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NECESS4RIA Tipo de comunicagdo: Intimagdo Meio: Diario de Justiga Eletronico
Nacional Parte(s): BETANIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA Advogado(s):
MAURICIO BANDEIRA DE CASTRO OAB 27162-0 RS ROSEMERI MITSUE OKAZAKI
TAKEZARA OAB 7276-O MT Contetido: ESTADO DE MATO GROSSO PODER JUDICIARIO
SEGUNDA CAMARA DE DIREITO PUBLICO E COLETIVO Nimero Unico: 1018942 -
79.2020.8.11.0002 Classe: APELAGAO / REMESSA NECESSARIA CIVEL (1728) Assunto:
[IPTU/ Imposto Predial e Territorial Urbano] Relator: Des(a). MARIO ROBERTO KONO DE
OLIVEIRA Turma Julgadora: [DES(A). MARIO ROBERTO KONO DE OLIVEIRA, DES(A).
DEOSDETE CRUZ JUNIOR, DES(A). MARCIO VIDAL] Parte(s): [BETANIA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA - CNPJ: 01.376.144/0001-00 (APELADO),
ROSEMERI MITSUE OKAZAKI TAKEZARA - CPF: 084.461.988-43 (ADVOGADO),
MAURICIO BANDEIRA DE CASTRO - CPF: 424.514.500-53 (ADVOGADO), MUNICIPIO DE
VARZEA GRANDE (APELADO), MUNICIPIO DE VARZEA GRANDE - CNPJ:
03.507.548/0001-10 (APELANTE), REAL BRASIL CONSULTORIA LTDA - ME - CNPJ:
07.957.255/0001-96 (TERCEIRO INTERESSADO)] A C O R D A O Vistos, relatados e
discutidos os autos em epigrafe, a SEGUNDA CAMARA DE DIREITO PUBLICO E
COLETIVO do Tribunal de Justica do Estado de Mato Grosso, sob a Presidéncia Des(a).
MARIO ROBERTO KONO DE OLIVEIRA, por meio da Turma Julgadora, proferiu a seguinte
decisao: POR UNANIMIDADE, NEGARAM PROVIMENTO AO RECURSO. PARTICIPARAM
DO JULGAMENTO O EXCELENTISSIMO SR. DES. RELATOR MARIO ROBERTO KONO DE
OLIVEIRA,1° VOGAL, EXMO. SR. DES. MARCIO VIDAL E 2° VOGAL, EXMO. SR. DES.
DEOSDETE CRUZ JUNIOR. EM ENTA E M E N T A DIREITO CONSTITUCIONAL,
TRIBUTARIO E PROCESSUAL CIVIL. APELAGAO CIVEL E REEXAME NECESSARIO. ACAO
ORDINARIA DE DESCONSTITUICAO DE DEBITO FISCAL. IPTU. PRELIMINAR DE
NULIDADE DA SENTENGCA POR FUNDAMENTAGAO DEFICIENTE. INOCORRENCIA.
ISENCAO FISCAL CONDICIONADA. CUMPRIMENTO DA CONTRAPARTIDA. REVOGAGAO
DE BENEFICIO TRIBUTARIO. EFICACIA PROSPECTIVA. ANTERIORIDADE TRIBUTARIA.
REVISAO DA BASE DE CALCULO. SUPERAVALIAGAO DO VALOR VENAL. PROVA
PERICIAL. EXCESSO DE EXAGAO. CONTROLE JUDICIAL DA LEGALIDADE DO
LANGAMENTO. HONORARIOS  ADVOCATICIOS. MANUTENGAO. MAJORAGCAO
RECURSAL. RECURSO DESPROVIDO. SENTENCA RATIFICADA. I. Caso em exame 1.
Apelagao civel interposta pelo Municipio de Varzea Grande, em reexame necessario,
contra sentenca que julgou procedentes os pedidos formulados em acao ordinaria



proposta por empresa proprietdria de cemitério particular, para (i) declarar a
inexigibilidade de débitos de IPTU referentes aos exercicios de 2014 a 2017, em razao
de isencao fiscal prevista em legislagdo municipal; e (ii) determinar a revisdo da base de
calculo do imposto para os exercicios de 2018 a 2020, com fundamento em prova
pericial que constatou superavaliagdao do valor venal do imdvel. Il. Questdao em
discussdo 2. Ha duas questdes em discussdo: (i) saber se a sentenga incorreu em
nulidade por suposta auséncia de fundamentagdao adequada quanto as impugnagoes
técnicas apresentadas pelo Municipio ao laudo pericial; e (ii) saber se é legitima a
revisdo judicial da base de calculo do IPTU, diante de prova pericial que demonstra
superavaliagao significativa do valor venal do imoével utilizado pelo Fisco municipal. lIl.
Razdes de decidir 3. Nao se verifica nulidade da sentenca por deficiéncia de
fundamentacgdo, pois o magistrado enfrentou as questdes essenciais ao deslinde da
controvérsia, analisando o laudo pericial, os argumentos das partes e os fundamentos
juridicos pertinentes, atendendo as exigéncias do art. 489 do CPC. O julgador nédo esta
obrigado a rebater individualmente todos os argumentos das partes quando a
motivacao adotada é suficiente para a solugdo da controvérsia. 4. A isengao de IPTU
concedida pela Lei Municipal n°® 831/1985 ao Cemitério Recanto da Paz condicionou-se
a disponibilizacdao de sepulturas para indigentes, contrapartida comprovadamente
cumprida pela contribuinte. A revogag¢ao do beneficio pela Lei Municipal n°® 4.329/2017
somente produz efeitos a partir do exercicio financeiro subsequente, em observancia ao
art. 104, inc. Ill, do CTN, razao pela qual subsiste a inexigibilidade dos débitos relativos
aos exercicios de 2014 a 2017. 5. A base de calculo do IPTU corresponde ao valor venal
do imével, que deve refletir o valor de mercado do bem (CTN, art. 33). Embora a
Administracao utilize planta genérica de valores como instrumento de avaliagao fiscal,
tal estimativa ndo pode resultar em superavaliagdo incompativel com a realidade
econdmica do imovel. 6. A pericia judicial realizada nos autos, elaborada conforme as
normas técnicas da ABNT (NBR 14.653) e metodologia reconhecida de avaliagdo
imobilidria, concluiu que o valor venal do imével corresponde a RS 11.591.448,09, valor
substancialmente inferior ao arbitrado pelo Municipio, que alcangou mais de RS 44
milhdes no exercicio de 2020. 7. As impugnagdes formuladas pelo Municipio nao
demonstraram vicios capazes de comprometer a validade da prova técnica. O laudo foi
elaborado com rigor metodolégico, amostragem adequada e analise das caracteristicas
especificas do imével, incluindo fatores de desvalorizagao decorrentes da destinacao
do bem como cemitério e das condicdes fisicas da area. 8. A presuncao de certeza e
liquidez do langamento tributario é relativa e pode ser afastada por prova inequivoca em
sentido contrdrio (CTN, art. 204, p.u.). Demonstrada a superavaliagdo da base de
calculo, revela-se legitima a atuagao jurisdicional para coibir excesso de exacao e
assegurar a observancia da justa tributacao. 9. A determinagao judicial para que o valor
venal apurado na pericia seja utilizado como parametro para os langamentos
subsequentes nao configura ingeréncia indevida na esfera administrativa, constituindo
medida destinada a impedir a perpetuagcao do excesso de exagao até que sobrevenha
nova avaliagao fiscal ou atualizagcdo da planta genérica de valores. 10. A fixagdo dos
honorarios advocaticios em 10% sobre o valor da causa observa os parametros do art.
85, §§2° e 3°, do CPC, nado sendo cabivel a aplicagédo do critério de equidade, conforme



entendimento firmado pelo STJ no Tema 1.076. IV. Dispositivo e tese 11. Recurso de
apelacao desprovido. Sentenca mantida. Em reexame necessario, ato sentencial
ratificado. Majoracao dos honorarios advocaticios para 12% sobre o valor atualizado da
causa, nos termos do art. 85, §11, do CPC. Tese de julgamento: "1. A revogagéo de
isencao tributaria relativa a imposto sobre o patriménio somente produz efeitos a partir
do exercicio financeiro seguinte ao da publicagao da lei revogadora. 2. Demonstrada por
prova pericial a superavaliagao do valor venal utilizado como base de calculo do IPTU, é
legitima a intervengao judicial para corrigir o langamento tributario e afastar o excesso
de exacgéao." Dispositivos relevantes citados: CF/1988, art. 150, IV; CTN, arts. 33, 104, inc.
[, 148 e 204; CPC, arts. 489, §1°, e 85, §§2°, 3° e 11. Jurisprudéncia relevante citada:
STJ, Agint nos EDcl no AREsp 683.747/SP, Rel. Min. Raul Araujo, 42 Turma, j. 13.02.2023;
STJ, AREsp 2.231.216/SP, Rel. Min. Francisco Falcao, 22 Turma, j. 06.12.2022; STJ, Tema
1.076. REL AT O R10 EGREGIA CAMARA: Trata-se de Recurso de Apelacéo Civel em
Reexame Necessario interposto pelo MUNICIPIO DE VARZEA GRANDE contra sentenca
proferida pela 32 Vara Especializada da Fazenda Publica de Varzea Grande, que julgou
totalmente procedentes os pedidos formulados por Betania Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. em agao ordinaria de desconstituicdo de débito fiscal com pedido de
tutela de urgéncia. O Municipio apelante sustenta, preliminarmente, nulidade da
sentenca por fundamentacdo deficiente, alegando que o julgador nao enfrentou
adequadamente as impugnagdes técnicas apresentadas contra o laudo pericial. No
mérito, argumenta que houve extrapolagdo dos limites do controle jurisdicional em
matéria tributaria, defendendo a legalidade da Planta Genérica de Valores instituida pela
Lei Complementar n° 3.349/2009 e a invalidade do laudo pericial por desconsideracao
de critérios legais obrigatérios, especialmente o fator gleba, além de amostragem
insuficiente e contradicbes internas. A apelada apresentou contrarrazées refutando
integralmente os argumentos recursais. Ndo houve manifestacdo da d.
Procuradoria-Geral de Justica. E o relatério. VO TORE L AT O R EGREGIA CAMARA:
Prefacialmente, o apelante sustenta a nulidade da sentenga por alegada violagao ao art.
489, § 1°, incisos IV e VI, do CPC, argumentando que o julgador ndo enfrentou
adequadamente as impugnagdes técnicas apresentadas contra o laudo pericial. Para
melhor entendimento, transcrevo parte da sentenca recorrida, in verbis: "[...] 11.1. Do
Excesso de Exacédo e o Direito a Isencao Fiscal (Exercicios de 2014 a 2017). O pedido de
desconstituicdo dos débitos de IPTU para os exercicios de 2014, 2015, 2016 e 2017
fundamenta-se na isencao concedida pela Lei Municipal n® 831/1985, a qual beneficiava
o Cemitério Recanto da Paz, de propriedade da autora, sob a condi¢ao de fornecer 1.010
sepulturas para indigentes. A documentagao apresentada pela autora demonstra o
cumprimento desta contrapartida, por meio das autorizagdes de sepultamentos de
indigentes (IDs 35671159 a 35671710), e o Municipio de Varzea Grande, em sua defesa,
nao contestou de forma especifica a materializagao do preenchimento dessa condigao
legal. A controvérsia reside na revogacao dessa benesse pela Lei Municipal n°® 4.329,
publicada em dezembro de 2017. A isengao, por ser uma exclusao do crédito tributario,
esta sujeita a regras especificas de vigéncia e eficacia. Conforme o art. 104, inciso lll, do
Cdédigo Tributario Nacional (CTN), os dispositivos de lei que extinguem ou reduzem
isencdes de impostos sobre o patriménio (como o IPTU) somente entram em vigor no



primeiro dia do exercicio financeiro seguinte ao de sua publicagao, principio este que
visa a garantir a seguranga juridica e coibir o efeito surpresa. Considerando que a Lei
Municipal n°® 4.329/2017, que revogou a isengao, foi publicada no exercicio financeiro de
2017, sua eficacia, no que tange a exigibilidade do IPTU, somente poderia se iniciar a
partir de 1° de janeiro de 2018. Por conseguinte, para os fatos geradores do IPTU
ocorridos durante os exercicios de 2014, 2015, 2016 e 2017, a isengdo concedida pela
Lei Municipal n® 831/1985 ainda se encontrava plenamente em vigor e eficaz, tornando
os langamentos fiscais relativos a esses anos legalmente inexigiveis, confirmando o
pleito da autora neste particular. 11.2. Da Revisdo da Base de Calculo (Valor Venal) do
IPTU (Exercicios de 2014 a 2020) A base de calculo do IPTU é o valor venal do imével
(art. 33 do CTN), o qual deve guardar estrita correlagdo com o prego que o bem
alcancaria em uma transagao normal de compra e venda a vista, ou seja, seu valor de
mercado. Ademais, a presungao de liquidez e certeza da Certidao de Divida Ativa (CDA)
- e, por consequéncia, dos respectivos langamentos fiscais - é relativa, podendo ser
afastada por prova em sentido contrario. Assim, ao contribuinte é assegurado o direito
de demonstrar que a avaliagao fiscal nao reflete a realidade do mercado. Nos termos do
art. 204 do CTN, "a divida regularmente inscrita goza da presunc¢éao de certeza e liquidez
e tem o efeito de prova pré-constituida". O paragrafo unico do mesmo dispositivo
ressalta, entretanto, que essa presuncao "é relativa e pode ser ilidida por prova
inequivoca, a cargo do sujeito passivo ou do terceiro a quem aproveite". Além disso, o
art. 148 do CTN dispde que, quando o calculo do tributo se basear no valor ou preco de
bens, direitos, servicos ou atos juridicos, a autoridade langadora podera arbitrar tais
valores "sempre que sejam omissos ou ndao meregam fé as declaragdes ou os
documentos apresentados”. Todavia, o préoprio artigo assegura, em caso de
contestacao, a realizagao de avaliagao contraditoria, seja administrativa, seja judicial. O
Municipio utilizou, para os langamentos contestados de 2018, 2019 e 2020, valores
venais drasticamente superiores aos exercidos anteriormente (o que a prépria Fazenda
atribuiu a um erro no calculo pretérito, pela indevida aplicagdo do "fator gleba"),
resultando em bases de célculo que, para o exercicio de 2020, alcangaram RS
44.037.946,53, em contraste com os valores de RS 8.636.636,51 em 2016. Em face
dessa disparidade, a prova pericial determinada neste Juizo era, de fato, o meio
probatério crucial para fixar o real valor venal. O laudo técnico-pericial acostado aos
autos (ID 167525716), elaborado por peritos dotados de fé publica e especializados,
utilizou metodologia cientifica e normas da ABNT (NBR 14.653), concluindo, de forma
clara e fundamentada, que o valor venal de mercado do imével é de RS 11.591.448,09
(onze milhdes, quinhentos e noventa e um mil, quatrocentos e quarenta e oito reais e
nove centavos). A disparidade entre o valor venal arbitrado pelo Fisco (cerca de 44
milhdes de reais em 2020) e o valor de mercado apurado pelos peritos (cerca de 11,5
milhGes de reais) é absolutamente insustentdvel e demonstra cabalmente o excesso de
exacdo, violando a justa tributagdo e o principio do ndo confisco (art. 150, IV, da
Constituicdo Federal). As impugnagdes do Municipio ao laudo foram devidamente
rebatidas pelo expert, que demonstrou a correcdo e a suficiéncia da metodologia
empregada, ao passo que as alegagdes da Fazenda Publica se mostraram insuficientes
para macular a higidez do trabalho técnico, sendo inclusive contraditérias, como bem



destacou o perito em seus esclarecimentos. Dessa forma, as conclusdes técnicas do
laudo pericial devem ser acolhidas para a fixagao do valor venal do imével. Embora os
débitos de 2014 a 2017 sejam desconstituidos pela isencao, o valor venal fixado pela
pericia judicial deve ser aplicado para o recalculo dos langamentos de IPTU referentes
aos exercicios de 2018, 2019 e 2020, corrigindo a base de calculo superestimada pela
municipalidade e assegurando a fidedignidade do valor de mercado para o langamento
do tributo. A procedéncia do pedido alternativo de fixagdo do valor venal para os
exercicios sob litigio e futuros &, portanto, medida que se impde para sanar 0 excesso
de exacao. 11.3. Da Litigancia de Ma-Fé O Municipio pugnou pela condenagao da autora
em litigancia de ma-fé em virtude da multiplicidade de acgbes ajuizadas. Entretanto, a
instauragdo de outras demandas (sustagdo de protesto) ocorreu como reagdo a
atuacao do préprio ente publico, que prosseguiu com a cobranca e o protesto de titulos
fiscais cuja exigibilidade estava suspensa por forga de impugnacao administrativa,
conforme amplamente demonstrado nos autos conexos. A busca pela tutela
jurisdicional para a defesa de seus direitos, ainda que em agdes distintas motivadas por
atos sequenciais do Fisco, constitui exercicio regular do direito de agdo. Nao ha nos
autos elementos que configurem dolo processual ou intuito protelatério por parte da
Requerente, razdo pela qual o pleito de condenacao por litigancia de ma-fé deve ser
rechacado. lll. Dispositivo Ante o exposto, e em conformidade com as razdes acima
expendidas, resolvo o mérito e, com fundamento no artigo 487, inciso I, do Cddigo de
Processo Civil, JULGO PROCEDENTES OS PEDIDOS CONTIDOS NA INICIAL, nos
seguintes termos: Primeiramente, DECLARAR A INEXIGIBILIDADE e desconstituir os
débitos de IPTU referentes aos exercicios de 2014, 2015, 2016 e 2017 incidentes sobre
o imovel de inscricdo municipal n® 319794, de propriedade da autora, reconhecendo o
direito a isencéo fiscal, nos termos da Lei Municipal n°® 831/1985, cuja revogacao pela
Lei Municipal n° 4.329/2017 somente produziu efeitos a partir do exercicio financeiro
subsequente (2018). Ademais, DETERMINAR A REVISAO E O RECALCULO DOS
LANCAMENTOS DO IPTU incidentes sobre o imével de inscrigdo municipal n® 319794,
relativos aos exercicios de 2018, 2019 e 2020, fixando como base de calculo (valor
venal) o montante de RS 11.591.448,09 (onze milh&es, quinhentos e noventa e um mil,
quatrocentos e quarenta e oito reais e nove centavos), conforme o apurado no
detalhado laudo pericial (ID 167525716). O Municipio de Varzea Grande devera efetuar o
recdlculo do tributo aplicando o referido valor venal, devidamente atualizado
monetariamente para cada exercicio fiscal utilizando os indices oficiais aplicaveis,
sendo que eventuais valores pagos a maior pela autora deverdao ser objeto de
compensagao com débitos futuros ou de restituicao, que sera, a critério do contribuinte,
apurado em fase de liquidacdo de sentenca. Determino, ainda, que o MUNICIPIO DE
VARZEA GRANDE utilize, para os lancamentos futuros de IPTU sobre o mesmo imével (a
partir do exercicio de 2021), o valor venal apurado na pericia judicial (RS 11.591.448,09),
corrigido apenas pela atualizagdo monetaria anual prevista em lei, até que seja
instituida nova Planta Genérica de Valores ou realizada nova avaliagao que observe os
parametros de mercado e as caracteristicas reais e especificas do imovel, em
conformidade com os requisitos do art. 33 do CTN. Considerando a sucumbéncia
integral do Municipio na analise do mérito e o elevado grau de complexidade da matéria



juridica e técnica envolvida, CONDENO o MUNICIPIO DE VARZEA GRANDE ao
pagamento dos honordrios advocaticios sucumbenciais em favor dos patronos da parte
autora, os quais fixo em 10% (dez por cento) sobre o valor da causa (RS 296.000,00),
devidamente atualizado, nos termos do artigo 85, §§ 2° e 3°, do Cddigo de Processo
Civil." Perscrutando os autos, notadamente da sentenga de que ora se recorre, que esta
revela fundamentacao suficiente e adequada. O magistrado examinou as questdes
centrais da lide, analisou criticamente o laudo pericial e suas conclusdes, bem como
considerou os argumentos das partes. Conforme entendimento consolidado do
Superior Tribunal de Justi¢ca, o julgador ndo esta obrigado a responder a todas as
questdes suscitadas pelas partes quando ja encontrou motivo suficiente para proferir a
decisdo, sendo dever do julgador apenas enfrentar as questdes capazes de infirmar a
conclusdo adotada. A propésito: "AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO
NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL - AGAO POSSESSORIA - DECISAO MONOCRATICA
QUE NEGOU PROVIMENTO AO RECLAMO. IRRESIGNACAO RECURSAL DO REU. 1. O
julgador nao esta obrigado a rebater, um a um, os argumentos invocados pelas partes,
quando tenha encontrado motivagao satisfatéria para dirimir o litigio. 1.2. A contradigao
que autoriza o manejo dos embargos de declaragao é a contradi¢ao interna, verificada
entre os elementos que compdem a estrutura da decisao judicial, e ndo entre a solugao
alcancada e a solugdo que almejava o jurisdicionado. 2. O acolhimento do
inconformismo recursal, no sentido de aferir a suficiéncia das provas constantes dos
autos, bem como analisar a existéncia do apontado cerceamento de defesa, implicaria
no revolvimento de todo o contexto fatico-probatdrio, providéncia que esbarra no 6bice
da Sumula 7 do STJ. 3. Rever a conclusdo do Tribunal de origem no sentido de que
ficaram preenchidos os requisitos para a protegcdo possessoria da serviddao de
passagem, e de que ainda ndo existe outro acesso viavel ao imdvel, exige a incursao na
seara probatdria dos autos, o que nao é permitido nesta instancia especial, nos termos
da Sumula 7 do STJ. 4. Agravo interno desprovido. (STJ - Agint nos EDcl no AREsp:
683747 SP 2015/0061629-6, Data de Julgamento: 13/02/2023, T4 - QUARTA TURMA,
Data de Publicagdo: DJe 16/02/2023) (destaquei) Com efeito, a sentenca demonstra
claramente o raciocinio desenvolvido pelo magistrado, explicando por que acolheu as
conclusdes do laudo pericial e por que afastou os argumentos do Municipio. A
fundamentagao apresentada permite a compreensao do iter logico-juridico percorrido,
atendendo plenamente as exigéncias do art. 489 do CPC. REJEITASE, portanto, a
preliminar de nulidade. Adentrando ao meritum causae, quanto ao reconhecimento da
isencao fiscal para os exercicios de 2014 a 2017, observa-se que o préprio apelante nao
contesta diretamente esta questdao em suas razdes recursais, chegando inclusive a
reconhecer expressamente que "a eventual inexisténcia de cobranga nos exercicios de
2014 a 2017 decorreu exclusivamente da incidéncia de beneficio fiscal legalmente
instituido". A Lei Municipal n°® 831/1985 concedeu isen¢do de IPTU ao Cemitério
Recanto da Paz, de propriedade da apelada, condicionando o beneficio a
disponibilizagdo de 1.010 sepulturas para indigentes. Os documentos acostados aos
autos comprovam o cumprimento desta contrapartida pela empresa. A revogacao da
isencdo pela Lei Municipal n°® 4.329/2017, publicada em dezembro de 2017, somente
poderia produzir efeitos a partir do exercicio financeiro seguinte, em observancia ao



principio da anterioridade tributaria previsto no art. 104, inciso lll, do CTN, que
estabelece que os dispositivos de lei referentes a impostos sobre o patrimbnio que
extinguem ou reduzem isengdes somente entram em vigor no primeiro dia do exercicio
seguinte aquele em que ocorra sua publicacdo. Assim, a isengao permaneceu valida e
eficaz para os exercicios de 2014, 2015, 2016 e 2017, tornando inexigiveis os
langamentos fiscais relativos a esses periodos. Outro ponto de relevancia nesta seara
recursal se refere a superavaliagao do valor venal do imdvel para fins de calculo do IPTU
nos exercicios de 2018, 2019 e 2020. Como cedigo, o art. 33 do CTN estabelece que a
base de calculo do IPTU é o valor venal do imovel, conceituado pela doutrina como o
valor que o bem alcangaria em uma transagao normal de compra e venda a vista,
segundo as condi¢gées usuais do mercado imobiliario. Neste sentido, malgrado os
Municipios utilizem plantas genéricas de valores para estimativa deste valor, tal
instrumento ndo pode resultar em superavaliagdo que destoe significativamente do
valor real de mercado do bem. In casu, a prova pericial produzida nos autos, elaborada
por profissional habilitado e seguindo metodologia técnica reconhecida (normas ABNT
NBR 14.653), concluiu que o valor venal do imével é de RS 11.591.448,09, valor
substancialmente inferior ao utilizado pelo Municipio nos langamentos questionados
(RS 44.037.946,53 para o exercicio de 2020). O apelante questiona a validade do laudo
pericial sob diversos aspectos, alegando desconsideragcdao de critérios legais
municipais, ndo aplicacdo do fator gleba, amostragem insuficiente e contradi¢des
internas. Contudo, a anadlise técnica revela que o laudo foi elaborado com rigor
metodologico adequado. O perito utilizou o0 método comparativo direto de dados de
mercado, coletando informagdes de 38 elementos amostrais iniciais, dos quais 13
foram mantidos por apresentarem maior similitude com o imoével avaliado. A
metodologia empregada seguiu as diretrizes do IBAPE e as normas técnicas da ABNT.
Quanto ao fator gleba, o préprio laudo esclarece que nao foi aplicado em conformidade
com o § 3° do art. 13 da Lei Municipal n°® 3.349/2009, que estabelece sua ndo aplicagao
quando o uso da area for de natureza comercial, industrial ou de prestagao de servigos,
como € o caso do cemitério em questdo. O erro material na identificagdo da matricula,
reconhecido pelo préprio perito e corrigido em laudo complementar, ndo compromete a
validade das conclusdes, uma vez que a avaliagdo considerou corretamente as
caracteristicas fisicas do imovel objeto da lide. Observa-se, outrossim, que o laudo
pericial considerou adequadamente as caracteristicas especificas do imével que
influenciam negativamente seu valor de mercado. Trata-se de area destinada a
cemitério, com declive acentuado, solo parcialmente brejoso, area de preservagao
permanente e passivo ambiental decorrente da atividade desenvolvida. Tais
caracteristicas, conforme reconhecido pelo proprio perito em resposta aos quesitos
formulados, constituem fatores de desvalorizagdao que devem ser considerados na
avaliagdo. Nesse cenario, o art. 148 do CTN assegura ao contribuinte o direito a
avaliagao contraditéria quando o calculo do tributo tomar por base o valor de bens,
ressalvando tal direito em caso de contestagdao. O art. 204 do CTN, por sua vez,
estabelece que a presungao de certeza e liquidez da divida ativa é relativa, podendo ser
ilidida por prova inequivoca. No caso em analise, a disparidade entre o valor venal
arbitrado pelo Fisco e o valor de mercado apurado pela pericia judicial é de tal



magnitude que evidencia excesso de exacdo. A evolugdo da base de célculo de RS
8.636.636,51 em 2016 para RS 44.037.946,53 em 2020 representa incremento superior
a 400%, muito além dos indices oficiais de correcdo monetdria no periodo. Em casos
tais, o Poder Judiciario pode e deve exercer controle sobre a legalidade dos
langcamentos tributarios, especialmente quando ha evidéncias de superavaliacdo que
configure excesso de exagao ou efeito confiscatério, especialmente quando a prova
pericial constitui elemento técnico suficiente para demonstrar a inadequagao da base
de calculo utilizada pelo Municipio. Ademais, a determinagao para que o Municipio
utilize o valor apurado na pericia judicial para langamentos futuros encontra respaldo na
necessidade de evitar a perpetuacdo do excesso de exacgdo identificado. A sentencga
estabeleceu adequadamente que tal valor deve ser corrigido apenas pela atualizagcao
monetaria oficial até que seja instituida nova Planta Genérica de Valores ou realizada
nova avaliagdo que observe os parametros de mercado. Tal determinagdo nao
representa ingeréncia indevida do Poder Judiciario na competéncia administrativa, mas
sim medida necessaria para assegurar que os langamentos futuros observem o valor
venal real do imével, em conformidade com o art. 33 do CTN. Quanto aos honorarios
advocaticios, sem muitas elucubragdes, decorre da sucumbéncia integral na demanda.
Neste caso, a fixacdo em 10% sobre o valor da causa mostra-se adequada e
proporcional, considerando a complexidade da matéria e o trabalho desenvolvido pelos
patronos da parte vencedora. Como se sabe, quando a Fazenda Publica for parte, os
honorérios devem ser fixados nos percentuais previstos no §3°, do artigo 85 do Cédigo
de Processo Civil, sendo admitida a fixagdo por equidade somente quando o proveito
econOmico for inestimavel ou irrisério ou, ainda, quando o valor da causa for muito
baixo, 0 que ndo é o caso dos autos. A propésito: "PROCESSUAL CIVIL E TRIBUTARIO.
EXCECAO DE PREEXECUTIVIDADE. ILEGITIMIDADE PASSIVA. ACOLHIMENTO.
HONORARIOS DEVIDOS COM BASE NO PROVEITO ECONOMICO. VALOR DA DIVIDA
PROPORCIONAL AO NUMERO DE EXECUTADOS. | - O Superior Tribunal de Justica, no
julgamento do Tema 1.076, a depender da presenga da Fazenda Publica, reservou a
utilizacdo do art. 85, § 8°, do CPC/2015, fixagao por equidade, para quando, havendo ou
ndo condenacgdo: (a) o proveito econdmico obtido pelo vencedor for inestimavel ou
irrisério; ou (b) o valor da causa for muito baixo. Il - Em se tratando de excecdo de
pré-executividade acolhida para excluir do polo passivo o recorrente, o proveito
econOmico corresponde ao valor da divida executada, tendo em vista o potencial
danoso que o feito executivo possuiria na vida patrimonial do executado, caso a
demanda judicial prosseguisse regularmente, devendo ser essa a base de calculo dos
honorarios advocaticios de sucumbéncia. Precedentes: Agint nos EDcl no Agint nos
EDcl no REsp n. 1.756.084/MG, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma,
julgado em 29/8/2022, DJe de 31/8/2022; Agint no AREsp n. 1.362.516/MG, relator
Ministro Francisco Falcao, Segunda Turma, julgado em 4/12/2018, DJe de 11/12/2018 e
AglInt no REsp n. 1.674.687/SC, relator Ministro Og Fernandes, Segunda Turma, julgado
em 25/6/2019, DJe de 27/6/2019. Il - A despeito da relacdo juridica de
responsabilidade de carater solidario previsto no art. 124 do CTN, que obriga cada um
dos devedores a se comprometer pelo total da divida, tal relagdo nao afasta o direito de
regresso daquele que pagou em relagdo aos demais. Assim, no recebimento de



honorarios, o proveito econdmico é o valor da divida dividido pelo nimero de
executados. IV - Agravo conhecido para dar parcial provimento ao recurso especial para
que os autos retornem ao Tribunal a quo, para a fixagdo de honordrios advocaticios,
pelas balizas do art. 85, §3°, do CPC, de acordo com o proveito econdmico, ou seja, 0
valor da divida, proporcional ao nimero de executados. (AREsp n. 2.231.216/SP, relator
Ministro Francisco Falcdo, Segunda Turma, julgado em 6/12/2022, DJe de 9/12/2022.)
Este, inclusive, é o entendimento que se infere do Tema n° 1.076, do do STJ, como cito:
"[...] i) A fixagcdo dos honorérios por apreciagdo equitativa ndo é permitida quando os
valores da condenagao, da causa ou o proveito econdmico da demanda forem elevados.
E obrigatéria nesses casos a observancia dos percentuais previstos nos §§ 2° ou 3° do
artigo 85 do CPC - a depender da presenca da Fazenda Publica na lide, os quais serao,
subsequentemente, calculados sobre o valor: (a) da condenagéo; ou (b) do proveito
econdmico obtido; ou (c) do valor atualizado da causa. ii) Apenas se admite
arbitramento de honordrios por equidade quando, havendo ou ndo condenacéo: (a) o
proveito econdmico obtido pelo vencedor for inestimavel ou irrisério; ou (b) o valor da
causa for muito baixo". Assim, ndao ha que se falar na aplicagao de apreciagao equitativa
para fixacdo dos honordrios advocaticios neste caso. Apenas em situagcdes
excepcionais, como nos casos previstos no §8° do CPC é que se admite a utilizagéo do
critério de equidade. Todavia, tais hipéteses nao se configuram neste feito, razao pela
qual mantenho os honorarios conforme arbitrados na sentenga. Em sede de reexame
necessario, nao se identificam razdes juridicas aptas a ensejar a retificagdo da sentenga
objurgada, a qual se mostra devidamente fundamentada, com analise criteriosa dos
fatos e adequada subsuncao ao direito aplicavel, revelando-se coerente, consistente e
em perfeita consonancia com o ordenamento juridico vigente e a jurisprudéncia patria.
Ante o exposto, NEGO PROVIMENTO ao recurso manejado, mantendo-se incélume a
sentenca recorrida, nos termos da fundamentacao supra. Por conseguinte, MAJORO a
verba honordria sucumbencial para 12% (doze por cento) sobre o valor atualizado da
causa, nos termos do art. 85, §11, do CPC, observado o limite estabelecido no §3° do
mesmo dispositivo legal, se pertinente. Em reexame necessario, ratifico o ato
sentencial. E como voto. Data da sess&o: Cuiaba-MT, 14/04/2026
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