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STATEMENT OF THE CASE AND FACTS 

The F l o r i d a  Tax C o l l e c t o r s ,  I n c . ,  a d o p t  t h e  s t a t e m e n t  o f  

t h e  c a s e  and  f a c t s  s u b m i t t e d  b y  A p p e l l a n t ,  Randy Mil ler ,  E x e c u t i v e  

D i r e c t o r  o f  t h e  S t a t e  o f  F l o r i d a ,  D e p a r t m e n t  o f  R e v e n u e .  



SUMMARY OF ARGUMENT 

a By t h e  c l e a r ,  b r o a d ,  and  unambiguous  l a n g u a g e  o f  t h e  g o v e r -  

n o r ' s  p r o c l a m a t i o n  f o r  a  s p e c i a l  l e g i s l a t i v e  s e s s i o n  i n  March and 

A p r i l  o f  1 9 8 2 ,  a l l  p e r s o n s  were g i v e n  n o t i c e  t h a t  t h e  l e g i s l a t u r e  

would b e  c o n s i d e r i n g  a n y  and a l l  l e g i s l a t i o n  n e c e s a s r y  f o r  a p p r o -  

p r i a t i o n s  o r  l e g i s l a t i o n  i m p l e m e n t i n g  t h e  a p p r o p r i a t i o n s  b i l l .  

C h a p t e r  82-226  h a s  a  r a t i o n a l  n e x u s  o r  c o n n e c t i o n  t o  b o t h  t h e  

a p p r o p r i a t i o n s  b i l l  and  i t s  i m p l e m e n t i n g  l e g i s l a t i o n .  M o r e o v e r ,  

t h e  l e g i s l a t o r s  t h e m s e l v e s  c o n s i d e r e d  C h a p t e r  82-226 t o  b e  w i t h i n  

t h e  p u r v i e w  o f  t h e  g o v e r n o r ' s  c a l l  and  g r e a t  d e f e r e n c e  s h o u l d  b e  

g i v e n  t o  t h e  l e g i s l a t u r e ' s  d e c i s i o n  on  t h i s  i s s u e  a b s e n t  a n  a b u s e  

o f  d i s c r e t i o n .  

The r e e n a c t m e n t  o f  C h a p t e r  8 2 - 2 2 6 ,  and p a r t i c u l a r l y  sec t  i o n  

1 9 2 . 0 3 7 ,  F l a .  S t a t .  (1982  S u p p . ) ,  by  t h e  l e g i s l a t u r e  on  a t  l e a s t  

@ f i v e  d i f f e r e n t  o c c a s i o n s  c u r e d  a n y  p o t e n t i a l  d e f e c t  i n  e n a c t m e n t  

o f  t h e  b i l l .  The d e f e c t ,  i f  a n y ,  was p r o c e d u r a l  i n  n a t u r e  and d i d  

n o t  g o  t o  s u b s t a n c e  o r  c o n t e n t .  A p o l i c y  f a v o r i n g  c u r e  g i v e s  

e f f e c t  t o  t h e  l e g i s l a t i v e  i n t e n t .  

The p r o p e r  t e s t  t o  u s e  i n  a n a l y z i n g  t h e  c o n s t i t u t i o n a l i t y  

o f  s e c t i o n  1 9 2 . 0 3 7  i s  w h e t h e r  t h e r e  is a  r a t i o n a l  b a s i s  f o r  t h e  

l e g i s l a t i o n .  No s u s p e c t  c l a s s i f i c a t i o n  o r  f u n d a m e n t a l  r i g h t s  a r e  

i n v o l v e d .  The l e g i s l a t i v e  g o a l s  and  o b j e c t i v e s  i n  e n a c t i n g  s e c t i o n  

1 9 2 . 0 3 7  a r e  s e r v e d  by  t h e  o p e r a t i o n  o f  t h e  s t a t u t e  and n e i t h e r  

e q u a l  p r o t e c t i o n  n o r  d u e  p r o c e s s  g u a r a n t e e s  a r e  v i o l a t e d .  

The d i s t r i c t  c o u r t ' s  d e c i s i o n  f i n d i n g  t h a t  r e e n a c t m e n t  

c u r e d  a n y  p r o c e d u r a l  d e f e c t  i n  C h a p t e r  82-226 s h o u l d  b e  a f f i r m e d .  

The d i s t r i c t  c o u r t ' s  d e c i s i o n  d e t e r m i n i n g  t h a t  s e c t i o n  1 9 2 . 0 3 7  is  

u n c o n s t i t u t i o n a l  s h o u l d  b e  r e v e r s e d .  



I .  CHAPTER 82-226 WAS CONSTITUTIONALLY ENACTED AS 
IT  WAS WITHIN THE SCOPE OF THE GOVERNOR'S 
PROCLAMATION AND WAS INTRODUCED WITH THE 
CONSENT OF TWO THIRDS OF THE MEMBERS OF EACH 
HOUSE. 

C h a p t e r  82-226 was a d o p t e d  d u r i n g  a  s p e c i a l  l e g i s l a t i v e  

s e s s i o n  h e l d  i n  March and  A p r i l  o f  1 9 8 2 .  P u r s u a n t  t o  A r t i c l e  111, 

S e c t i o n  3 ( c ) ,  F l o r i d a  C o n s t i t u t i o n  ( 1 9 6 8 ) ,  d u r i n g  a  s p e c i a l  

l e g i s l a t i v e  s e s s i o n  l awmakers  may c o n s i d e r  a n y  l e g i s l a t i v e  

b u s i n e s s  w i t h i n  t h e  p u r v i e w  o f  t h e  g o v e r n o r ' s  p r o c l a m a t i o n  o r  

w i t h i n  a  c o m m u n i c a t i o n  f r o m  t h e  g o v e r n o r .  O t h e r  b u s i n e s s  may a l s o  

b e  c o n s i d e r e d  i f  t w o - t h i r d s  o f  t h e  members o f  e a c h  h o u s e  c o n s e n t .  

A r t .  I ,  § 3 ( c ) ( l ) .  

The g o v e r n o r ' s  amended p r o c l a m a t i o n  c o n v e n i n g  t h e  1982  

s p e c i a l  s e s s i o n  i n c l u d e d  a s  o n e  o f  t h e  p u r p o s e s  f o r  t h e  s e s s i o n  

I I t h e  c o n s i d e r a t i o n  o f  a  g e n e r a l  a p p r o p r i a t i o n s  a c t  and n e c e s s a r y  

i m p l e m e n t i n g  l e g i s l a t i o n . "  (A. a t  p .  1 ) .  1 

R e p r e s e n t a t i v e  S t e v e  P a j c i c  i n t r o d u c e d  t h r e e  b i l l s  (HB 2-D, 

HB 21-D, and  H B  28-D) c o n c e r n i n g  t a x a t i o n  d u r i n g  t h i s  s p e c i a l  

s e s s i o n .  A t r a n s c r i p t  o f  t h e  t a p e  r e c o r d e d  p r o c e e d i n g s  d u r i n g  

which  R e p r e s e n t a t i v e  P a j c i c  i n t r o d u c e d  t h i s  l e g i s l a t i o n  i n d i c a t e s  

t h a t  a l l  t h r e e  b i l l s  were c o n s i d e r e d  by t h e  House t o  be  w i t h i n  t h e  

p u r v i e w  o f  t h e  g o v e r n o r  ' s p r o c l a m a t  i o n  f o r  t h e  p r o c e e d i n g .  (FTCA 

App. a t  pp .  1 - 7 ) 2  R e p r e s e n t a t i v e  P a j c i c  s t a t e d ,  a s  h e  

IA.  s h a l l  r e f e r  t o  t h e  Appendix  t o  C r o s s - A p p e l l a n t ' s  
B r i e f  f i l e d  w i t h  t h i s  C o u r t  November 11, 1 9 8 6 .  The F l o r i d a  Tax 
C o l l e c t o r s  d o  n o t  w i s h  t o  c l u t t e r  t h i s  C o u r t ' s  f i l e s  by i n c l u d i n g  
t h e  same m a t e r i a l s  i n  a n  a p p e n d i x  t o  t h i s  b r i e f .  

a 2~~~~ App. s h a l l  r e f e r  t o  t h e  a p p e n d i x  t o  t h i s  

b r i e f  . 3  



p r e p a r e d  t o  i n t r o d u c e  t h e  t h i r d  o f  t h e s e  b i l l s ,  t h a t  t h e  b i l l  was 

t h e  l a s t  o f  t h e  t h r e e  " i m p l e m e n t i n g "  t h e  a p p r o p r i a t i o n s  a c t .  

(FTCA App. a t  p .  7 ) .  N o t a b l y ,  when t h e  House c o n s i d e r e d  a  b i l l  t o  

b e  o u t s i d e  t h e  s c o p e  o f  t h e  G o v e r n o r ' s  c a l l ,  a  c o n s t i t u t i o n a l  

t w o - t h i r d s  v o i c e  v o t e  was t a k e n .  (FTCA App. a t  p .  6 ) .  

The f a c t  t h a t  t h e  l e g i s l a t u r e  i t s e l f  c o n s i d e r e d  t h e  s t a t u t e  

t o  b e  w i t h i n  t h e  s c o p e  o f  t h e  G o v e r n o r ' s  c a l l  is e x t r e m e l y  

p u r s u a s i v e .  1949  Op. A t t ' y  Gen. F l a .  049-415 (Sep tember  1 ,  1 9 4 9 ) .  

The l e g i s l a t u r e ' s  d i s c r e t i o n  o n  t h i s  i s s u e  s h o u l d  n o t  b e  

q u e s t i o n e d  u n l e s s  t h e r e  was a  c l e a r  a b u s e  o f  d i s c r e t i o n .  - I d .  

Even a  c u r s o r y  r e v i e w  o f  C h a p t e r  82-226 r e v e a l s  t h a t  a l l  o f  

t h e  p r o v i s i o n s  o f  t h e  ac t  a r e  r e l a t e d  d i r e c t l y  t o  l o c a l  g o v e r n m e n t  

f i n a n c e  a n d  t a x a t i o n .  The e x t e n t  t o  which  l o c a l  g o v e r n m e n t  i s  

r e q u i r e d  by  t h e  a p p r o p r i a t i o n s  a c t  t o  c o n t r i b u t e  c e r t a i n  f u n d s  t o  

s u c h  i n t e r e s t s  a s  s c h o o l s  is  d i r e c t l y  r e l a t e d  t o  t h e  e x t e n t  t o  

w h i c h  t h e  l o c a l  g o v e r n m e n t  c a n  r a i s e  r e v e n u e s  t h r o u g h  ad v a l o r e m  

t a x a t i o n .  - S e e ,  e . g .  A r t i c l e  V I I ,  $ 8 ,  F l a .  C o n s t .  ( 1 9 6 8 ) .  S t a t e  

a p p r o p r i a t i o n s  and l o c a l  g o v e r n m e n t  ' s r e v e n u e s  a r e  i n t e r t w i n e d  i n  

t h e  fo rm o f  s t a t e  a i d  t o  c o u n t i e s  and l o c a l  r e q u i r e m e n t s  f o r  

s c h o o l  d i s t r i c t s  e s t a b l i s h e d  a t  t h e  s t a t e  l e v e l .  To s u g g e s t  t h a t  

C h a p t e r  82-226 h a s  n o  r e l a t i o n s h i p  t o  i m p l e m e n t i n g  l e g i s l a t i o n  f o r  

t h e  1982  a p p r o p r i a t i o n s  a c t  is t o  i g n o r e  t h e  c l e a r  and u n a m b i g i o u s  

l a n g u a g e  o f  t h e  omnibus  l o c a l  f i n a n c e  and  t a x a t i o n  a c t ,  C h a p t e r  

82-226 and  t h e  p r o v i s i o n s  o f  A r t i c l e  V I I  o f  t h e  F l o r i d a  

C o n s t i t u t i o n .  

F u r t h e r ,  t h i s  a r g u m e n t  i g n o r e s  A r t i c l e  111, S e c t i o n  1 2 ,  

F l o r i d a  C o n s t i t u t i o n  ( 1 9 6 8 ) ,  which p r o h i b i t s  t h e  i n c l u s i o n  i n  



@ s t a t e  a p p r o p r i a t i o n s  b i l l s  o f  a n y  p r o v i s i o n s  on any  o t h e r  s u b -  

j ec t s .  T h u s ,  l e g i s l a t i o n  n e c e s s a r y  t o  t h e  i m p l e m e n t a t i o n  o f  t h e  

1 9 8 2  a p p r o p r i a t i o n s  b i l l  was r e q u i r e d  t o  b e  s e p a r a t e  f r o m  t h e  

f u n d i n g  l e g i s l a t i o n .  

More i m p o r t a n t l y ,  t h e  t r i a l  c o u r t  s p e c i f i c a l l y  found  t h a t  

C h a p t e r  82-226  was w i t h i n  t h e  p r o c l a m a t i o n  o f  t h e  g o v e r n o r  f o r  t h e  

s p e c i a l  s e s s i o n .  (A. a t  p .  1 1 ) .  However,  w i t h o u t  a n y  d i s c u s s i o n  

o f  e i t h e r  t h e  l a w  o r  t h e  f a c t s ,  t h e  Dis t r i c t  C o u r t  o f  A p p e a l ,  

F i f t h  D i s t r i c t ,  c o n c l u d e d  t h a t  C h a p t e r  82-226 was n o t  w i t h i n  t h e  

p u r v i e w  o f  t h e  c a l l  o f  t h e  g o v e r n o r .  (A. a t  p .  2 5 ) .  The 

a p p e l l a t e  c o u r t  d i d  n o t  e x p l a i n  why a n  a c t  r e l a t e d  s o l e l y  t o  l o c a l  

g o v e r n m e n t  f i n a n c e  and  t a x a t i o n  was n o t  n e c e s s a r y  t o  t h e  

i m p l e m e n a t i o n  o f  t h e  a p p r o p r i a t i o n s  b i l l .  

I n  a d d i t i o n ,  t h e  Appellees/Cross-Appellants f a i l e d  t o  

i n t r o d u c e  e v e n  o n e  s c i n t i l l a  o f  e v i d e n c e  t o  s u p p o r t  t h e i r  c o n -  

t e n t i o n  t h a t  C h a p t e r  82-226  was n o t  l e g i s l a t i o n  n e c e s s a r y  t o  t h e  

i m p l e m e n t a t i o n  o f  t h e  1 9 8 3  a p p r o p r i a t i o n s  a c t .  A s  t h e  c h a l l e n g e r s  

o f  t h e  c o n s t i t u t i o n a l i t y  o f  t h e  e n a c t m e n t ,  A p p e l l e e s  b o r e  t h e  

b u r d e n  o f  p r o o f  on  t h i s  i s s u e .  To b e  s u c c e s s f u l ,  t h e y  were re-  

q u i r e d  t o  p r o v e  t h e  u n c o n s t i t u t i o n a l i t y  o f  t h e  e n a c t i n g  p r o c e d u r e s  

beyond a l l  r e a s o n a b l e  d o u b t .  Mayo v .  T e x a s  Company, 137  F l a .  2 1 8 ,  

1 8 8  So.  206 ( 1 9 3 9 ) ;  S t a t e  e x  r e l .  F l o r i d a  P o r t l a n d  Cement Company 

v .  H a l e ,  1 2 9  F l a .  5 8 8 ,  1 7 6  So.  577 ( 1 9 3 7 ) .  

No F l o r i d a  c a s e  h a s  i n v o l v e d  t h e  s p e c i f i c  q u e s t i o n  o f  t h e  

p r o p e r  t e s t  t o  u s e  t o  d e t e r m i n e  w h e t h e r  a  s t a t u t e  e n a c t e d  d u r i n g  a  

s p e c i a l  s e s s i o n  was w i t h i n  t h e  s c o p e  o f  a  g o v e r n o r ' s  p r o c l a m a t i o n .  

However,  i n  L o u i s  K .  L i g g e t t  Company v .  Amos, 1 0 4  F l a .  6 0 9 ,  1 4 1  



@ 
So. 153  ( 1 9 3 2 ) ,  r e v ' d  on o t h e r  g r o u n d s  s u b  nom., L o u i s  K .  L i g g e t t  

Company v .  Lee ,  U.S. a p p e a l  a f t e r  

remand,  149  So. 8  ( F l a .  1 9 3 3 ) ,  t h e  c o n s t i t u t i o n a l i t y  o f  a  s t a t u t e  

impos ing  l i c e n s e s  and f e e s  f o r  o p e n i n g  and r u n n i n g  s t o r e s  was 

c h a l l e n g e d .  The s t a t u t e  a l s o  d e f i n e d  t h e  d u t i e s  o f  t h e  c o m p t r o l -  

l e r  and t a x  c o l l e c t o r s  w i t h  r e g a r d  t o  t h e  l i c e n s e s  f e e s .  The 

s t a t u t e  was e n a c t e d  d u r i n g  an  e x t r a o r d i n a r y  l e g i s l a t i v e  s e s s i o n .  

T h i s  C o u r t ,  w i t h o u t  e s t a b l i s h i n g  an a p p r o p r i a t e  t e s t  f o r  r e s o l v i n g  

t h i s  i s s u e  and w i t h o u t  any  r e a l  s u b s t a n t i v e  d i s c u s s i o n ,  found t h e  

a c t  t o  b e  w i t h i n  t h e  purv iew o f  t h e  s econd  s u b j e c t  l i s t e d  i n  t h e  

g o v e r n o r ' s  c a l l ,  which i n c l u d e d  t h e  words "To p r o v i d e  new s o u r c e s  

o f  r e v e n u e .  . . ." 1 4 1  So. a t  154  1 6 2 ,  171 .  

I f ,  a s  i n  L i g g e t t ,  a  s t a t u t e  d e f i n i n g  d u t i e s  o f  t h e  

C o m p t r o l l e r  and t a x  c o l l e c t o r s  is r e l a t e d  t o  r a i s i n g  new s o u r c e s  

o f  r e v e n u e ,  t h e n  a  s t a t u t e  s u c h  a s  82-226 is  c l e a r l y  r e l a t e d  t o  

g e n e r a l  s t a t e  a p p r o p r i a t i o n s  and t h e  n e c e s s a r y  imp lemen t ing  

l e g i s l a t i o n .  

The g e n e r a l  r u l e  f o r  d e t e r m i n i n g  i f  l e g i s l a t i o n  f a l l s  w i t h -  

i n  t h e  s c o p e  o f  t h e  g o v e r n o r ' s  c a l l  f o r  a  s p e c i a l  s e s s i o n  i s  

whe the r  t h e  p u b l i c  was a d e q u a t e l y  n o t i f i e d  by t h e  p r o c l a m a t i o n  

t h a t  l e g i s l a t i o n  o f  t h e  s o r t  e n a c t e d  would b e  c o n s i d e r e d .  

S u t h e r l a n d ,  S t a t u t o r y  C o n s t r u c t i o n  55.08.  U n l e s s  t h e  enac tmen t  

"is e n t i r e l y  f o r e i g n  t o  t h e  p u r p o s e  o f  t h e  c a l l  i t  w i l l  b e  

s u s t a i n e d . "  I d .  - 
Othe r  s t a t e s  h a v e  c o n s i d e r e d  t h i s  i s s u e .  I n  Wieder v .  

P e o p l e ,  722 P. 2d 396 (Co lo .  1 9 8 6 ) ,  t h e  c o u r t  was f a c e d  w i t h  a  

@ c h a l l e n g e  t o  t h e  v a l i d i t y  o f  a  s t a t u t e  g o v e r n i n g  c r i m i n a l  a c t i o n s  



f o r  c o n d u c t  a r i s i n g  i n  a  d e t e n t i o n  c o n t e x t .  The d e f e n d a n t  c o n -  

t e n d e d  t h a t  t h e  s t a t u t e  was l i m i t e d  t o  d e t e n t i o n  s i t u a t i o n s  and 

c o u l d  n o t  b e  e x t e n d e d  t o  s i t u a t i o n s  i n v o l v i n g  f i e l d  a r r e s t s .  The 

s t a t u t e  had  b e e n  p a s s e d  by t h e  C o l o r a d o  l e g i s l a t u r e  d u r i n g  a n  

e x t r a o r d i n a r y  s e s s i o n ,  t h e  g o v e r n o r ' s  c a l l  f o r  which  s o u g h t  l e g i s -  

l a t i o n  r e l a t i n g  t o  a s s a u l t  on  e m p l o y e e s  o f  o r  p e r s o n s  under  c o n -  

t r a c t  w i t h  a  d e t e n t i o n  f a c i l i t y .  - I d .  a t  3 9 7 .  I n  d e t e r m i n i n g  t h a t  

t h e  s t a t u t e  c o u l d  b e  a p p l i e d  t o  t h e  d e f e n d a n t ' s  s i t u a t i o n  i n  which  

h e  had  a s s a u l t e d  p o l i c e  o f f i c e r s  who were a t t e m p t i n g  t o  p l a c e  him 

i n  a  p a t r o l  c a r ,  t h e  C o l o r a d o  Supreme C o u r t  a p p l i e d  a  r a t i o n a l  

n e x u s  t e s t .  - I d .  a t  3 9 8 .  The c o u r t  f o u n d  t h a t  t h e r e  was a  r a t i o n -  

a 1  c o n n e c t i o n  b e t w e e n  p r o t e c t i n g  p o l i c e  o f f i c e r s  and f i r e f i g h t e r s  

f r o m  a s s a u l t  w h i l e  o n  d u t y  and  t h e  g o v e r n o r ' s  p r o c l a m a t i o n  f o r  t h e  

e x t r a o r d i n a r y  s e s s i o n .  - I d .  A c c o r d ,  Empi re  S a v i n g s  B u i l d i n g  and  

Loan A s s o c i a t i o n  v .  O t e r o  S a v i n g s  and Loan A s s o c i a t i o n ,  640 P .  2d 

1 1 5 1  ( C o l o .  1 9 8 2 ) .  

I n  G i l b e r t  C e n t r a l  C o r p o r a t i o n  v .  S t a t e ,  716 P.  2d 654 

( O k l a .  1 9 8 6 ) ,  t h e  c o u r t  c o n s i d e r e d  t h e  c o n s t i t u t i o n a l i t y  o f  an  a c t  

w h i c h ,  i n  r e s p o n s e  t o  t h e  g o v e r n o r ' s  c a l l  s e e k i n g  l e g i s l a t i o n  

b a r r i n g  s a l e s  o f  p e r s o n a l  p r o p e r t y  by  c e r t a i n  c o n v i c t e d  f e l o n s  t o  

t h e  s t a t e  o r  i t s  s u b d i v i s i o n s ,  b a r r e d  s a l e s  o f  -- r e a l  and  p e r s o n a l  

p r o p e r t y .  The s t a t e  c o n s t i t u t i o n  p r o h i b i t e d  t h e  l e g i s l a t u r e  f r o m  

c o n s i d e r i n g  a n y  s u b j e c t s  d u r i n g  a n  e x t r a o r d i n a r y  s e s s i o n  e x c e p t  

t h o s e  recommended by  t h e  g o v e r n o r  i n  h i s  p r o c l a m a t i o n .  The c o u r t  

compared t h i s  c o n s t i t u t i o n a l  p r o v i s i o n  t o  t h e  s i n g l e  s u b j e c t  re- 

q u i r e m e n t  o f  t h e  s t a t e ' s  c o n s t i t u t i o n  a n d  d e t e r m i n e d  t h a t  t h e  t e s t  

@ f o r  d e c i d i n g  w h e t h e r  t h e  a c t  e x c e e d e d  t h e  s c o p e  o f  t h e  g o v e r n o r ' s  



c a l l  s h o u l d  b e  t h e  same a s  t h e  t e s t  f o r  t h e  s i n g l e  s u b j e c t  r e -  

q u i r e m e n t .  - I d .  a t  665-666.  M a t t e r s  which a r e  " g e r m a i n e ,  r e l a -  

t i v e ,  a n d  c o g n a t e "  t o  t h e  s u b j e c t s  o f  t h e  g o v e r n o r ' s  c a l l  a r e  p e r -  

m i s s a b l y  a c t e d  on by t h e  l e g i s l a t u r e  d u r i n g  a n  e x t r a o r d i n a r y  

s e s s i o n .  - I d .  a t  6 6 6 .  The c o u r t  u p h e l d  t h e  c o n s t i t u t i o n a l i t y  o f  

t h e  a c t  i n  q u e s t i o n .  - I d .  

I n  t h e  i n s t a n t  c a s e ,  u n d e r  t h e  r a t i o n a l  n e x u s  t e s t  t h e r e  

c a n  b e  n o  q u e s t i o n  t h a t  C h a p t e r  8 2 - 2 2 6 ,  a n  omnibus  b i l l  r e l a t i n g  

t o  l o c a l  g o v e r n m e n t  f i n a n c e  and  t a x a t i o n ,  is  r a t i o n a l l y  c o n n e c t e d  

w i t h  t h e  s t a t e  a p p r o p r i a t i o n s  b i l l  and  t h e  i m p l e m e n t i n g  l e g i s l a -  

t i o n  t h e r e t o .  S i m i l a r l y ,  under  a  t e s t  s i m i l a r  t o  t h e  o n e  used  t o  

d e t e r m i n e  w h e t h e r  a n  a c t  meets t h e  s i n g l e  s u b j e c t  r u l e ,  a s  t h e  

Oklahoma c o u r t  h a s  a d o p t e d ,  i t  is  c l e a r  t h a t  C h a p t e r  82-226 would 

p a s s  c o n s t i t u t i o n a l  m u s t e r .  S e e  S t a t e  v .  L e e ,  So.  

( F l a .  1978)  ( n a t u r a l  and  l o g i c a l  c o n n e c t i o n  t e s t ) ;  see a l s o ,  

Chenoweth v .  Kemp, 396 So .  2d 1122  (F' la .  1 9 8 1 ) ;  a n d  U n i t e d  S t a t e s  

F i d e l i t y  a n d  G u a r a n t y  Company v .  D e p a r t m e n t  o f  I n s u r a n c e ,  4 5 3  So .  

2d 1355  ( F l a .  1 9 8 4 ) .  T h e r e  is  a  n a t u r a l  and l o g i c a l  c o n n e c t i o n  

b e t w e e n  t h e  s t a t e  a p p r o p r i a t i o n s  a c t ,  i t s  i m p l e m e n t i n g  l e g i s l a -  

t i o n ,  a n d  l e g i s l a t i o n  r e l a t i n g  t o  l o c a l  f i n a n c e  and t a x a t i o n .  - S e e  

a l s o ,  B r a n t o n  v .  P a r k e r ,  233  So .  2d 278  (La .  C t .  o f  App. 1 9 7 0 ) .  

The l a n g u a g e  o f  t h e  g o v e r n o r ' s  p r o c l a m a t i o n  i n  t h e  i n s t a n t  

c a s e  was e x t r e m e l y  b r o a d .  F u r t h e r ,  a  r e v i e w  o f  t h e  p r o v i s i o n s  of  

A r t i c l e  V I I ,  F l o r i d a  C o n s t i t u t i o n  ( 1 9 6 8 ) ,  c l e a r l y  d e m o n s t r a t e s  

t h a t  m a t t e r s  r e l a t e d  t o  ad  v a l o r e m  t a x a t i o n  and l o c a l  g o v e r n m e n t  

f i n a n c e  a r e  i n t e r t w i n e d  and  d i r e c t l y  r e l a t e d  t o  s t a t e  a p p r o p r i a -  

t i o n s .  F i n a l l y ,  t h e  t r a n s c r i p t  o f  p r o c e e d i n g s  i n  t h e  House on t h e  



d a t e  C h a p t e r  82-226 was i n t r o d u c e d  c l e a r l y  d e m o n s t r a t e s  t h a t  t h e  

House members t h e m s e l v e s  c o n s i d e r e d  t h e  l e g i s l a t i o n  t o  b e  w i t h i n  

t h e  s c o p e  o f  t h e  G o v e r n o r ' s  p r o c l a m a t i o n .  (FTCA App. a t  p .  7 ) .  

Even a s s u m i n g ,  h o w e v e r ,  t h a t  t h e  e n a c t m e n t  o f  C h a p t e r  

82-226 e x c e e d e d  t h e  s c o p e  o f  t h e  g o v e r n o r ' s  p r o c l a m a t i o n ,  t h e  

e n a c t m e n t  is s t i l l  c o n s t i t u t i o n a l  u n l e s s  A p p e l l e e s  p roved  beyond a  

r e a s o n a b l e  d o u b t  t h a t  t h e  b i l l s  were n o t  i n t r o d u c e d  w i t h  t h e  

c o n s e n t  o f  t w o - t h i r d s  o f  t h e  m e m b e r s h i p  o f  e a c h  h o u s e .  The 

A p p e l l e e s  h a v e  c o m p l e t e l y  f a i l e d  t o  s u s t a i n  t h i s  b u r d e n  o f  p r o o f .  

The f a c t  t h a t  t h e  S e n a t e  b i l l  was i n t r o d u c e d  w i t h  t h e  

c o n s e n t  o f  t w o - t h i r d s  o f  t h e  S e n a t e  m e m b e r s h i p  is n o t  c h a l l e n g e d  

by  A p p e l l e e .  (FTCA App. a t  pp.  8 , 9 ) .  The House J o u r n a l  is s i m p l y  

s i l e n t  o n  t h i s  p o i n t .  A p p e l l e e s  would h a v e  t h i s  C o u r t  a s sume t h a t  

b e c a u s e  t h e  House  J o u r n a l  i s  s i l e n t  on  t h e  s p e c i f i c  v o t e  t a k e n  t o  

i n t r o d u c e  t h e  b i l l ,  t h e  v o t e  was i n s u f f i c i e n t  t o  meet t h e  two-  

t h i r d s  r e q u i r e m e n t .  T h i s  a r g u m e n t  is  e r r o n e o u s  f o r  two r e a s o n s .  

F i r s t ,  i n  t h e  House  J o u r n a l ,  t h e  a b s e n c e  o f  t h e  s p e c i f i c  

v o t e  t a k e n  o n  t h e  i n t r o d u c t i o n  o f  t h e  b i l l  is  n o t  p r o o f  o f  any-  

t h i n g .  I t  i s  j u s t  a s  r e a s o n a b l e  t o  assume t h a t  t h e  a b s e n c e  o f  t h e  

s p e c i f i c  v o t e  is  a n  i n d i c a t i o n  t h a t  t h e r e  was n o  o b j e c t i o n  t o  t h e  

i n t r o d u c t i o n  o f  t h e  l e g i s l a t i o n .  I n  f a c t ,  t h e  t r a n s c r i p t  o f  t h e  

House  p r o c e e d i n g s  o n  t h i s  b i l l  s u p p o r t s  t h i s  a s s u m p t i o n .  No 

n e g a t i v e  v o t e s  were v o i c e d  when t h e  b i l l  was r e a d  t h e  f i r s t ,  

s e c o n d  and  t h i r d  times. (FTCA App. a t  p.  5 ) .  

S e c o n d ,  t h e  House  J o u r n a l  d o e s  r e f l e c t  t h e  a c t u a l  f i n a l  

v o t e  t a k e n  o n  t h e  p a s s a g e  o f  t h e  b i l l .  N i n e t y - e i g h t  members o f  

t h e  House v o t e d  i n  f a v o r  o f  t h e  b i l l  and  t h e r e  a r e  o n e  h u n d r e d  



@ 
t w e n t y  members i n  t h e  House o f  R e p r e s e n t a t i v e s .  Thus ,  t h e  e n a c t -  

ment  p a s s e d  by  w e l l  more  t h a n  t h e  t w o - t h i r d s  v o t e  r e q u i r e d  f o r  

i n t r o d u c t i o n  o f  t h e  l e g i s l a t i o n .  Two p r e s u m p t i o n s  o r  i n f e r e n c e s  

( u n r e b u t t e d  by A p p e l l e e s )  c a n  b e  r e a s o n a b l y  drawn from t h i s  v o t e .  

F i r s t ,  i t  is  h i g h l y  u n l i k e l y  t h a t  House members would h a v e  

v o t e d  i n  f a v o r  o f  a  b i l l  i f  t h e y  d i d  n o t  even  want t h e  b i l l  t o  b e  

i n t r o d u c e d .  The o v e r w h e l m i n g l y  f a v o r a b l e  v o t e  f o r  t h e  l e g i s l a t i o n  

o n  f i n a l  p a s s a g e  is  i n d i c a t i v e  o f  ove rwhe lming  s u p p o r t  f o r  t h e  

i n t r o d u c t i o n  o f  t h e  b i l l .  By v o t i n g  i n  f a v o r  o f  C h a p t e r  82-226 ,  

f a r  more  t h a n  t w o - t h i r d s  o f  t h e  h o u s e  members i m p l i e d l y  c o n s e n t e d  

t o  t h e  i n t r o d u c t i o n  o f  t h e  l e g i s l a t i o n .  

Second ,  t h e  v o t e  on f i n a l  p a s s a g e  o f  C h a p t e r  82-226 s u p -  

p o r t s  t h e  i n f e r e n c e  t h a t  t h e r e  was s i m p l y  no  s u f f i c i e n t  o p p o s i t i o n  

t o  t h e  i n t r o d u c t i o n  o f  t h e  l e g i s l a t i o n  t o  r e q u i r e  a  mach ine  v o t e  

upon i t s  i n t r o d u c t i o n .  T h i s  i n f e r e n c e  d i s p o s e s  o f  A p p e l l e e s  ' 

a s s u m p t i o n  t h a t  s i m p l y  b e c a u s e  t h e  v o t e  on i n t r o d u c t i o n  is n o t  

r e c o r d e d  i n  t h e  House J o u r n a l ,  t h e  v o t e  d i d  n o t  r e a c h  t h e  two- 

t h i r d s  l e v e l  r e q u i r e d .  

I n  summary, t h e  g o v e r n o r ' s  p r o c l a m a t i o n  f o r  t h e  1982  

s p e c i a l  s e s s i o n  c l e a r l y  p l a c e d  t h e  g e n e r a l  p u b l i c  on n o t i c e  t h a t  

a l l  l e g i s l a t i o n  n e c e s s a r y  t o  implement  t h e  1982  a p p r o p r i a t i o n s  a c t  

would b e  c o n s i d e r e d .  L o c a l  r e v e n u e  r a i s i n g  methods  a r e  r a t i o n a l l y  

and l o g i c a l l y  r e l a t e d  t o  s t a t e  a p p r o p r i a t i o n s  and t h e  i m p l e m e n t i n g  

l e g i s l a t i o n  f o r  a p p r o p r i a t i o n s .  Thus ,  C h a p t e r  82-226 was w i t h i n  

t h e  pu rv i ew  o f  t h e  g o v e r n o r ' s  c a l l .  

Moreover ,  A p p e l l e e s  f a i l e d  t o  p r o v e  beyond a  r e a s o n a b l e  

@ d o u b t  t h a t  e v e n  i f  t h e  l e g i s l a t i o n  was n o t  w i t h i n  t h e  s c o p e  o f  t h e  



p r o c l a m a t i o n ,  t h e  l e g i s l a t i o n  f a i l e d  t o  b e  i n t r o d u c e d  by  t h e  

c o n s e n t  o f  t w o - t h i r d s  o f  t h e  House members.  I n  f a c t ,  t h e  a v a i l -  

a b l e  e v i d e n c e  i n d i c a t e s  t h a t  t h e  b i l l  was i n t r o d u c e d  w i t h o u t  

o b j e c t i o n  by  a n y  House members and  t h u s ,  was c o n s e n t e d  t o  by  t h e  

r e q u i s i t e  number o f  r e p r e s e n t a t i v e s .  



11. ANY PROCEDURAL DEFECTS IN THE ENACTMENT OF 
CHAPTER 82-226 HAVE BEEN CURED BY SUBSE- 
OUENT AMENDMENTS TO AND REENACTMENTS OF THE . 
LEGISLATION. 

One o f  t h e  l e a d i n g  c a s e s  d e a l i n g  w i t h  p r o c e d u r a l  i n f i r m i -  

t i e s  i n  l e g i s l a t i v e  a c t s  is  S t a t e  e x  r e l .  B a d g e t t  v .  L e e ,  22 So .  

2d 8 0 4  (1945)  . I n  B a d g e t t  , t h i s  C o u r t  h e l d  t h a t  a n  a c t  which  had 

p r e v i o u s l y  b e e n  d e c l a r e d  u n c o n s t i t u t i o n a l  d u e  t o  a  t i t l e  d e f e c t  

was c u r e d  o f  t h e  d e f e c t  by  t h e  i n c l u s i o n  o f  t h e  l e g i s l a t i o n  i n  a  

s u b s e q u e n t l y  a d o p t e d  c o m p i l a t i o n  and  r e v i s i o n  o f  a l l  F l o r i d a  l a w s .  

I d .  a t  8 0 6 .  T h i s  C o u r t  s p e c i f i c a l l y  s t a t e d  t h a t  i n c o r p o r a t i o n  o f  - 

t h e  d e f e c t i v e  a c t  i n t o  t h e  g e n e r a l  r e v i s i o n  s t a t u t e s  was a  r a t i f i -  

c a t i o n  o f  t h e  l e g i s l a t i o n .  - I d .  However,  t h i s  C o u r t  p r o p e r l y  

p o i n t e d  o u t  t h a t  i n c o r p o r a t i o n  i n  s u c h  a  g e n e r a l  r e v i s i o n  s t a t u t e  

e c o u l d  n o t  c u r e  l e g i s l a t i o n  which was u n c o n s t i t u t i o n a l  d u e  t o  

c o n t e n t .  I d .  a t  8 0 7 .  - 

Numerous c a s e s  h a v e  f o l l o w e d  B a d g e t t  and h a v e  found  t i t l e  

d e f e c t s  t o  h a v e  b e e n  c u r e d  by  s u b s e q u e n t  r e e n a c t m e n t .  - S e e  e . g .  

H o n c h e l l  v .  S t a t e ,  257 So .  2d 8 8 9  ( F l a .  1 9 7 2 ) ;  A l t e r m a n  T r a n s p o r t  

L i n e s ,  I n c .  v .  S t a t e ,  405  So .  2d 456 ( F l a .  1st DCA 1 9 8 1 ) ;  Owen v .  

C h e n e y ,  2 3 8  So .  2d 6 5 0  ( F l a .  2d DCA 1 9 7 0 ) .  I n  McKee v .  S t a t e ,  203  

So .  2d 3 2 1 ,  322  t o  3 2 3  ( F l a .  1 9 6 7 ) ,  t h i s  C o u r t  a g a i n  n o t e d  t h a t  

w h e r e  t h e  c o n s t i t u t i o n a l i t y  o f  a  s t a t u t e  is  c h a l l e n g e d  b e c a u s e  i t  

is  d e f i c i e n t  i n  f o r m  o r  t i t l e  a s  o p p o s e d  t o  s u b s t a n c e  o r  c o n t e n t ,  

t h e  d e f i c i e n c y  i s  c u r e d  by  l a t e r  r e e n a c t m e n t .  ( ~ m p h a s i s  s u p p l i e d ) .  

I n  t h e  i n s t a n t  c a s e ,  a s s u m i n g  t h e r e  was some d e f i c i e n c y  i n  

t h e  e n a c t m e n t  o f  C h a p t e r  8 2 - 2 2 6 ,  t h e  d e f i c i e n c y  is  p r o c e d u r a l  i n  

n a t u r e  and  n o t  s u b s t a n t i v e .  The p r o c e d u r a l  d e f i c i e n c y  h a s  b e e n  



@ s u b s e q u e n t l y  c u r e d .  S p e c i f i c a l l y ,  i n  1 9 8 3 ,  s u b s e c t i o n  6  o f  

s e c t i o n  1 9 2 . 0 3 7  was amended by  t h e  l e g i s l a t u r e  and t h e  r e m a i n d e r  

o f  t h e  a c t  was u n c h a n g e d .  F u r t h e r ,  t h e  e n t i r e  c o d i f i c a t i o n  o f  

F l o r i d a  S t a t u t e s  was e n a c t e d  and  a d o p t e d ,  i n c l u d i n g  a l l  c h a n g e s  

made i n  1 9 8 2  and  1 9 8 3 .  Ch. 8 3 - 2 6 4 ,  5 2 8 ;  Ch. 8 3 - 6 1 ,  Laws o f  

F l o r i d a  ( 1 9 8 3 ) .  

The 1 9 8 3  l e g i s l a t u r e ,  b y  a d o p t i n g  t h e  r e v i s e d  and c o m p i l e d  

F l o r i d a  S t a t u t e s ,  e x p r e s s l y  r a t i f i e d  t h e  e n a c t m e n t  o f  a l l  l a w s  

c o n t a i n e d  t h e r e i n .  Even a s s u m i n g  t h e  o r i g i n a l  C h a p t e r  82-226 was 

d e f e c t i v e  and v o i d ,  o n c e  i t  became p a r t  o f  t h e  s t a t u t o r y  c o m p i l a -  

t i o n  e x p r e s s l y  a p p r o v e d  by t h e  l e g i s l a t u r e ,  t h e  o r i g i n a l  p r o c e d u r -  

a l  p r o b l e m s  were c u r e d .  

I n  a d d i t i o n ,  i n  1 9 8 5 ,  a  r e v i s e r ' s  b i l l  amended a  p o r t i o n  o f  

@ s e c t i o n  1 9 2 . 0 3 7 .  C h a p t e r  8 5 - 3 4 2 ,  5204 ,  Laws o f  F l o r i d a  ( 1 9 8 5 ) .  

F u r t h e r ,  a l l  F l o r i d a  s t a t u t e s  a s  c o m p i l e d  and r e v i s e d  were a g a i n  

a p p r o v e d  and  r a t i f i e d  by t h e  l e g i s l a t u r e .  Ch. 85-59 ,  Laws o f  

F l o r i d a  ( 1 9 8 5 ) .  F i n a l l y ,  i n  1 9 8 6 ,  t h e  L e g i s l a t u r e  a g a i n  amended a  

p o r t i o n  o f  s e c t i o n  1 9 2 . 0 3 7 ,  C h a p t e r  8 6 - 3 0 0 ,  5 1 .  Thus ,  s i n c e  t h e  

i n i t i a l  p a s s a g e  o f  C h a p t e r  82-226  and more  s p e c i f i c a l l y  s e c t i o n  

1 9 2 . 0 3 7 ,  F l o r i d a  S t a t u t e s  (1982 Supp . )  , t h e  l e g i s l a t u r e  h a s  f i v e  

t imes r e e n a c t e d  t h e  l e g i s l a t i o n  o r i g i n a l l y  p r o p o s e d  i n  t h e  1982  

s p e c i a l  s e s s i o n .  C l e a r l y ,  e v e n  i f  d e f e c t i v e  i n  i t s  o r i g i n a l  

e n a c t m e n t  t h e  s u b s e q u e n t  l e g i s l a t i v e  a c t i o n s  c u r e d  t h e  d e f e c t .  I f  

t h e  d e f e c t  c a n n o t  b e  s a i d  t o  h a v e  b e e n  c u r e d ,  t h e n  a t  t h e  v e r y  

l e a s t  t h e  l e g i s l a t i o n  was p r o p e r l y  e n a c t e d ,  f o r  t h e  f i r s t  time i n  

1 9 8 3  by v i r t u e  o f  b o t h  t h e  amendment t o  s e c t i o n  1 9 2 . 0 3 7  and  t h e  

c o d i f i c a t i o n  o f  t h e  l a w s .  



m A p p e l l e e s  r e l y  o n  s e v e r a l  c a s e s  t o  a r g u e  t h a t  t h e  c u r e  

t h e o r y  i s  l i m i t e d  t o  t i t l e  d e f e c t s  and  h a s  no  a p p l i c a t i o n  t o  p r o -  

c e d u r a l  d e f e c t s  o c c u r r i n g  d u r i n g  e n a c t m e n t .  H o r t o n  v .  K y l e ,  8 1  

F l a .  2 7 4 ,  8 8  So .  757 ( 1 9 2 1 ) ;  H i l l s b o r o u g h  C o u n t y  v .  Temple  T e r r a c e  

Assets Company, I n c . ,  111 F l a .  3 6 8 ,  1 4 9  So.  4 7 3  ( 1 9 3 3 ) .  T h i s  

a r g u m e n t  i s  w i t h o u t  meri t  f o r  s e v e r a l  r e a s o n s .  

F i r s t ,  i n  H i l l s b o r o u g h  C o u n t y ,  t h e  c o u r t  was n o t  f a c e d  w i t h  

a  s i t u a t i o n  i n v o l v i n g  a n  e n a c t m e n t  t h a t  a l l e g e d l y  e x c e e d e d  t h e  

s c o p e  o f  a  c a l l  f o r  a  s p e c i a l  s e s s i o n .  T h i s  c a s e  i n v o l v e d  t h e  

e n a c t m e n t  by  t h e  House o f  o n e  b i l l  and t h e  e n a c t m e n t  by  t h e  

S e n a t e ,  t h r o u g h  e r r o r ,  o f  a  s i m i l a r  b u t  n o t  i d e n t i c a l  b i l l .  

B e c a u s e  t h e  same b i l l  was n o t  e n a c t e d  by  b o t h  h o u s e s ,  t h e  b i l l  was 

n e v e r  a c t u a l l y  p a s s e d  by t h e  l e g i s l a t u r e .  L a t e r  l e g i s l a t i v e  

a t t e m p t s  t o  r a t i f y  and c o n f i r m  t h e  a d o p t i o n  o f  t h e  i n i t i a l  l e g i s -  

l a t i o n  were deemed i n e f f e c t i v e  b e c a u s e  t h e r e  was n o  i n i t i a l  l e g i s -  

l a t i o n  t o  c o n f i r m  o r  r a t i f y .  T h i s  c a s e  c l e a r l y  p r e s e n t s  a  s u b -  

s t a n t i v e  p r o b l e m  w i t h  t h e  c o n t e n t  o f  t h e  l e g i s l a t i o n ,  n o t  i t s  

f o r m ,  p r o c e d u r e  f o r  e n a c t m e n t ,  o r  t i t l e .  Thus ,  H i l l s b o r o u g h  

C o u n t y  i s  i n a p p l i c a b l e  t o  t h e  i n s t a n t  c a s e .  

S e c o n d ,  b o t h  H i l l s b o r o u g h  C o u n t y  and  H o r t o n ,  were d e c i d e d  

l o n g  b e f o r e  t h e  B a d g e t t  and McKee c o u r t s  r e a f f i r m e d  t h e  h o l d i n g  

t h a t  n o n - s u b s t a n t i v e  d e f e c t s  c o u l d  b e  c u r e d  b y  s u b s e q u e n t  s t a t u -  

t o r y  e n a c t m e n t s .  

T h i r d ,  t h e s e  c a s e s  a r e  n o t  i n  k e e p i n g  w i t h  more  r e c e n t  c a s e  

l a w  s t r e s s i n g  t h e  i n t e n t  o f  t h e  l e g i s l a t u r e  o v e r  fo rm o r  



t e c h n i c a l i t i e s .  - S e e  e . g .  S t a t e  v .  Mil ler ,  4 6 8  So .  2d 1 0 5 1  ( F l a .  

4 t h  DCA 1 9 8 5 ) .  

F o u r t h ,  t h e s e  and o t h e r  c a s e s  r e l i e d  upon by A p p e l l e e s  a r e  

d e p e n d e n t  i n  l a r g e  p a r t  upon t h e  s p e c i f i c  l a n g u a g e  o f  t h e  e n a c t  

m e n t s  by which  t h e  d e f e c t s  were  a l l e g e d l y  c u r e d .  For  e x a m p l e ,  i n  

H o r t o n ,  t h e  C o u r t  h e l d  t h a t  a n  a c t  which  a t t e m p t e d  t o  v a l i d a t e  

p r i o r  " a c t s ,  p r o c e e d i n g s ,  c o n t r a c t s ,  and r e c o r d s , "  c o u l d  n o t  

v a l i d a t e  s o m e t h i n g  t h a t  was n o t  a  p r i o r  a c t  o f  t h e  l e g i s l a t u r e  d u e  

t o  i t s  f a i l u r e  t o  p a s s .  88  So .  a t  7 5 9 .  

I n  t h e  i n s t a n t  c a s e ,  C h a p t e r  8 3 - 6 1 ,  s e c t i o n  1 s t a t e s  i n  

p e r t i n e n t  p a r t  : 

The accompanying  r e v i s i o n ,  c o n s o l i d a t i o n ,  and 
c o m p i l a t i o n  o f  t h e  p u b l i c  s t a t u t e s  o f  1 9 8 1  o f  
a  g e n e r a l  and  p e r m a n e n t  n a t u r e  . . . p r e p a r e d  
by  t h e  j o i n t  c o m m i t t e e  u n d e r  t h e  p r o v i s i o n s  o f  
sec.  1 1 . 2 4 2  t o g e t h e r  w i t h  c o r r e c t i o n s ,  
c h a n g e s ,  and  amendments t o  and  r e p e a l s  o f  
p r o v i s i o n s  o f  F l o r i d a  S t a t u t e s  1 9 8 1  e n a c t e d  i n  
a d d i t i o n a l  r e v i s e r ' s  b i l l  o r  b i l l s  by t h e  1 9 8 3  
L e g i s l a t u r e ,  is  a d o p t e d  and e n a c t e d  a s  t h e  
o f f i c i a l  s t a t u t e  l aw o f  t h e  s t a t e  u n d e r  t h e  
t i t l e  o f  " F l o r i d a  S t a t u t e s  1983" and s h a l l  
t a k e  e f f e c t  i m m e d i a t e l y  upon p u b l i c a t i o n .  

T h e r e  i s  n o  q u e s t i o n  and i t  is  u n d i s p u t e d  t h a t  t h e  p o r t i o n  o f  

C h a p t e r  82-226 a t  i s s u e  i n  t h i s  c a s e ,  a s  amended by  C h a p t e r  83-264  

was c o n t a i n e d  w i t h i n  t h e  c o m p i l a t i o n  t h a t  came t o  b e  known a s  

F l o r i d a  S t a t u t e s  1 9 8 3 .  S e e ,  $ 1 9 2 . 0 3 7 ,  F l a .  S t a t .  ( 1 9 8 3 ) .  T h i s  

l a n g u a g e  d i d  n o t  a t t e m p t  t o  r e e n a c t  a  p r e v i o u s ,  b u t  "non e x i s t e n t "  

a c t  o f  t h e  l e g i s l a t u r e .  I t  a d o p t e d  and e n a c t e d  t h e  r e c o g n i z e d  

c o m p i l a t i o n ,  i n c l u d i n g  b i l l s  s u c h  a s  C h a p t e r  83-264 p a s s e d  by  t h e  

F l o r i d a  l e g i s l a t u r e .  S e c t i o n  2  o f  C h a p t e r  8 3 - 6 1  l i k e w i s e  r e e n a c t e d  

C h a p t e r  82-226 a s  amended by  C h a p t e r  83-264 .  T h u s ,  c a s e s  s u c h  a s  



H o r t o n  a r e  i n a p p l i c a b l e  d u e  t o  t h e  s p e c i f i c  l a n g u a g e  u s e d  i n  

C h a p t e r  8 3 - 6 1 .  Even a s s u m i n g  C h a p t e r  8 3 - 6 1  was i n e f f e c t i v e  f o r  

some r e a s o n ,  C h a p t e r  8 5 - 5 9 ,  c o n t a i n i n g  l a n g u a g e  a l m o s t  i d e n t i c a l  t o  

t h a t  q u o t e d  a b o v e ,  c l e a r l y  c u r e d  a n y  p r o c e d u r a l  d e f e c t .  

F i f t h ,  n o n e  o f  t h e  c a s e s  c i t e d  by  A p p e l l e e s  h a v e  d i s c u s s e d  

t h e  p o l i c y  r e a s o n s  f o r  a l l o w i n g  d e f e c t s  t o  b e  c u r e d  by  s u b s e q u e n t  

r e e n a c t m e n t s .  The r e p e a t e d  r e e n a c t m e n t  b y  t h e  l e g i s l a t u r e  o f  a  

p a r t i c u l a r  s t a t u t e  which  may h a v e  b e e n  i n i t i a l l y  p a s s e d  w i t h  p r o -  

c e d u r a l  d e f e c t s  is  a  c l e a r  and unambiguous  e x p r e s s i o n  by t h e  

L e g i s l a t u r e  o f  i t s  s a t i s f a c t i o n  w i t h  and r a t i f i c a t i o n  o f  t h e  p a r -  

t i c u l a r  s t a t u t e  a t  i s s u e .  A h o l d i n g  t h a t  s u b s e q u e n t  r e e n a c t m e n t s  

d o  n o t  c u r e  p r o c e d u r a l  d e f e c t s  f l i e s  i n  t h e  f a c e  o f  t h i s  c l e a r  

l e g i s l a t i v e  i n t e n t .  

@ F i n a l l y  and  mos t  i m p o r t a n t l y ,  t h e r e  is n o  l e g i t i m a t e  r e a s o n  

t o  d i s t i n g u i s h  b e t w e e n  d e f e c t s  a s  t o  t i t l e  and o t h e r  p r o c e d u r a l  

d e f e c t s  i n  d e t e r m i n i n g  what  t y p e s  o f  d e f e c t s  a r e  c u r e d  by 

r e e n a c t m e n t .  T h i s  is  p a r t i c u l a r l y  t r u e  w i t h  r e g a r d  t o  a n  a l l e g e d  

d e f e c t  i n  t h e  p a s s a g e  o f  a  b i l l  t h a t  p u r p o r t e d l y  e x c e e d e d  t h e  

s c o p e  o f  t h e  g o v e r n o r ' s  c a l l  f o r  a  s p e c i a l  s e s s i o n .  The p u r p o s e  

o f  t h e  c o n s t i t u t i o n a l  p r o v i s i o n  i n  Ar t i c l e  111, s e c t i o n  6  r e l a t i n g  

t o  b i l l  t i t l e s  and  t h e  s i n g l e  s u b j e c t  r e q u i r e m e n t  is t o  p l a c e  a l l  

p e r s o n s  o n  n o t i c e  a s  t o  t h e  c o n t e n t  and s u b j e c t  m a t t e r  o f  t h e  l a w  

and  t o  p r e v e n t  t h e  s u r p r i s e  o r  f r a u d  t h a t  would a r i s e  f rom h i d d e n  

p r o v i s i o n s .  N o r t h  R i d g e  G e n e r a l  H o s p i t a l ,  I n c .  v .  C i t y  o f  O a k l a n d  

P a r k ,  374  So .  2d 4 6 1  ( F l a .  1 9 7 9 ) ,  a p p ' l  d i s m ' d ,  1 0 0  S.  C t .  1 0 0 1  

( 1 9 8 0 ) .  The same r a t i o n a l  l i e s  b e h i n d  t h e  c o n s t i t u t i o n a l  p r o v i -  

s i o n  r e q u i r i n g  t h e  l e g i s l a t u r e  t o  c o n s i d e r  o n l y  t h o s e  m a t t e r s  



@ 
w i t h i n  t h e  p r o c l a m a t i o n  o f  t h e  g o v e r n o r .  See S u t h e r l a n d  a t  5 5 . 0 8 .  

I f  t h e  d e f e c t  i n  t i t l e  c a n  b e  c u r e d  by  a  l a t e r  r a t i f i c a t i o n  o r  

r e e n a c t m e n t  o f  t h e  l e g i s l a t i o n ,  t h e n  a  d e f e c t  a s  t o  l e g i s l a t i o n  

e x c e e d i n g  t h e  c a l l  o f  t h e  g o v e r n o r  s h o u l d  l i k e w i s e  b e  c u r a b l e .  

A p p e l l e e s  a t t e m p t  t o  d i s t i n g u i s h  d e f e c t s  d u e  t o  t i t l e  b y  

a r g u i n g  t h a t  t h o u g h  d e f e c t i v e ,  b i l l s  w i t h  t i t l e  p r o b l e m s  were 

s t i l l  e n a c t e d .  A p p e l l e e s  a r g u e  t h a t  b i l l s  e x c e e d i n g  t h e  s c o p e  o f  

a  c a l l  o f  t h e  g o v e r n o r  a r e  n e v e r  e n a c t e d .  A p p e l l e e s  a r e  

i n c o r r e c t l y  r e a d i n g  i n t o  t h e  c o n s t i t u t i o n  a  p r o v i s i o n  t h a t  is n o t  

p r e s e n t .  An u n c o n s t i t u t i o n a l  e n a c t m e n t  i s  no  less a  p r o b l e m  

s i m p l y  b e c a u s e  t h e  d e f e c t  is  i n  t h e  t i t l e  r a t h e r  t h a n  t h e  manner  

i n  which  t h e  b i l l  was i n t r o d u c e d .  

When a  t i t l e  d e f e c t  is  c u r e d  by  r e e n a c t m e n t  o f  t h e  b i l l  i t  

@ i s  c u r e d  b e c a u s e  t h e  d e f e c t  is a b s e n t  f r o m  t h e  t i t l e  o f  t h e  

r e e n a c t i n g  l e g i s l a t i o n .  L i k e w i s e ,  a  p r o c e d u r a l  d e f e c t  a r i s i n g  o u t  

o f  l e g i s l a t i o n  p a s s e d  d u r i n g  a  s p e c i a l  s e s s i o n  is c u r e d  b y  t h e  

r e e n a c t m e n t  b e c a u s e  t h e  d e f e c t  d o e s  n o t  e x i s t  i n  t h e  r e e n a c t m e n t .  

T h i s  i s  t h e  p r e c i s e  r e a s o n  f o r  d i s t i n g u i s h i n g  b e t w e e n  s u b s t a n t i v e  

o r  c o n t e n t  d e f e c t s  and f o r m ,  p r o c e d u r a l ,  o r  t i t l e  d e f e c t s .  The 

s u b s t a n t i v e  d e f e c t s  c o n t i n u e  t o  e x i s t  w i t h i n  t h e  l a n g u a g e  o f  

r e e n a c t i n g  l e g i s l a t i o n ,  b u t  t h e  p r o c e d u r a l  d e f e c t s  d o  n o t .  

A p p e l l e e s '  r e l i a n c e  on  Wood v .  S t a t e ,  98  F l a .  7 0 3 ,  124  So.  

4 4  ( 1 9 2 9 ) ,  is  l i k e w i s e  m i s p l a c e d .  T h i s  c a s e  i n v o l v e d  t h e  

i n c l u s i o n  i n  a  s t a t u t o r y  c o m p i l a t i o n  o f  a  b i l l  t h a t  n e v e r  a c t u a l l y  

was p a s s e d  by  t h e  S e n a t e .  T h i s  C o u r t  h e l d  t h a t  t h e  i n c l u s i o n  o f  

t h e  a c t  i n  t h e  c o m p i l a t i o n  d i d  n o t  c u r e  t h e  f a i l u r e  o f  t h e  S e n a t e  

t o  e n a c t  t h e  b i l l .  N o t a b l y  t h i s  C o u r t  p o i n t e d  o u t  t h a t  t h e  



@ 
s t a t u t o r y  c o m p i l a t i o n  a t  i s s u e  was n e v e r  e n a c t e d  a s  t h e  g e n e r a l  

s t a t u t o r y  l a w  o f  t h e  s t a t e ,  b u t  b y  l e g i s l a t i v e  e n a c t m e n t  i t  was 

m e r e l y  deemed t o  b e  p r i m a  f a c i e  e v i d e n c e  o f  t h e  s t a t u t e s .  1 2 4  So .  

a t  4 5 .  The r e e n a c t m e n t  s t a t u t e s  a t  i s s u e  i n  t h e  p r e s e n t  c a s e  a r e  

n o t  s o  l i m i t e d .  M o r e o v e r ,  t h e  i n s t a n t  c a s e  d o e s  n o t  i n v o l v e  a  

s t a t u t e  t h a t  was n e v e r  p a s s e d  o u t  o f  t h e  House  o r  t h e  S e n a t e .  

I n  c o n c l u s i o n ,  t h e  a l l e g e d  p r o c e d u r a l  d e f e c t s  i n  t h e  

e n a c t m e n t  o f  C h a p t e r  8 2 - 2 2 6  h a v e  b e e n  c u r e d  b y  t h e  a c t s  o f  t h e  

l e g i s l a t u r e  o v e r  t h e  l a s t  f o u r  y e a r s .  The a l l e g e d  d e f e c t s  

c l e a r l y  were n o t  s u b s t a n t i v e  i n  n a t u r e  and a r e  s u b j e c t  t o  c u r e  b y  

r e e n a c t m e n t .  No p u b l i c  p o l i c y  would b e  s e r v e d  b y  l i m i t i n g  t h e  

c u r e  t h e o r y  t o  t i t l e  d e f e c t s .  I n  f a c t ,  t h e  p u b l i c  p o l i c y  o f  

g i v i n g  e f f e c t  t o  t h e  c l e a r  i n t e n t  o f  t h e  l e g i s l a t u r e  would b e  

f r u s t r a t e d  b y  s u c h  a  l i m i t a t i o n .  The d i s t r i c t  c o u r t ' s  h o l d i n g  on 

t h i s  p o i n t  s h o u l d  b e  a f f i r m e d .  



111. THE TIME-SHARE TAXATION AND ASSESSMENT 
LEGISLATION DOES NOT VIOLATE THE EQUAL 
PROTECTION OR DUE PROCESS CLAUSES OF 
THE FEDERAL OR FLORIDA CONSTITUTIONS. 

An a n a l y s i s  of t h e  c o n s t i t i i t i o n a l i t y  of s e c t i o n  192.037 

f i r s t  r e q u i r e s  a  complete unders tand ing  of t h e  s t a t u t e  i t s e l f .  

S e c t i o n  192.037 is des igned  t o  p r o v i d e  a  r e a s o n a b l e  method f o r  

a s s e s s i n g  and c o l l e c t i n g  t a x e s  on f e e  t ime-share  r e a l  p r o p e r t y  

i n t e r e s t s .  Fee t ime-share  p r o p e r t y  poses  an  a d m i n i s t r a t i v e  

n ightmare  f o r  both  t h e  p r o p e r t y  a p p r a i s e r  and t h e  t a x  c o l l e c t o r .  

A s i n g l e  condominium u n i t  can be owned by as many a s  52 d i f f e r e n t  

p e r s o n s  o r  e n t i t i e s .  Thus, a  condominium complex wi th  100 u n i t s  

cou ld  be owned by 5,200 d i f f e r e n t  p e r s o n s ,  who cou ld  r e a l i s t i c a l l y  

r e s i d e  th roughou t  t h e  Uni ted  S t a t e s  and beyond. 

The p r o p e r t y  a p p r a i s e r  is r e q u i r e d  t o  i n c l u d e  on t h e  

assessment  r o l l  t h e  a d d r e s s  of t h e  person o r  f i d u c i a r y  r e s p o n s i b l e  

f o r  payment of t a x e s .  S 1 9 3 . 1 1 4 ( 2 ) ( e ) .  T h i s  a d d r e s s  is t a k e n  from 

t h e  deed o r  o t h e r  document conveying t h e  p r o p e r t y  t o  t h e  g r a n t e e ,  

u n l e s s  a d i f f e r e n t  a d d r e s s  is provided t o  t h e  p r o p e r t y  a p p r a i s e r  

by t h e  g r a n t e e  o r  f i d u c i a r y .  Unless  t h e  p r o p e r t y  owner 

c o n t i n u a l l y  p r o v i d e s  t h e  p r o p e r t y  a p p r a i s e r  wi th  a  c u r r e n t  and 

c o r r e c t  a d d r e s s ,  a l l  n o t i c e s  r ega rd ing  t h e  payment of p r o p e r t y  

t a x e s  would be s e n t  t o  t h e  a d d r e s s  on t h e  assessment  r o l l ,  and i f  

it were i n c o r r e c t  o r  o u t d a t e d ,  t h e  person r e s p o n s i b l e  f o r  payment 

of t a x e s  would r e c e i v e  no n o t i c e .  

I t  is w i t h i n  t h i s  c o n t e x t  t h a t  s e c t i o n  192.037 w a s  e n a c t e d .  

The s t a t u t e  a p p o i n t s  t h e  managing e n t i t y  of t h e  f e e  t ime-share  



@ p r o p e r t y  a s  t h e  t a x p a y i n g  a g e n t  f o r  t h e  t i t l e h o l d e r s .  The 

manag ing  e n t i t y ,  a s  t a x p a y e r ,  h a s  s e v e r a l  r e s p o n s i b i l i t i e s :  

1. To a l l o c a t e  ad v a l o r e m  t a x e s  and s p e c i a l  a s s e s s m e n t s  t o  

t h e  v a r i o u s  t i m e - s h a r e  p e r i o d  o w n e r s  a c c o r d i n g  t o  t h e  p r o p o r t i o n s  

e s t a b l i s h e d  by t h e  p r o p e r t y  a p p r a i s e r ;  § 1 9 2 . 0 3 7 ( 3 ) ;  

2 .  To c o l l e c t  f rom t h e  t i m e - s h a r e  p e r i o d  o w n e r s  and remit 

t o  t h e  t a x  c o l l e c t o r  a l l  t a x e s  and  s p e c i a l  a s s e s s m e n t s ;  

§ 1 9 2 . 0 3 7 ( 5 )  ; 

3 .  To p l a c e  a l l  f u n d s  c o l l e c t e d  f o r  ad v a l o r e m  t a x e s  and 

s p e c i a l  a s s e s s m e n t s  i n  a  s p e c i a l  e s c r o w  a c c o u n t ;  § 1 9 2 . 0 3 7 ( 6 )  ; 

4 .  To f i l e  a  l i e n  a g a i n s t  t h e  t i m e - s h a r e  p e r i o d s  f o r  a n y  

u n p a i d  t a x e s  and  s p e c i a l  a s s e s m e n t s ;  § 1 9 2 . 0 3 7 ( 8 ) .  

N o t a b l y ,  s u b s e c t i o n  ( 4 )  o f  s e c t i o n  1 9 2 . 0 3 7 ,  s t a t e s :  

A l l  r i g h t s  and  p r i v i l e g e s  a f f o r d e d  p r o p e r t y  
o w n e r s  by c h a p t e r  1 9 4  w i t h  r e s p e c t  t o  
c o n t e s t i n g  o r  a p p e a l i n g  a s s e s s m e n t s  s h a l l  
a p p l y  b o t h  t o  t h e  manag ing  e n t i t y  
r e s p o n s i b l e  f o r  o p e r a t i n g  and m a i n t a i n i n g  
t h e  t i m e - s h a r i n g  p l a n  - and  t o  e a c h  p e r s o n  
h a v i n g  a  f e e  i n t e r e s t  i n  a  t i m e - s h a r e  u n i t  
o r  t i m e - s h a r e  p e r  i o d .  

( e m p h a s i s  s u p p l i e d )  . 
C h a p t e r  1 9 4 ,  F l o r i d a  S t a t u t e s  a f f o r d s  t a x p a y e r s  numerous  

p r o t e c t i o n s  f o r  c o n t e s t i n g  and a p p e a l i n g  a s s e s s m e n t s .  An o p p o r -  

t u n i t y  f o r  a n  i n f o r m a l  m e e t i n g  w i t h  t h e  p r o p e r t y  a p p r a i s e r  t o  

r e s o l v e  d i s p u t e s  a s  t o  t h e  a p p r a i s a l  i s  p r o v i d e d .  § 1 9 4 . 0 1 1 ( 2 ) .  A 

t a x p a y e r  may o b j e c t  t o  a n  a s s e s s m e n t  by f i l i n g  a  p e t i t i o n  b e f o r e  

t h e  p r o p e r t y  a p p r a i s a l  a d j u s t m e n t  b o a r d .  § 1 9 4 . 0 1 1 ( 3 ) .  A t a x p a y e r  

may p a r t i c i p a t e  i n  a  h e a r i n g  b e f o r e  t h e  Board a f t e r  d u e  n o t i c e .  



$ 1 9 4 . 0 3 2 .  The t a x p a y e r  may a p p e a l  a n  a d v e r s e  d e c i s i o n  t o  t h e  

c i r c u i t  c o u r t  f o r  a  t r i a l  d e  novo .  $ 1 9 4 . 0 3 6 .  

A p p e l l e e s  w i l l  a r g u e  t h a t  t h e s e  p r o t e c t i o n s  a r e  m e a n i n g l e s s  

i n  l i g h t  o f  t h e  t i m e  c o n s t r a i n t s  f o r  f i l i n g  t h e  p e t i t i o n  and t h e  

r e q u i r e m e n t  o f  s e c t i o n  1 9 2 . 0 3 7 ( 3 )  t h a t  t h e  p r o p o s e d  a p p r a i s e d  

v a l u e  n o t i c e  r e q u i r e d  by  s e c t i o n  1 9 4 . 0 1 1 ( 1 )  must  b e  s e n t  t o  t h e  

manag ing  e n t i t y .  T h i s  a r g u m e n t  misses i t s  mark.  I f  t h e  m a n a g i n g  

e n t i t y  f a i l s  t o  p r o m p t l y  n o t i f y  t h e  t i m e - s h a r e  p e r i o d  o w n e r s  o f  

t h e i r  p r o p o s e d  a s s e s s m e n t s ,  t h e  p r o b l e m  is  t h e  f a i l u r e  o f  t h e  

m a n a g i n g  e n t i t y  t o  comply w i t h  t h i s  s t a t u t o r i l y  imposed f i d u c i a r y  

d u t y .  The p r o b l e m  i s  n o t  t h e  s t a t u t e .  

T i m e - s h a r e  p e r i o d  o w n e r s  a r e  a f f o r d e d  t h e  n o t i c e ,  h e a r i n g ,  

and  a p p e a l  o p p o r t u n i t i e s  o f  c h a p t e r  1 9 4  by  v i r t u e  o f  t h e  p r o v i -  

@ s i o n s  i n  s e c t i o n  1 9 2 . 0 3 7 ( 4 ) .  M o r e o v e r ,  t h e  t i m e - s h a r e  p e r i o d  

owner i s  g i v e n  m o r e  t h a n  t h e  o r d i n a r y  t a x p a y e r  b e c a u s e  b o t h  h e  and  

t h e  manag ing  e n t i t y  h a v e  t h e  r i g h t  t o  c h a l l e n g e  a n  a s s e s s m e n t .  

S e c t i o n  1 9 2 . 0 3 7 ( 9 )  p r o v i d e s  t h a t  t h e  e n f o r c e m e n t  and  

c o l l e c t i o n  o f  d e l i n q u e n t  t a x e s  mus t  p r o c e e d  a g a i n s t  t h e  e n t i r e  

" d e v e l o p m e n t "  a s  a  w h o l e  and  t h e  manag ing  a g e n t .  The D e p a r t m e n t  

o f  R e v e n u e ' s  r u l e s  h a v e  d e f i n e d  a  t i m e  s h a r e  "deve lopment"  s y n o n y -  

mous w i t h  t i m e  s h a r e  u n i t ,  a s  "an  accommodat ion  o f  a  t i m e  s h a r e  

p l a n  which is  d i v i d e d  i n t o  t i m e - s h a r e  p e r i o d s . "  R u l e  121)-6.06 

( 2 )  ( d )  F l a .  Admin. Code. However,  s e c t i o n  1 9 2 . 0 3 7 ( 9 )  g o e s  on t o  

p r o v i d e  t h a t  a  t i m e - s h a r e  p e r i o d  owner is  i n d i v i d u a l l y  e n t i t l e d  t o  

t h e  p r o t e c t i o n s  o f  C h a p t e r  197  i f  and when a n  a p p l i c a t i o n  f o r  a  

t a x  d e e d  i s  f i l e d  by a  t a x  c e r t i f i c a t e  h o l d e r .  T h e s e  p r o t e c t i o n s  

0 i n c l u d e  n o t i c e  by  c e r t i f i e d  m a i l ,  p u b l i c a t i o n ,  and p e r s o n a l  



s e r v i c e  o f  p r o c e s s ,  i f  t h e  owner r e s i d e s  i n  F l o r i d a .  Such n o t i c e s  

mus t  o c c u r  p r i o r  t o  t h e  s a l e  o f  t h e  p r o p e r t y .  $197 .512  and 

$197 .522 .  

The s t a t u t e s  g o v e r n i n g  t h e  managing  e n t i t y  o f  a  t i m e - s h a r e  

deve lopmen t  a r e  a l s o  c r i t i c a l  t o  a n  a n a l y s i s  o f  t h e  c o n s t i t u t i o n -  

a l i t y  o f  s e c t i o n  192 .037 .  B e f o r e  t h e  f i r s t  s a l e  o f  a  t i m e - s h a r e  

p e r i o d ,  t h e  managing  e n t i t y  must  b e  r e t a i n e d .  § 7 2 1 . 1 3 ( 1 ) .  The 

managing  e n t i t y  is  s t a t u t o r i l y  p l a c e d  i n  a  f i d u c i a r y  r e l a t i o n s h i p  

w i t h  a l l  t i m e - s h a r e  p e r i o d  o w n e r s ,  § 7 2 1 . 1 3 ( 2 ) ,  and t h u s ,  i n  a d d i -  

t i o n  t o  s t a t u t o r i l y  l i s t e d  d u t i e s ,  § 7 2 1 . 1 3 ( 3 ) ,  t h e  manag ing  e n t i t y  

h a s  a  f i d u c i a r y  r e s p o n s i b i l i t y  t o  t h e  t i m e - s h a r e  p e r i o d  o w n e r s .  

The owners  h a v e  t h e  s t a t u t o r y  r i g h t  t o  d i s c h a r g e  t h e  managing  

e n t i t y ,  $ 7 2 1 . 1 4 ,  and  t h e  managing  e n t i t y  c a n  b e  h e l d  c r i m i n a l l y  

r e s p o n s i b l e  f o r  m i s a p p r o p r i a t i o n s .  § 7 2 1 . 1 3 ( 5 ) .  

A b r i e f  u n d e r s t a n d i n g  o f  t h e  n a t u r e  o f  t i m e - s h a r e  o w n e r s h i p  

and o f  t i m e - s h a r e  p r o p e r t y  is  a l s o  c r i t i c a l  t o  an a n a l y s i s  o f  t h e  

c o n s t i t u t i o n a l i t y  o f  s e c t i o n  192 .037 .  The l e g i s l a t u r e  s t a t u t o r i l y  

r e c o g n i z e d  t h a t  t i m e  s h a r e  i s  a  r e a l  p r o p e r t y  i n t e r e s t .  § 7 2 1 . 0 2 ( 1 ) .  

Y e t ,  r a t h e r  t h a n  owning a  p a r c e l  o f  p r o p e r t y  t h a t  is p h y s i c a l l y  

d i v i s i b l e  f rom o t h e r  p a r c e l s ,  s u c h  a s  a c r e a g e  o r  a  condominium u n i t ,  

a  t i m e - s h a r e  o w n e r ' s  i n t e r e s t  is  d i v i d e d  a l o n g  a  t i m e  c o n t i n u u m ,  

u s u a l l y  weeks .  C o n s e q u e n t l y ,  numerous  owners  o f  t i m e  s h a r e  weeks 

own a n  i n t e r e s t  i n  t h e  same p a r c e l  o f  p r o p e r t y .  A s  a  r e s u l t ,  i t  i s  

common f o r  t h e  t i m e - s h a r e  i n t e r e s t  t o  b e  conveyed  a s  an  u n d i v i d e d  

i n t e r e s t  i n  a  t i m e - s h a r e  u n i t  w i t h  a  s p e c i f i c  l i m i t a t i o n  on t h e  

occupancy  o f  t h e  u n i t  d u r i n g  a  c e r t a i n  p e r i o d  o f  t i m e  e a c h  y e a r ,  

c o n t i n u i n g  u s u a l l y  f o r  a  c e r t a i n  number o f  y e a r s ,  c o u p l e d  w i t h  a  



r e m a i n d e r  i n t e r e s t  i n  t h e  u n i t  o r  p r o j e c t ,  d e p e n d i n g  upon how t h e  

i n t e r e s t  was o r i g i n a l l y  c o n v e y e d .  F u r t h e r ,  t i m e  s h a r e  p r o p e r t y  

n e c e s s a r i l y  h a s  common e l e m e n t s  and  common e x p e n s e s  and t h e  manag- 

i n g  e n t i t y  i s  s t a t u t o r i l y  o b l i g a t e d  t o  l e v y  and c o l l e c t  a s s e s s -  

m e n t s  f o r  s u c h  e x p e n s e s  f r o m  e a c h  t i m e - s h a r e  owner .  5721.15 ( 2 )  . 
T h e r e  is  n o t h i n g  t o  p r o h i b i t  t h e  manag ing  e n t i t y  f rom c o l l e c t i n g  a  

t i m e  s h a r e  o w n e r ' s  t a x e s  when o t h e r  a s s e s s m e n t s  a r e  c o l l e c t e d .  

To s u m m a r i z e ,  u n l i k e  o t h e r  p r o p e r t y  o w n e r s ,  t i m e - s h a r e  u n i t  

o w n e r s  d o  n o t  r e c e i v e  i n d i v i d u a l i z e d  t a x  b i l l s  o r  n o t i c e s  o f  p r o -  

p o s e d  a s s e s s m e n t s .  T h e i r  manag ing  e n t i t y  r e c e i v e s  t h e s e  

n o t i c e s .  U n l i k e  o t h e r  p r o p e r t y  o w n e r s ,  t h e  t i m e  s h a r e  u n i t  o w n e r s  

d o  n o t  pay t h e i r  t a x e s  d i r e c t l y  t o  t h e  t a x  c o l l e c t o r .  They pay 

t h e i r  t a x e s  t o  t h e i r  m a n a g i n g  a g e n t  j u s t  a s  t h e y  pay o t h e r  a s s e s s -  

@ m e n t s  t o  t h e  m a n a g i n g  a g e n t .  However,  l i k e  a l l  o t h e r  t a x p a y e r s  

t h e  u n i t  o w n e r s  a r e  g i v e n  o p p o r t u n i t i e s  f o r  a d m i n i s t r a t i v e  and  

j u d i c i a l  c h a l l e n g e s  t o  t h e  a s s e s s m e n t s  and m a i l ,  p u b l i s h e d ,  a n d ,  

f o r  F l o r i d a  r e s i d e n t s ,  p e r s o n a l  n o t i f i c a t i o n  o f  a n y  t a x  d e e d  s a l e .  

T h u s ,  t h e  p r o v i s i o n s  o f  s e c t i o n  1 9 2 . 0 3 7  when r e a d  i n  p a r a  

m a t e r i a  w i t h  C h a p t e r s  1 9 4 ,  197  a n d  7 2 1  p r o v i d e  a n  a r s e n a l  o f  p r o -  

t e c t i o n s  and  r e m e d i e s  f o r  t i m e - s h a r e  p e r i o d  o w n e r s .  T h i s  a r s e n a l ,  

31f t h e  t a x  c o l l e c t o r  and p r o p e r t y  a p p r a i s e r  were r e q u i r -  
e d  t o  s e n d  t h e  t a x  b i l l s  and p r o p e r t y  a s s e s s m e n t s  t o  e a c h  i n d i v i -  
d u a l  s h a r e  owner ,  i t  i s  v e r y  l i k e l y  t h e y  would b e  s e n t  t o  t h e  
a d d r e s s  o n  t h e  o w n e r s '  d e e d s .  T h i s  a d d r e s s  c o u l d  b e  t h e  a c t u a l  
t i m e - s h a r e  u n i t  o r  t h e  o w n e r ' s  a d d r e s s  a t  t h e  t i m e  h e  p u r c h a s e d  
t h e  t i m e - s h a r e  p e r i o d .  U n l e s s  t h e  t i m e  s h a r e  owner n o t i f i e d  t h e  
p r o p e r t y  a p p r a i s e r  o f  a d d r e s s  c h a n g e s ,  t h e  l i k e l i h o o d  t h a t  t h e  
a p p r a i s e r  would h a v e  t h e  c o r r e c t  a d d r e s s  and t h e  owner would  
r e c e i v e  t h e  t a x  n o t i c e s  is  much less  t h a n  when t h e  manag ing  e n t i t y  
r e c e i v e s  and  f o r w a r d s  t h e  n o t i c e s .  For  t h i s  r e a s o n ,  t h e  u s e  o f  
t h e  m a n a g i n g  e n t i t y  a c t u a l l y  a f f o r d s  t h e  o w n e r s  more  p r o t e c t i o n  
t h a n  t h e y  m i g h t  o t h e r w i s e  r e c e i v e .  
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i n  i t s  e n t i r e t y ,  must  b e  measu red  a g a i n s t  t h e  d u e  p r o c e s s  and 

e q u a l  p r o t e c t i o n  c l a u s e s  o f  t h e  F l o r i d a  and f e d e r a l  c o n s t i t u t i o n s .  

The d u e  p r o c e s s  and e q u a l  p r o t e c t i o n  c l a u s e s  o f  t h e  F l o r i d a  

c o n s t i t u t i o n  h a v e  b e e n  i n t e r p r e t e d  c o n s i s t e n t l y  w i t h  t h e  f e d e r a l  

c o u r t s  ' i n t e r p r e t a t i o n s  o f  t h e  f e d e r a l  c o n s t i t u t i o n a l  p r o v i s i o n s .  

S e e  e . g . ,  S a s s o  v .  Ram P r o p e r t y  Management, 431  So.  2d 204 ( F l a .  

1st DCA 1 9 8 3 ) ,  a f f ' d ,  452  So.  2d 932 ( F l a .  1 9 8 4 ) .  The a n a l y s i s  

f o r  a l l e g e d  v i o l a t i o n s  o f  b o t h  t h e  e q u a l  p r o t e c t i o n  and due  

p r o c e s s  c l a u s e s  i s  t h e  same where  no  f u n d a m e n t a l  r i g h t s  o r  s u s p e c t  

c l a s s i f i c a t i o n s  a r e  i n v o l v e d .  U n i t e d  Yach t  B r o k e r s ,  I n c .  v .  

G i l l e s p i e ,  377 So.  2d 668 ( F l a .  1 9 7 9 ) .  I n  s u c h  a  s i t u a t i o n ,  t h e  

c o n s t i t u t i o n a l i t y  o f  t h e  c h a l l e n g e d  g o v e r n m e n t a l  a c t  o r  l e g i s l a -  

t i o n  w i l l  b e  s u s t a i n e d  i f  i t  b e a r s  a  r e a s o n a b l e  o r  r a t i o n a l  r e l a -  

t i o n s h i p  t o  a  p e r m i s s a b l e  l e g i s l a t i v e  o b j e c t i v e  and is n o t  d i s c r i -  

m i n a t o r y ,  a r b i t r a r y ,  o r  o p p r e s s i v e .  - I d .  a t  671 .  T h i s  t e s t  i s  

f r e q u e n t l y  c a l l e d  t h e  r a t i o n a l  b a s i s  t e s t .  

A p p e l l e e s  c a n n o t  r e a s o n a b l y  s u g g e s t  t h a t  t i m e - s h a r e  p e r i o d  

owne r s  f a l l  w i t h i n  any  r e c o g n i z e d  s u s p e c t  c l a s s .  However, 

A p p e l l e e s  w i l l  a r g u e  and  s u g g e s t  t h a t  t h e  l e g i s l a t i o n  a t  i s s u e  

i m p a c t s  t h e i r  f u n d a m e n t a l  r i g h t  t o  own p r o p e r t y  t h e r e b y  r e q u i r i n g  

a n a l y s i s  o f  t h e  l e g i s l a t i o n  unde r  a  s t r i c t  s c r u t i n y  t e s t .  T h i s  

a rgumen t  is  w i t h o u t  merit f o r  two r e a s o n s .  

F i r s t ,  A p p e l l e e s  r e l y  on  Kas s  v .  Lewi s ,  104  So.  2d 572 

( F l a .  1 9 5 8 ) ,  t o  s u p p o r t  t h e i r  a rgument  t h a t  t h e  r i g h t  t o  p r o p e r t y  

o w n e r s h i p  h a s  b e e n  r e c o g n i z e d  a s  f u n d a m e n t a l  f o r  p u r p o s e s  o f  

s t r i c t  s c r u t i n y  a n a l y s i s .  T h i s  c a s e  d o e s  n o t  s t a n d  f o r  t h i s  p ro -  



p o s i t i o n ,  and i n  f a c t ,  i n  s t r i k i n g  t h e  s t a t u t e  a t  i s s u e  i n  -9 Kass 

t h i s  Cour t  u t i l i z e d  a  r a t i o n a l  b a s i s  a n a l y s i s .  - I d .  a t  577 t o  578 .  

Second and more i m p o r t a n t l y ,  A p p e l l e e s  h a v e  n o t  s u f f e r e d  

any  d e p r i v a t i o n  o f  p r o p e r t y  by v i r t u e  o f  t h e  o p e r a t i o n  o f  s e c t i o n  

192 .037 .  The s t a t u t e  d e a l s  s o l e l y  w i t h  t h e  method f o r  a s s e s s i n g  

and c o l l e c t i n g  t a x e s .  The s t a t u t e  d o e s  n o t  a f f e c t  a  r i g h t  t o  own 

o r  a l i e n a t e  p r o p e r t y .  To f i n d  a  f u n d a m e n t a l  r i g h t  a f f e c t e d ,  t h i s  

C o u r t  would h a v e  t o  h o l d  t h a t  t h e  r i g h t  t o  an i n d i v i d u a l i z e d  (by 

t i m e - s h a r e  u n i t )  p r o p e r t y  a s s e s s m e n t  and c o l l e c t i o n  p r o c e d u r e  i s  

f u n d a m e n t a l .  C l e a r l y ,  i t  is  n o t .  The s t a t u t e s  g o  s o  f a r  a s  t o  

p l a c e  t h e  d u t y  o f  a s c e r t a i n i n g  t h e  amount o f  t a x e s  due  on t h e  

p r o p e r t y  owner ,  t o  c r e a t e  a  p r e s u m p t i o n  t h a t  t a x p a y e r s  know when 

t h e i r  t a x e s  a r e  d u e ,  and t o  p r o v i d e  t h a t  no  e r r o r  made by t h e  

@ p r o p e r t y  a p p r a i s e r  o r  t a x  c o l l e c t o r  s h a l l  o p e r a t e  t o  d e f e a t  t h e  

payment o f  t a x e s .  $197 .332  and 5197.142.  

G r e a t  d e f e r e n c e  i s  a f f o r d e d  t o  l e g i s l a t i v e  judgments  and 

e n a c t m e n t s  i n  t h e  a r e a s  o f  t a x a t i o n ,  a s s e s s m e n t ,  and c o l l e c t i o n .  

E a s t e r n  A i r  L i n e s ,  I n c .  v .  Depar tment  o f  Revenue ,  455 So.  2d 3 1 1  

( F l a .  1 9 8 4 ) ,  c e r t .  d i s m ' d ,  106 S .  C t .  213 (1985 ) .  Eve ry  presump- 

t i o n  i n  f a v o r  o f  t h e  v a l i d i t y  o f  t h e  s t a t u t e  must  b e  i n d u l g e d  and 

A p p e l l e e s  b e a r  t h e  b u r d e n  o f  showing t h e r e  i s  no  r a t i o n a l  

c o n n e c t i o n  be tween  s e c t i o n  192.037 and t h e  o b j e c t i v e s  i t  was 

i n t e n d e d  t o  a c h i e v e .  I d .  a t  314.  

T h e r e  i s  no  q u e s t i o n  t h a t  s e c t i o n  192 .037  e s t a b l i s h e s  a  

c l a s s  o f  t a x p a y e r s  s e p a r a t e  and a p a r t  f rom a l l  o t h e r  t a x p a y e r s .  

The c l a s s  i s  composed o f  owners  o f  f e e  t i m e - s h a r e  p e r i o d s .  How- 

@ e v e r ,  t h e  c l a s s i f i c a t i o n  i s  o n l y  u n c o n s t i t u t i o n a l  i f  i t  is n o t  



r e a s o n a b l y  r e l a t e d  t o  t h e  l e g i t i m a t e  s t a t e  p u r p o s e  t o  b e  a c h i e v e d  

b y  t h e  s t a t u t e .  Markham v .  Fogg ,  4 5 8  So .  2d 1 1 2 2  ( F l a .  1 9 8 4 ) .  

S e c t i o n  1 9 2 . 0 3 7  was e n a c t e d  t o  p r o v i d e  l o c a l  p r o p e r t y  

a p p r a i s e r s  and t a x  c o l l e c t o r s  w i t h  a  r e a s o n a b l e  means o f  d e a l i n g  

w i t h  t h e  u n i q u e  and cumbersome p r o b l e m s  p r e s e n t e d  by  t i m e - s h a r e  

d e v e l o p m e n t  i n  t h i s  s t a t e .  F u r t h e r ,  t h e  s t a t u t e  was d e s i g n e d  t o  

a f f o r d  t i m e - s h a r e  u n i t  o w n e r s  t h e  p r o t e c t i o n s  r e q u i r e d  by  t h e  d u e  

p r o c e s s  c l a u s e  c o n s i d e r i n g  t h e  u n i q u e  n a t u r e  o f  t i m e - s h a r e  p e r i o d  

o w n e r s h i p  w h e r e i n  a  p a r c e l  o f  p r o p e r t y  is  d i v i d e d  i n  time r a t h e r  

t h a n  p h y s i c a l l y  and t h e  o w n e r s h i p  r e s e m b l e s  an  u n d i v i d e d  i n t e r e s t  

i n  s u c h  p a r c e l .  T i m e - s h a r e  p e r i o d  o w n e r s  e l ec t  f r e e l y  and  v o l u n -  

t a r i l y  t o  p u r c h a s e  t h e i r  i n t e r e s t s  i n  t h e  d e v e l o p m e n t  i n  t h i s  

manner  and  r e c e i v e  a d v a n c e  n o t i c e  t h a t  t h e  manag ing  e n t i t y  w i l l  b e  

t h e i r  a g e n t  f o r  p u r p o s e s  o f  c o l l e c t i n g  and p a y i n g  t a x e s .  

§ 7 2 1 . 0 6 ( 1 )  ( h ) .  I n  e l e c t i n g  t o  u t i l i z e  t h e  b e n e f i t s  o f  t h i s  t y p e  

o f  p r o p e r t y  o w n e r s h i p ,  t h e y  a l s o  e l ec t  t o  s h a r e  a l l  o t h e r  

i n c i d e n t s  o f  o w n e r s h i p .  

Wi th  t i m e - s h a r e  o w n e r s h i p ,  s i n c e  e a c h  o w n e r ' s  i n t e r e s t  

c a n n o t  b e  p h y s i c a l l y  s e p a r a t e d ,  e a c h  owner must  b e a r  a  p r o p o r t i o n -  

a t e  s h a r e  o f  t h e  r e s p o n s i b i l i t i e s  i n c i d e n t  t o  o w n e r s h i p  t o  p r o t e c t  

a l l  o w n e r s '  i n t e r e s t s  i n  t h e  u n i t .  For  e x a m p l e ,  t h e  m a n a g i n g  

e n t i t y  i s  r e q u i r e d  t o  a s s e s s  f o r  common e x p e n s e s  n e c e s s a r y  t o  

m a i n t a i n  t h e  p r o p e r t y .  § 7 2 1 . 1 5 ( 2 ) .  I f  t h e  t i m e  s h a r e  p r o j e c t  h a s  

r e c r e a t i o n a l  f a c i l i t i e s  t h a t  c a n  b e  u t i l i z e d  by a l l  o w n e r s ,  t h e  

s e l l e r  o f  t h e  t i m e - s h a r e  p r o j e c t  c a n  r e q u i r e  a l l  o w n e r s  t o  pay a  

s e p a r a t e  f e e  f o r  s u c h  f a c i l i t i e s  a s  a n  i n c i d e n t  t o  o w n e r s h i p .  

§ 7 2 1 . 0 7 ( 5 )  ( i )  ( 2 ) .  S i m i l a r l y ,  i t  is  i m p o r t a n t  w i t h  t h i s  f o r m  o f  



o w n e r s h i p  t h a t  a  r e s p o n s i b l e  e n t i t y  b e  d e s i g n a t e d  t o  e n s u r e  t h e  

p r o p e r  c o l l e c t i o n  o f  t a x e s  f rom e a c h  owner s o  t h a t  t h e  o t h e r  

o w n e r s '  i n t e r e s t s  a r e  n o t  undermined o r  j e o p a r d i z e d .  A d m i t t e d l y ,  

t h e  L e g i s l a t u r e  c o u l d  h a v e  d e s i g n a t e d  t h e  t a x  c o l l e c t o r  a s  t h a t  

e n t i t y ,  b u t  i t  is  n o t  u n c o n s t i t u t i o n a l  t o  h a v e  d e s i g n a t e d  t h e  

managing  e n t i t y  a s  t h e  i n i t i a l  c o l l e c t o r  o f  t a x e s  f rom e a c h  owner .  

Moreover ,  i t  i s  l o g i c a l  and f u r t h e r  p r o t e c t s  a l l  owners  f o r  t h e  

managing  e n t i t y ,  who i s  a l r e a d y  r e s p o n s i b l e  f o r  t h e  m a i n t e n a n c e  o f  

t h e  t i m e  s h a r e  p r o j e c t  and c o l l e c t i o n  o f  common e x p e n s e s ,  t o  

c o l l e c t  t h e  t a x e s  imposed by  l o c a l  government  t o  fund  g o v e r n m e n t a l  

s e r v i c e s .  The c l a s s i f i c a t i o n  a t  i s s u e  a c h i e v e s  a l l  o f  t h e s e  

l e g i s l a t i v e  p u r p o s e s  w i t h o u t  a n y  undue h a r d s h i p  on t h e  p a r t  o f  t h e  

p r o p e r t y  o w n e r s .  

• T h i s  s y s t e m  o f  c o l l e c t i o n  b e a r s  a  s t r o n g  r e s e m b l a n c e  t o  t h e  

s a l e s  t a x  c o l l e c t i o n  s y s t e m  i n  F l o r i d a .  The owner o f  a  h o t e l  o r  

m o t e l  who r e n t s  r ooms ,  t h e  l e s s o r  o f  r e a l  p r o p e r t y ,  t h e  t h e a t e r  

owne r ,  and  t h e  s e l l e r  o f  t a n g i b l e  p r o p e r t y  a t  r e t a i l ,  a r e  a l l  

r e q u i r e d  t o  c o l l e c t  and remit t a x e s  t o  t h e  s t a t e  t o  a v o i d  t h e  

a d m i n i s t r a t i v e  n i g h t m a r e  and t h e  u n b e l i e v a b l y  cumbersome p r o c e s s  

t h a t  would b e  a s s o c i a t e d  w i t h  a  s y s t e m  t h a t  r e q u i r e d  e a c h  p e r s o n  

s u b j e c t  t o  t h e  t a x  t o  pay i t  t o  t h e  s t a t e  on a l l  t a x a b l e  

t r a n s a c t i o n s .  I n s t e a d ,  t h e  s t a t e  s t i l l  r e q u i r e s  t h e  t a x  t o  b e  

p a i d ,  b u t  t h e  t a x e s  a r e  c o l l e c t e d  by  " d e a l e r s "  on a  t r a n s a c t i o n a l  

b a s i s  and r e m i t t e d  p e r i o d i c a l l y  t o  t h e  s t a t e .  $212 .03 ;  $212 .031 ;  

$212 .04 ;  212 .05 ,  F l a .  S t a t .  ( 1 9 8 5 ) .  

The p r o t e c t i o n s  a f f o r d e d  by t h e  d u e  p r o c e s s  and e q u a l  * p r o t e c t i o n  c l a u s e s  a r e  n o t  i n f r i n g e d  upon by t h i s  s t a t u t o r y  



scheme.  The d i s t r i c t  c o u r t ' s  f i n d i n g s  a r e  e r r o n e o u s  f o r  s e v e r a l  

r e a s o n s .  

F i r s t ,  t i m e  s h a r e  p e r i o d  o w n e r s  a r e  n o t  t h e  o n l y  t a x p a y e r s  

who a r e  s u b j e c t  t o  some o f  t h e  p r o v i s i o n s  d i s c u s s e d .  For e x a m p l e ,  

t h e  d i s t r i c t  c o u r t  a r g u e s  t h a t  t i m e - s h a r e  p e r i o d  o w n e r s  a r e  n o t  

e n t i t l e d  t o  b e  l i s t e d  i n d i v i d u a l l y  on t h e  t a x  a s s e s s m e n t  r o l l s .  

N o t a b l y ,  a l l  t a x p a y e r s  r e p r e s e n t e d  b y  f i d u c i a r i e s  a r e  l i s t e d  on 

t h e  t a x  r o l l s  u n d e r  e i t h e r  t h e  o w n e r ' s  name o r  t h e  f i d u c i a r y ' s  

name. T h u s ,  i t  is  n o t  u n u s u a l  f o r  a  m o r t g a g e e - f i d u c i a r y  t o  b e  

l i s t e d  i n  l i e u  o f  t h e  p r o p e r t y  owner w h e r e  t h e  m o r t g a g o r  i n c l u d e s  

t a x  payments  f o r  a n  e s c r o w  a c c o u n t  i n  h i s  m o n t h l y  m o r t g a g e  

payment .  The s t a t u t e  d o e s  n o t  s i n g l e  o u t  t i m e  s h a r e  o w n e r s .  I t  

a p p l i e s  t o  a l l  t a x p a y e r s  r e p r e s e n t e d  b y  f i d u c i a r i e s .  

@ S e c o n d ,  t h e  f a c t  t h a t  t h e  t a x  b i l l  f o r  a  t i m e - s h a r e  

d e v e l o p m e n t ,  w h i c h ,  u n d e r  1 2 D - 6 . 0 6 ( 2 ) ( d ) ,  F l a .  Admin. Code ,  is a  

b i l l  f o r  a  p a r t i c u l a r  u n i t ,  may n o t  b e  p a r t i a l l y  p a i d ,  is t h e  same 

l i m i t a t i o n  imposed o n  o t h e r  o w n e r s  o f  a n  u n d i v i d e d  i n t e r e s t  i n  

r e a l  p r o p e r t y .  S e c t i o n  1 9 7 . 3 7 3  a l l o w s  f o r  p a r t i a l  payment when a  

p o r t i o n  o f  r e a l  p r o p e r t y  h a s  b e e n  s o l d  o r  is  u n d e r  a  c o n t r a c t  f o r  

s a l e  and  c a n  b e  a s c e r t a i n e d  b y  l e g a l  d e s c r i p t i o n .  A l t h o u g h  n o  

c a s e s  h a v e  b e e n  f o u n d  o n  p o i n t ,  t h i s  s t a t u t e  d o e s  n o t  a l l o w  a n  

owner o r  p u r c h a s e r  o f  a n  u n d i v i d e d  i n t e r e s t  i n  r e a l  p r o p e r t y  t o  

pay  a  p o r t i o n  o f  t h e  t a x e s  d u e  on t h e  p r o p e r t y  a b s e n t  a  p a r t i t i o n  

o f  t h e  p r o p e r t y  i n t o  two  o r  m o r e  p h y s i c a l  p a r c e l s .  A s  s t a t e d  

p r e v i o u s l y ,  a  t i m e - s h a r e  p e r i o d  o w n e r ' s  i n t e r e s t  c l o s e l y  r e s e m b l e s  

o r  i s  i n  f a c t  a n  u n d i v i d e d  i n t e r e s t  i n  t h e  u n i t .  M o r e o v e r ,  

s e c t i o n  7 2 1 . 2 2  d o e s  n o t  a l l o w  f o r  p a r t i t i o n  o f  a  t i m e - s h a r e  u n i t  



h 

u n l e s s  p r o v i d e d  f o r  i n  t h e  c o n t r a c t  be tween  t h e  s e l l e r  and 

p u r c h a s e r .  A p p e l l e e s  d o  n o t  a l l e g e  t h a t  t h e i r  c o n t r a c t s  a l l o w e d  

f o r  p a r t i t i o n .  

T h i r d ,  t h e  d i s t r i c t  c o u r t  was i n c o r r e c t  i n  t h e  f a c t u a l  and 

l e g a l  a n a l y s i s  o f  t h e  o p e r a t i o n  o f  s e c t i o n  192 .037 .  An i n d i v i d u a l  

t i m e - s h a r e  p e r i o d  owner is  e n t i t l e d  t o  b e  i n d i v i d u a l l y  h e a r d  on 

any  o b j e c t i o n s  t o  a  p r o p o s e d  a s s e s s m e n t .  §192 .037 (4 )  and C h a p t e r  

194 .  L i k e w i s e  a l l  o f  t h e  p r o t e c t i o n s  o f  C h a p t e r  194  a s  t o  t h e  

c h a l l e n g e  o f  a n  a s s e s s m e n t  a r e  a v a i l a b l e  t o  t h e  i n d i v i d u a l  o w n e r s .  

§ 1 9 2 . 0 3 7 ( 4 ) .  The d i s t r i c t  c o u r t  g l o s s e d  o v e r  t h i s  r e q u i r e m e n t  by 

f i n d i n g  t h a t  s i n c e  t i m e - s h a r e  owners  a r e  n o t  l i s t e d  on t h e  

a s s e s s m e n t  r o l l s  i n d i v i d u a l l y  t h e y  c a n n o t  r e c e i v e  i n d i v i d u a l  

n o t i c e s  a s  r e q u i r e d  by C h a p t e r  194 .  T h i s  is f a l s e .  
,- 

The o r i g i n a l  n o t i c e  a s  t o  t h e  p roposed  a s s e s s m e n t  is s e n t  

t o  t h e  managing  e n t i t y .  § 1 9 2 . 0 3 7 ( 3 ) .  However, t h e  manag ing  

e n t i t y  t h e n ,  i n  c o m p l i a n c e  w i t h  h i s  f i d u c i a r y  r e s p o n s i b i l i t i e s ,  

mus t  t i m e l y  n o t i f y  t h e  i n d i v i d u a l  owners  o f  t h e  p r o p o s e d  a s s e s s -  

ment  and t h e i r  r i g h t s  t o  c h a l l e n g e  i t .  The s t a t u t e  s p e c i f i c a l l y  

p r o v i d e s  f o r  i n d i v i d u a l  owner p a r t i c i p a t i o n  i n  t h e  a s s e s s m e n t  

a p p e a l  p r o c e s s  and t h i s  o b v i o u s l y  i n c l u d e s  t h e  n o t i f i c a t i o n s  

r e q u i r e d  under  C h a p t e r  1 9 4  o n c e  t h e  i n d i v i d u a l  owner f i l e s  a n  

a p p e a l .  

L i k e w i s e ,  t h e  d i s t r i c t  c o u r t ' s  s t a t e m e n t  t h a t  t i m e - s h a r e  

p r o p e r t y  owners  a r e  n o t  i n d i v i d u a l l y  n o t i f i e d  o f  t h e  f i l i n g  o f  a n  

a p p l i c a t i o n  f o r  a  t a x  d e e d  i s  i n c o r r e c t .  S e c t i o n  192 .037 (9 )  

e x p r e s s l y  r e q u i r e s  i n d i v i d u a l  owner n o t i f i c a t i o n  i f  a  t a x  d e e d  
.--. 

a p p l i c a t i o n  is  f i l e d  p u r s u a n t  t o  s e c t i o n  197 .502 .  The c o u r t  a l s o  



g l o s s e d  o v e r  t h i s  r e q u i r e m e n t  by commenting t h a t  u n l e s s  t h e  t i m e  

s h a r e  onwer was l i s t e d  on t h e  p r e v i o u s  y e a r ' s  t a x  r o l l  t h i s  

r e q u i r e m e n t  was m e a n i n g l e s s .  T h i s  is  i n c o r r e c t .  S e c t i o n  

1 9 7 . 5 0 2 ( 4 ) ( a )  - r e q u i r e s  t h e  t a x  c o l l e c t o r  t o  l i s t  on t h e  s t a t e m e n t  

p r o v i d e d  t o  t h e  c i r c u i t  c o u r t  "any l e g a l  t i t l e h o l d e r  o f  r e c o r d , "  

u n l e s s  t h e  l e g a l  t i t l e h o l d e r  and t h e  name on t h e  a s s e s s m e n t  r o l l s  

a r e  t h e  same. When a  t a x  deed a p p l i c a t i o n  is made p u r s u a n t  t o  

s e c t i o n  197 .502 ,  t h e  t a x  c o l l e c t o r  is  o b l i g a t e d  t o  o b t a i n  an 

a b s t r a c t  o r  t i t l e  s e a r c h  c o v e r i n g  a  p e r i o d  o f  t i m e  o f  a t  l e a s t  

t w e n t y  y e a r s  p r i o r  t o  t h e  d a t e  o f  t h e  t a x  deed a p p l i c a t i o n .  

12D-13.60-.61,  F l a .  Admin. Code. Any owner o r  l i e n h o l d e r  o f  

r e c o r d  r e c e i v e s  n o t i c e  o f  t h e  t a x  deed a p p l i c a t i o n ,  r e g a r d l e s s  of  

t h e  t y p e  o f  r e a l  p r o p e r t y  i n v o l v e d .  T h e r e f o r e ,  t i m e - s h a r e  owners  

r e c e i v e  a t  l e a s t  t h e  same p r o t e c t i o n s  a f f o r d e d  by s e c t i o n  

197 .502(4 )  t o  a l l  p r o p e r t y  owner s ,  and even  more p r o t e c t i o n .  

Under s e c t i o n s  1 9 7 . 5 0 2 ( 4 ) ( a )  - and ( f )  - t h e  n o t i c e  o f  t a x  deed a p p l i -  

c a t i o n  m u s t  b e  s e n t  t o  b o t h  t h e  owner o f  r e c o r d  ( a s  t h e  a d d r e s s  

a p p e a r s  on t h e  deed )  and t h e  p e r s o n  i n  whose name t h e  p r o p e r t y  is 

a s s e s s e d  ( t h e  managing e n t i t y ) .  S i n c e  t h e s e  w i l l  be  d i f f e r e n t  

w i t h  t i m e  s h a r e  p r o p e r t y ,  two n o t i c e s  w i l l  a lways  be  s e n t  whereas  

w i t h  o t h e r  forms  o f  r e a l  p r o p e r t y ,  o n l y  one  n o t i c e  is r e q u i r e d  t o  

b e  s e n t  i f  t h e  r e c o r d  owner is  t h e  same a s  t h e  pe r son  on t h e  

a s s e s s m e n t  r o l l .  However, t h e  d i s t r i c t  c o u r t  i g n o r e d  t h e  res t  o f  

t h e  s t a t u t e  and i m p r o p e r l y  looked  s o l e l y  a t  t h e  p r o v i s i o n  i n  

s e c t i o n  197 .502(4 )  ( f ) .  - 

The due  p r o c e s s  c l a u s e s  o f  t h e  F l o r i d a  and U .  S.  C o n s t i t u -  

@ t i o n s  r e q u i r e  o n l y  t h a t  p e r s o n s  be  g i v e n  n o t i c e  and an o p p o r t u n i t y  



t o  b e  h e a r d .  Quay D e v e l o p m e n t ,  I n c .  v .  E l e g a n t e  B u i l d i n g  C o r p o r a -  

t i o n ,  392 So .  2d 9 0 1  ( F l a .  1 9 8 1 ) ;  H a d l e y  v .  D e p a r t m e n t  o f  Admin- 

i s t r a t i o n ,  4 1 1  So .  2d 1 8 4  ( F l a .  1 9 8 2 ) .  The s t a t u t e  i n  q u e s t i o n  

a f f o r d s  n o t i c e  t o  t h e  m a n a g i n g  e n t i t y ,  o r  t h e  i n d i v i d u a l  u n i t  

owner o r  b o t h  i n  a l l  s i t u a t i o n s  i n  which  o t h e r  t a x p a y e r s  r e c e i v e  

n o t i c e .  L i k e w i s e ,  t h e  i n d i v i d u a l  u n i t  owner and t h e  manag ing  

e n t i t y  a r e  p r o v i d e d  a n  o p p o r t u n i t y  t o  b e  h e a r d  a d m i n i s t r a t i v e l y  

and  j u d i c i a l l y  t o  c o n t e s t  a n  a s s e s s m e n t .  F i n a l l y ,  t h e  i n d i v i d u a l  

u n i t  owner and t h e  manag ing  e n t i t y  a r e  e n t i t l e d  t o  s u f f i c i e n t  

n o t i c e  t o  b e  h e a r d  a t  a  t a x  d e e d  s a l e .  T h i s  is  more  t h a n  d u e  

p r o c e s s  r e q u i r e s .  B a t h  C l u b ,  I n c .  v .  Dade C o u n t y ,  394 So .  2d 1 1 0 ,  

113-114  ( F l a .  1 9 8 1 ) ;  -- see a l s o ,  J o h n s  v .  May, 402  So.  2d 1166  ( F l a .  

1 9 8 1 ) .  
h 

What A p p e l l e e s  a p p a r e n t l y  r e a l l y  o b j e c t  t o  is t h e  c o n c e p t  - 

o f  t h e  manag ing  a g e n t .  However,  t h e  s t a t e ,  i n  a t  l e a s t  o n e  o t h e r  

c o n t e x t ,  u t i l i z e s  t h e  a g e n c y  c o n c e p t  c o n s t i t u t i o n a l l y .  

S p e c i f i c a l l y ,  t h e  s t a t e  h a s  a n  i n t e r e s t  i n  making  s u r e  t h a t  

v a r i o u s  b u s i n e s s e s  i n  t h i s  s t a t e  h a v e  a n  a g e n t  a v a i l a b l e  t o  

r e c e i v e  s e r v i c e  o f  p r o c e s s .  Under s e c t i o n  4 8 . 1 5 1  numerous  s t a t e  

o f f i c i a l s  a r e  r e q u i r e d  t o  s e r v e  i n  t h i s  c a p a c i t y .  T h u s ,  t h e  

a g e n c y  c o n c e p t  i s  n e i t h e r  r a d i c a l  n o r  u n i q u e  and  is  u s e d  t o  

e n s u r e  a n  a v a i l a b l e  e n t i t y  f o r  v a r i o u s  p u r p o s e s  deemed n e c e s s a r y  

by  t h e  l e g i s l a t u r e .  

The p r o t e c t i o n s  a f f o r d e d  by  s e c t i o n  192 .037  r e a d  i n  p a r a  

m a t e r i a  w i t h  C h a p t e r s  1 9 4 ,  1 9 7 ,  a n d  7 2 1  c l e a r l y  s a t i s f y  and  e x c e e d  

t h e  minimum r e q u i r e m e n t s  o f  t h e  d u e  p r o c e s s  c l a u s e .  They a r e  n o t  
--. 

- a r b i t r a r y  o r  o p p r e s s i v e  and  i n  f a c t  i n  numerous  i n s t a n c e s  p r o v i d e  



d u a l  p r o t e c t i o n s  by p r o v i d i n g  b o t h  t h e  manag ing  e n t i t y  and t h e  

i n d i v i d u a l  owner w i t h  r e m e d i e s .  

M o r e o v e r ,  t h e  p r o v i s i o n s  o f  s e c t i o n  1 9 2 . 0 3 7  a r e  r a t i o n a l l y  

r e l a t e d  t o  t h e  s t a t e ' s  i n t e r e s t s  i n  p r o t e c t i n g  t h e  f i s c a l  i n t e -  

g r i t y  o f  t h e  t a x  c o l l e c t i o n  and a s s e s s m e n t  p r o c e s s .  By a s s i g n i n g  

t h e  n o t i c e  o f  a s s e s s m e n t  a n d  t h e  c o l l e c t i o n  and r e m i t t a n c e  d u t i e s  

t o  t h e  m a n a g i n g  e n t i t y  and  o p e n i n g  up a l l  o t h e r  s t a t u t o r y  r e m e d i e s  

t o  b o t h  t h e  t i m e - s h a r e  u n i t  owner and  t h e  manag ing  e n t i t y ,  t h e  

l e g i s l a t u r e  h a s  e l i m i n a t e d  t h e  b u r e a u c r a t i c  n i g h t m a r e  and a d m i n i s -  

t r a t i v e  q u a g m i r e  i n v o l v e d  i n  t a x i n g  t i m e - s h a r e  u n i t  d e v e l o p m e n t s .  

The s y s t e m  a l s o  p r o t e c t s  t i m e - s h a r e  o w n e r s  f rom t h e  d e f a u l t  o f  

t h e i r  c o - o w n e r s ,  a  p r o t e c t i o n  n o t  a v a i l a b l e  t o  o t h e r  more  

t r a d i t i o n a l  o w n e r s  o f  u n d i v i d e d  i n t e r e s t s  i n  p r o p e r t y .  

I n  summary,  t h e  d i s t r i c t  c o u r t ' s  e r r o n e o u s  a n a l y s i s  o f  t h e  

s t a t u t e  l e d  t h e  c o u r t  t o  a n  e r r o n e o u s  c o n c l u s i o n .  N e i t h e r  t h e  d u e  

p r o c e s s  n o r  t h e  e q u a l  p r o t e c t i o n  c l a u s e s  o f  t h e  F l o r i d a  o r  U.S. 

C o n s t i t u t i o n s  a r e  v i o l a t e d  by  s e c t i o n  1 9 2 . 0 3 7 ,  F l o r i d a  S t a t u t e s .  



CONCLUSION 

The d i s t r i c t  c o u r t ' s  d e t e r m i n a t i o n  t h a t  C h a p t e r  82-226 was 

c o n s t i t u t i o n a l l y  e n a c t e d  o r  r e e n a c t e d  s h o u l d  b e  a f f i r m e d .  C h a p t e r  

82-226 was w i t h i n  t h e  pu rv i ew  o f  t h e  c a l l  o f  t h e  g o v e r n o r ,  b u t  

e v e n  i f  o u t s i d e  t h e  s c o p e  o f  t h e  c a l l  was p r o p e r l y  i n t r o d u c e d  by 

t h e  House and S e n a t e ,  o r  any  d e f e c t  h a s  been  c u r e d  by s u b s e q u e n t  

l e g i s l a t i v e  amendments and r e e n a c t m e n t s  o f  t h e  c o m p i l a t i o n s  o f  

s t a t u t e s  a s  t h e  o f f i c i a l  s t a t u t e s  o f  F l o r i d a .  

The d i s t r i c t  c o u r t ' s  h o l d i n g  t h a t  s e c t i o n  192.037 v i o l a t e s  

t h e  s t a t e  and f e d e r a l  d u e  p r o c e s s  and e q u a l  p r o t e c t i o n  c l a u s e s  is 

b a s e d  upon an  e r r o n e o u s  a n a l y s i s  o f  s e c t i o n  192 .037  and s h o u l d  b e  

r e v e r s e d .  

The summary f i n a l  judgment e n t e r e d  by t h e  t r i a l  c o u r t  which 

@ s u s t a i n e d  t h e  c o n s t i t u t i o n a l i t y  o f  C h a p t e r  82-226 and s p e c i f i c a l l y  

s e c t i o n  192 .037  s h o u l d  b e  r e i n s t a t e d .  
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