsavel por sua vez, tema deste trabalho, possui questionamentos
divergentes pela doutrina, a incluir uma critica ao proprio uso do termo “responsavel”
para a sua caracterizacdo, considerando que nos demais paises 0 responsavel
tributario € sinbnimo ao instituto que no Brasil conhecemos como responsabilidade

de terceiros.

Um dos expoentes dessa deste modelo diverso do Brasil € o caso da Republica da
Alemanha. Christiane Kding (2007, p. 554), quando apresenta o trecho “Haftung im
Steuerrecht bedeutet das Einstehen flr eine fremde” - responsabilidade em direito
tributario significa assumir a responsabilidade por um passivo de imposto de terceiro
- , define que no direito Alemao o responsavel tributario é tratado em sede Unica,

nao sendo comparado a nenhum outro instituto do direito tributario.
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Essa discussdo ganha relevo quando debatemos a dificuldade brasileira de
diferenciar a responsabilidade tributaria, da obrigacdo originaria de pagamento dos
tributos pelo contribuinte e principalmente diferenciar essas duas modalidades da
responsabilidade tributaria de terceiros, como entende Leandro Paulsen:
O que se vé da legislacao tributaria dos diversos paises é que, a par do
tratamento geral da responsabilidade do contribuinte por suas obrigacdes,

ha um tratamento especifico para a chamada responsabilidade de terceiros
(PAULSEN, 2014, p. 35).

Apresentadas essas ideias podemos verificar que apesar de o direito patrio tratar da
responsabilidade tributaria em bloco no Art. 121 do CTN, é defeso dizer que o
responsavel tributario é aquele enquadrado no Inciso Il do referenciado artigo, ou
seja, do terceiro que nao esta diretamente ligado ao fato gerador e mesmo assim &
obrigado a adimplir a obrigacéo.

Vencida essa etapa de discussdo acerca da abrangéncia do termo
“responsabilidade” para fins juridicos tributario, nos cabe determinar o conceito de
responsavel tributario, e para isso usaremos a definicho de Leandro Paulsen,
construida através de uma convergéncia de conceitos de usados em diversos paises
e que define com clareza o tema:
Responsabilidade tributaria é o instituto de direito tributario que consiste na
determinacdo, por lei, a pessoa ndo contribuinte de determinado tributo
(responsavel tributario) que, por se encontrar em situacdo que lhe enseje a
pratica ou abstencao de determinados atos (teis a Administracdo Tributaria
por impedirem ou minimizarem a evasdo e o inadimplemento por parte do
contribuinte ou facilitarem a fiscalizacdo, assim o fagcam, sob pena de

responder com seu préprio patriménio pela satisfacao do tributo devido e
inadimplido pelo contribuinte (PAULSEN, 2014, p. 62).

Uma analise deste conceito demostra que a responsabilidade tributaria segue uma
linha preservacdo de arrecadacéao da Fazenda Publica, ou seja, o Estado se previne
do inadimplemento da obrigacdo com a opc¢ao de constranger um segundo devedor
ao cumprimento da obrigagéo. Essa possibilidade € garantida em razdo do interesse
publico envolvido no recolhimento tributario, em sintese, é o0 interesse da

coletividade que o Estado arrecade e garanta servicos publicos com os tributos.

Importante trazer a tona que o conceito de responsabilidade tributaria tem uma

grande divergéncia doutrinaria, mas, todos os doutrinadores tém um Unico texto de
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origem para a sua definicdo, o Artigo 121 do CTN (SANTOS, 2015). Todos
constroem suas definicBes a partir da dissecagdo do texto legal expresso no Codigo

Tributario.

Ademais, ha diferentes formas para que um terceiro venha a ser considerado como
responsavel tributario, formas que o legislador ndo tratou de fazer distincéo,
cabendo esse papel a doutrina da area. Essa auséncia de relacdo especifica deve
ser amplamente criticada, pois, € inadmissivel que uma norma que aplique a
responsabilidade tributaria a um cidaddo que nao participou do fato gerador, assume
um texto aberto e passivel de interpretacdes (QUEIROZ, 1998), causando uma

discricionariedade desnecessaria ao judiciario e a Fazenda Publica.

E nessa linha de pensamento que Luciano Amaro (2014) defende existir, mesmo
antes da edicdo do CTN, a presenca de duas modalidades ensejadoras a sujeicdo
passiva tributaria indireta, que o CTN convenciona em chamar de maneira geral de

responsabilidade, sdo elas a substituicdo e a responsabilidade por transferéncia.

Ainda Luciano Amaro (2014) defende que a distincdo basica entre essas duas
modalidades de responsabilidade se funda no fato que na substituicdo a lei pde
desde logo o “terceiro” na condicdo de substituto, jA na responsabilidade por
transferéncia far-se-4 necessario que ocorra algum evento que tenha previsao legal

para que se efetive a responsabilizacédo do terceiro.

Manteremos a atencdo neste trabalho para a hipotese de terceiro que assume a
responsabilidade por meio da transferéncia, e para isso necessaria ressalva
apresentada por Sacha Calmon Navarro Coélho (2015) que salienta a existéncia de
inumeros tipos de responsaveis por transferéncia, mas que os estudos de sua teoria

geral sdo paritarios a todos.

Assim, mesmo que neste trabalho o foco seja na responsabilidade tributaria do
adquirente de fracdo ideal, ndo adentraremos a fundo nesse tema neste momento,

mantendo nesse capitulo a exposicao geral do tema.
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Vencidos os estudos de parte mais geral acerca do instituto da responsabilidade
tributaria, nos cabe uma andlise sobre os limites deste instituto, estudando quais 0s

requisitos para um responsavel assumir a obrigacéo tributaria do contribuinte.

Em uma caracterizacdo acerca dos limites da responsabilidade tributaria cabe
enfatizar que apesar de o texto legal ndo ser enxuto e fechado. O uso de principios
gerais ndo pode justificar a atribuicAo de responsabilidade de terceiros com a
obrigacao tributaria, em funcdo de o proprio direito tributario, na condicdo de ramo
do direito publico, ser atrelado ao principio da legalidade, fundamento inclusive do
estado democrético de direito.

Esse debate se mostra mais incisivo quando da justificacdo da responsabilidade
com o uso dos principios da razoabilidade, proporcionalidade e da praticidade, que
por si sé nado justificam a responsabilizacéo tributaria de um terceiro, porém, esta
responsabilizacdo deve atender também a esses principios, nessa linha pensa
Leandro Paulsen:
[...] é claro que o legislador tributario tem que ter cuidado com a
preservacdo dos principios da legalidade e da capacidade contributiva, de
modo que, mesmo nas hipéteses de substituicdo ou de responsabilidade,

nao restem violados. Todavia, também é fundamental que observe a
razoabilidade e a proporcionalidade (PAULSEN, 2014, p. 178).

Cabivel assim o entendimento de que apesar de ndo ter o conddo de autorizar a
cobranca de um tributo, podemos dizer que a razoabilidade e a proporcionalidade
tém o conddo de bloguear a cobranca de um tributo que ndo atenda os seus
parametros. Em sintese podemos defender que os principios podem ser manejados
em sede de defesa, mas ndo como critério de adequacéo para a transferéncia de

responsabilidade.

Assim cabe passar a andlise dos requisitos mais especificos que limitam a
responsabilidade tributaria, em primeiro ponto faremos uma analise acerca da
necessidade de o terceiro ter vinculacdo ao fato gerador, como se extrai do Art. 128
do CTN - o 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
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parcial da referida obrigacdo - , esse limite evita que a escolha de quem figurara
como responsavel tributario seja aleatoria, beirando a arbitrariedade, dessa feita,
resta necessario que haja alguma vinculacdo do responsavel com o fato gerador

para que seja ele obrigado a prestacao tributaria.

Ocorre que uma corrente doutrinaria amplia a vinculacéo do terceiro responsavel ao
sujeito que praticou o fato gerador, ou seja, uma espécie de vinculacdo indireta, que
pode ser exemplificada com a obrigacédo de os responsaveis efetuarem o pagamento
de tributo de filho menor que seja proprietario de imével, conforme defende Maria
Rita Ferragut:
Entendemos que o legislador é livre para eleger qualquer pessoa como
responsavel dentre aquelas pertencentes ao conjunto de individuos que
estejam (i) diretamente vinculadas ao fato juridico tributario ou (ii) direta ou

indiretamente vinculadas ao sujeito que o praticou (FERRAGUT, 2009,
p.38).

Um segundo limite é a necessidade de instrumento de lei stricto sensu,
determinando que um terceiro seja responsavel pelo tributo devido pelo contribuinte
originario. Podemos entender que o Art. 121, 1l do CTN elenca alguns responsaveis

tributarios, porém, a intepretacdo deste instituto deve se da de maneira restritiva.

Esse limite deriva da necessidade de se salvaguardar o principio da legalidade para
a imposicdo de tributos, sem sentido seria entdo permitir que a imposicdo de
responsabilidade a um terceiro derive de ato administrativo ou de um decreto, assim,
todas as mudancas em tal situacdo devem ter lei de igual hierarquia, como
demonstra Leandro Paulsen, quando analisa caso concreto e apresenta concluséo
entendendo que,
A imposicédo de tributos depende de lei em sentido estrito, de modo que
somente a lei pode definir seus fatos geradores, bases de calculos e
sujeitos; [...] toa e qualquer mudan¢a em tal situacdo, que dispense o
contribuinte de fazer o pagamento, que obrigue a suportar retencéo, que
exclua sua responsabilidade de fazer ou que atribua a possibilidade da
Fazenda, subsidiariamente, buscar a satisfacdo no patriménio de terceiro

responsavel exigem instrumento legislativo do mesmo nivel (PAULSEN,
2014, p. 181).

Passa-se a analise do terceiro limite para a responsabilizacdo de terceiro por
transferéncia, o principio da capacidade colaborativa do responséavel, que se insere

nessa tematica como um limite, um suporte e uma medida, conforme o ja exposto
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entendimento do Art. 128 do CTN, para uma caracterizacdo como responsavel é

necessario haver ligacéo entre o fato gerador e o terceiro responséavel.

Assim o principio da capacidade colaborativa, que sera de grande valia a defesa da
tese deste trabalho, nos aponta a necessidade de ser possivel que o terceiro
responsavel tenha geréncia ou ao menos condicdes de intervir para mitigar a
condicdo de inadimplemento do contribuinte, ou seja, para que seja legitima a
responsabilizacdo de um terceiro necessario que este tenha meios de fiscalizar o
cumprimento das obrigagdes tributarias, afinal, “as hipéteses de responsabilidade
tributaria de terceiros dependem da capacidade de contribuicdo que lhes habilite a
agir em funcao da fiscalizagdo ou da arrecadagao de tributos” (PAULSEN, 2014, p.
189).

Dito isso, se faz permitido uma construir o entendimento da necessidade de o
terceiro responsavel possuir meios de administracdo ou de geréncia sobre as
retencdes e os pagamentos de tributos devidos pelo contribuinte, em ndo havendo
essa caracterizacdo ha um choque claro e frontal com o principio da capacidade

colaborativa.

Em sendo um limite a prépria caracterizacdo da responsabilidade tributaria dos
terceiros, ndo seria prudente que a legislacdo se estabelece que um terceiro sem
possibilidade alguma de geréncia sobre os pagamentos das contribuicdes assuma
essa responsabilidade, seja qual for o tributo questionado, fato que focaremos mais

adiante neste trabalho.

3 INCORPORADOR

As incorporagbes no direito brasileiro estdo reguladas em sua maior parte na lei
4.591/64, em concomitancia com o Caodigo Civil de 2002, deriva dessa informagéo o
entendimento que a legislacdo especial foi elaborada sob a égide do Codigo Civil de
1916.
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Far-se-a importante ressaltar que o codex a época vigente se fazia extremamente
omisso no tocante a questdo trabalhada, dai a afirmacdo de Caio Mario da Silva
Pereira (1988, p. 231) “[...] o incorporador existiu antes de sequer o direito ter

cogitado dele”.

Ressalvada essa ideia, devido é o entendimento da natureza juridica do contrato de
incorporacdo e da sua complexidade, e para vencer esse ponto, usaremos

passagem de Francisco Cavalcanti Pontes de Miranda, onde diz:

O negécio juridico ou série de negécios juridicos que faz a incorporacgéo €,
de regra, negécio juridico ou série de negdcios juridicos inominados; porém
contém, necessariamente, promessa, op¢do, ou venda e compra de
unidades autdbnomas, ou contrato de divisdo material e juridica do bem
comum, com discriminacéo do que é diviso e do que é indiviso O que néo
se arrolou como diviso tem-se por indiviso. A parte paga do prego
considera-se, salvo disposi¢do em contrario, contra-prestacéo que justifica
continuarem por conta dos donos do terreno 0s impostos e taxas do terreno
e por conta do vendedor das unidades auténomas, dono, ou ndo, do
terreno, até lavrar-se a escritura habil para a transferéncia da propriedade
(terreno e outras partes integrantes indivisas mais unidades autbnomas), os
impostos e taxas que sejam concernentes ao novo edificio ou edificio
remodelado ou simplesmente “dividido em unidades autbnomas”
(MIRANDA, 2001, p. 253).

Entende-se entdo que a atividade de incorporacdo imobiliaria € classificada como
um ato ou uma série de atos complexos, ndo sendo de facil entendimento,
principalmente ao homem médio, todos os tramites necessarios para a sua

concretizacao.

Assim fica delimitado que incorporacdo é uma das atividades de grande
complexidade regulada pelo direito civil, e nos resta apresentar o conceito da
atividade de incorporacao, se usara para isso escrito de Francisco Cavalcanti Pontes

de Miranda:

O que caracteriza, portanto, a incorporacdo é a finalidade do negécio
juridico, ndo a composigdo subjetiva dele. Tanto incorpora 0 que anuncia,
com o terreno e o plano de construgdo. A futura divisdo do edificio (ja feito
ou a fazer-se) de dois, ou mais andares, em apartamentos [...] quanto
aguele que nao tem terreno, anuncia o plano, munido de opcao de compra,
e recebe as prestacdes dos futuros adquirentes para adquirir o terreno e
iniciar a construcdo (MIRANDA, 2001, p. 206).
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Esse conceito define de maneira ampla a atividade de incorporacéo, dele podemos
destacar que incorporacdo é qualquer atividade com o fim juridico de venda, ou

promessa de venda de fracdes ideias de lotes, em uma didatica apresentacao.

Abordada de forma preliminar toda a atividade de incorporacédo, resta a
apresentacao do conceito legal de incorporador, o legislador de 1964 se preocupou
em enunciar conceito para essa atividade no artigo 29 da Lei 4.591/64 (BRASIL,
1964), da seguinte forma:
Art. 29. Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante
ou ndo, que embora ndo efetuando a construgdo, compromisse ou efetive a
venda de frag6es ideais de terreno objetivando a vinculagéo de tais fracdes
a unidades autbnomas, (VETADO) em edificagBes a serem construidas ou
em construcdo sob regime condominial, ou que meramente aceite propostas
para efetivacdo de tais transa¢bes, coordenando e levando a térmo a
incorporagdo e responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a
certo prazo, preco e determinadas condi¢des, das obras concluidas.
Paragrafo Unico. Presume-se a vinculacdo entre a alienacao das fragbes do
terreno e o negocio de construgdo, se, ao ser contratada a venda, ou
promessa de venda ou de cesséo das fragBes de terreno, ja houver sido
aprovado e estiver em vigor, ou pender de aprovacdo de autoridade

administrativa, o respectivo projeto de construgdo, respondendo o alienante
como incorporador.

Demasiada importancia também trazer ao debate o artigo 30 da referida lei, que
coloca na forma de incorporador os proprietarios e titulares de direitos aquisitivos de
imdveis que atendam as determinacdes legais, como segue:
Art. 30. Estende-se a condigdo de incorporador aos proprietérios e titulares
de direitos aquisitivos que contratem a construcdo de edificios que se

destinem a constituigdo em condominio, sempre que iniciarem as
alienacdes antes da concluséo das obras.

Dessa maneira figura o conceito legal de incorporador imobiliario, importante dizer
gue se trata de um conceito amplo, com uma grande quantidade de pessoas
figurando no rol de agentes que podem ser classificados na condicdo de

incorporador.

Esse conceito de larga amplitude pode gerar davidas de interpretacdo na aplicagéo
dos dispositivos normativos, € nesse ponto que entra o entendimento doutrinario do
direito, a doutrina se encarregou de trabalhar conceitos proprios de incorporador, e

de gerar uma sintese daqueles que podem como tal ser considerado.
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Nessa linha, Caio Mario da Silva Pereira (1988) disserta que h& trés possibilidades
extraidas do conceito dos artigos de lei para o enquadramento do agente como
incorporador, 0 primeiro cenario se da para o proprietario do imovel onde esta sendo
construido o empreendimento, pois, o titulo de propriedade por si s6 ja o coloca

nessa situagao.

Ainda segue o doutrinador, em segundo cenario, comentando sobre o promitente
comprador, ou ainda aqueles que se sub-rogam em seus direitos aquisitivos e aqui
faz ressalva importante, dizendo que a lei traz importantes condigdes para que esse
agente possa esta na condicdo de incorporador, sdo elas: clausulas de
irrevogabilidade e irretratabilidade na promessa de compra e venda assinada pelas
partes, imissdo imediata na posse do promitente comprador e possibilidade de
alienacao do imoével em fracdo ideal, € nesse cenario que este trabalho se
aprofundara.

Por fim, apresenta os demais cenarios em que é possivel figurar na condicdo de
incorporador, como construtor, corretor de imoveis, dentre outras figuras que nao

serdo aprofundadas nesse trabalho.

Importante fazer analise das condi¢des de contracdo dessa incorporacao, a doutrina
nos mostra duas condigbes: “a) construcdo por empreitada e b) construcdo por
administracao” (BARROS, 2009, p. 242), para entendimento destes conceitos
usemos licdo de Claudio de Oliveira Santos Colnago e Marcio Brotto de Barros:
Na Construcdo por empreitada o construtor se compromete a realizar obra
certa, com material proprio ou fornecido pelo contratante, mediante
remuneracao determinada, a qual poderd ser fica ou reajustavel por indices
previamente determinados. Ja na construcdo por administracdo, o
construtor se compromete a realizar certa obra, mediante remuneragéo fixa

ou em percentuais do custo da propria obra, ficando o contratante
encarregado dos encargos econdémicos (BARROS, 2009, p. 242).

Esses conceitos sdo importantes para o entendimento deste trabalho, uma vez que,
deixam claro que a propria doutrina entende que o adquirente da fracdo ideal nao
esta no rol de agentes que podem ser enquadrados como incorporadores, por uma
situagao de fato, mas sim, por uma mera questao de direito, ou seja, o adquirente de
fracdo que o supracitado artigo 30 da Lei 4.561/64 define como incorporador em

ISSN 2179-0167 104



ISSN 2179-0167

REVISTA JurES - v.12, n.22 (2019)

nada tem geréncia sobre os procedimentos adotados durante a construcdo do
edificio.

Assim, aliado a uma vivéncia pratica nos é permitido um esforco de pensamento, o
cidaddo comum, homem médio, que adquire o seu apartamento na planta, sem
conhecimento prévio das cominacdes que a lei o prevé, observa ou ainda tem poder
para observar e fazer cumprir todas as determinacdes de geréncia da construcao?
Obviamente ndo, este homem médio somente quer efetuar a compra de seu imovel,

o devido registro e posterior ao final da constru¢do o ingresso na residéncia.

Nesse debate, nos remeteremos ao cenario dois, retratado na sintese do Professor
Caio Mario da Silva Pereira, mesmo que cumprida todas essas formalidades que a
lei estabelece, estaria justificada a igualizacdo de um agente que em nada contribuiu
ao andamento ou gerenciamento da obra, com aquele que assumiu a posicao de
controle e administragéo, inclusive dos efeitos fiscais, registrais e de engenharia da

obra, essa questéo sera trabalhada no préximo capitulo deste trabalho.

4 O ADQUIRENTE DE FRACAO IDEAL E A SUA ILEGITIMIDADE PARA
FIGURAR COMO RESPONSAVEL TRIBUTARIO PELA OBRA

Apresentadas as discussdes gerais dos institutos, cabe agora uma analise
especifica sobre o tema deste capitulo, a fim de delimitar se a possibilidade de
enquadramento do adquirente de fracdo ideal, antes do término da obra é

devidamente legitima.

Para isso, cabe apresentar um segundo conceito de adquirente, afinal a lei 4.561
apenas o estende a condicdo de incorporador, ndo delimitando o seu conceito
tratando assim de conceito juridico que detém certa vagueza, assim usaremos
conceito de Placido e Silva:
Adquirente se diz pessoa que, por um titulo translativo da propriedade,
adquire alguma coisa. E, desse modo, a pessoa que se tornou senhor de
uma propriedade, seja mével ou imével, seja por venda, troca, heranca,

doacdo, arrematacdo, adjudicacdo, remicao, usucapido, ou por qualquer
outro meio aquisitivo admitido em direito (Silva, 2008, p. 35).
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Da leitura desde conceito, ja é possivel concluir que quando art. 30 da Lei 4.561 que
fala se estende a condi¢cdo de incorporador aos proprietarios e titulares de direitos
aquisitivos que contratem a construcao de edificios que se destinem a constituicdo
em condominio, sempre que iniciarem as alienacdes antes da conclusdo das obras,
excepciona a condi¢cdo de incorporador o titular de direito aquisitivo, esta levando a
essa condicao ao adquirente de fracdo ideal, ja que, titular do direito aquisitivo nada
mais € do que o comprador que por motivo diverso ndo fez o registro de seu titulo

aquisitivo.

Assim, conjugando os conceitos de adquirente, com a ideal de titular de direito
aquisitivo, estamos diante da mesma figura juridica, com uma nomenclatura diversa,

fato ndo raro no direito patrio.

Nessa linha, o objetivo principal do adquirente da fracdo ideal é consumar o registro
da sua propriedade no Registro Geral de Iméveis competente e assim poder exercer
seu direito erga omnes, para isso segundo a doutrina de Maria Helena Diniz (2012)
existe o meio originario e o derivado, aqui nos atemos ao modo originario, que ainda
segundo o autor, ocorre quando o adquirente nao tem qualquer vinculo com aquele
gue esta vendendo o bem imdvel, ndo tendo conhecimento dos termos da obra, ou
de qualquer outro meio de fiscalizacdo sobre os tributos, méao-de-obra, custo,

equipamentos e outros insumos.

Demonstra-se com isso que o adquirente da fracéo ideal, geralmente, em nada tem
conhecimento dos termos que foram aplicados na obra, mesmo aquele que se

tornou titular dos direitos aquisitivos antes do término da construgéo.

Vencida assim a etapa, onde se demonstra que o adquirente de fracdo ideal antes
do término da obra ndo possui qualquer geréncia sobre os termos que foram usados
durante a construcéo, necessarios agora considerar esse entendimento em conjunto

com os limites da responsabilidade tributaria apresentados em tépico anterior.

Compulsando os termos apresentados extraimos trés limites especificos para a
responsabilidade tributaria, a necessidade de o responsavel ter vinculacdo ao fato

gerador, necessidade de instrumento de lei stricto sensu e a capacidade de
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contribuicdo, aliado a esses temos 0s principios da proporcionalidade, razoabilidade
e praticabilidade.

Devemos iniciar esse debate pela necessidade de o responséavel ter vinculagdo com
o fato gerador, para isso buscamos o conceito didatico de Alfredo Augusto Becker
(2009), que afirma que a expresséo fato gerador pode se igualar com a de hipétese

de incidéncia, ou seja, o fato gerador é a subsuncédo do fato a norma, far-se-a

importante ressaltar que a divergéncia doutrinaria acerca deste conceito.

Juntando esse conceito ao entendimento, € notério que para que um agente seja
considerado responsavel tributario ele deve ter vinculagcdo com o fato gerador, ou

com a hipétese de incidéncia da questéao juridica.

Ocorre que o adquirente da fracdo ideal antes do término da construcdo, que
adquire o bem por meio originario, em nenhum momento se vincula com a
construcdo do edificio e por consequéncia aos tributos dessa derivada, assim, ndo
h&d de se falar em concorréncia desde adquirente para o fato gerador, restando
assim violado o primeiro limite para a determinacdo legal deste agente a condicéo

de incorporador.

Ademais, viola-se ainda o limite da capacidade colaborativa, que em rapida
remissao aos termos ja descritos, pode ser sintetizado como a necessidade de o
responsavel tributario possuir meios de administracdo ou geréncia sobre os

pagamentos de tributos devidos pelo devedor principal.

Nesse ponto cabe esforco fatico para verificar a situagdo em concreto para auxilio na
fundamentacéo desde ponto, mais uma vez enfatizamos que restou provado que
ndo existe qualquer ligacdo entre o adquirente e a geréncia da obra e dos tributos
devidos por essa, assim, impossivel dizer que existe condicdo de o adquirente da
fracdo ideal antes do término da obra ter capacidade para colaborar com a
arrecadacgao de impostos.

Faz falta para que esse possa atender a esse limite da responsabilidade tributaria,
uma habilitacdo ou funcao de fiscalizacdo para que cuide dos termos em que estao

sendo tratados as contribuicdes e tributos devidos pelos incorporadores.
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No tocante a lei stricto sensu sem duavidas é o limite de mais facil debater, apesar
das ponderacdes apresentadas neste trabalho o legislador ndo hesitou e editou
norma para regular a questdo, notadamente o artigo 30 da lei 4.561/64, portanto,

apesar de todas as ressalvas esse limite esta atendido.

Por esses mesmos motivos, impossivel € defender uma posicdo de
proporcionalidade ou mesmo de razoabilidade para essa situacgdo, isso se justifica
na ideia que pode derivar de Gilmar Ferreira Mendes e Paulo Gustavo Gonet Branco
(2017) quando defendem que os principios sejam verdadeiros standards de justica,
num sentido de garantirem que o uso do instituto seja da forma mais equilibrada

possivel.

Héa de se deixar claro aqui que essa ideia denota que os principios estédo vinculados
a institutos juridicos e portanto devem ser considerados dentro da proposta destes
institutos, nada mais sensato do que definir que quando dois de trés limites para a
configuracdo de um instituto juridico ndo se fazem presentes esse ndo atende a

proporcionalidade e a razoabilidade.

5 CONSIDERACOES FINAIS

Apresentados todos os argumentos e fundamentos na busca de delimitar o
entendimento da responsabilidade tributaria do adquirente de fracao ideal antes do
término da obra, resta demonstrado que foram violados os limites para que seja
configurada a responsabilidade tributéria, isso denota uma equiparacdo que pode
causar sancdes tributérias ao agente de maneira ndo fundamentada e sem qualquer

ligagdo com os termos doutrinarios.

Ressalta-se que apesar de a lei ser fonte primaria do direito, cabe a doutrina o papel

de estudo da ciéncia do direito e para, além disso, um papel de fonte secundaria.

Deve a ciéncia do direito, quando verificar um enunciado normativo, como 0 artigo
30 da Lei 4.591/64, que foge ao estudo da ciéncia como um todo elaborar critica
fundamentada para ensejar debate acerca do tema, com objetivo de aplicar uma
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interpretacdo mais racional a esta norma e em homenagem a essa ideia que
concluimos nesse trabalho pela ilegitimidade da equiparagdo de um adquirente de
fracdo ideal antes do término da obra a condicédo juridica de incorporador uma vez
gue, ndo restaram cumpridos os limites da responsabilizacdo de terceiros, nos

termos j& apresentados.
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