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AVALIAGAO EM DATA PRETERITA DE BENS MOVEIS E IMOVEIS: UMA
ABORDAGEM MULTIDISCIPLINAR APLICADA EM CASOS COMPLEXOS

RESUMO

Este artigo apresenta uma analise técnico-cientifica aprofundada sobre a metodologia
multidisciplinar de avaliagao retroativa de bens moveis e imdveis, com base em um
estudo de caso pericial envolvendo um complexo industrial de grandes proporgoes. O
trabalho demonstrado foi desenvolvido com base nas diretrizes da ABNT NBR 14653,
ABNT NBR 13752 e demais normativas correlatas, e envolveu a atuacao
multidisciplinar de engenheiros civis, mecéanicos e agrébnomos, permitindo a
composigao de um diagndstico técnico amplo, coeso e rigorosamente fundamentado,
que culminou na resolugao de um problema complexo, demandado judicialmente.

Palavras-chave: Avaliagao retroativa; Bens moveis e imoéveis; Engenharia
multidisciplinar; NBR 14653; Pericia judicial.
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1.  EXPOSIGAO

1.1 Introducgao

A pericia judicial envolvendo a avaliagao de diferentes tipos de bens em data
pretérita constitui uma das areas mais complexas e desafiadoras da engenharia legal
contemporanea. Essas demandas exigem dos peritos ndo apenas solida formagao
técnica, mas também a capacidade de reconstruir cenarios econdmicos, fisicos e
operacionais do passado, a luz da legislacdo vigente a época e dos principios
normativos da ABNT. Trata-se de uma tarefa que vai além da simples valoragéo: exige
rigor metodoldgico, habilidade para interpretar documentos historicos e judiciais,
sensibilidade para lidar com lacunas informacionais e, sobretudo, a integragéo entre
diferentes especialidades da engenharia.

O presente trabalho aborda uma pericia judicial de alta complexidade, realizada
no bojo do de um processo judicial, envolvendo a avaliagdo, em data retroativa (junho
de 2011), de um extenso parque industrial desativado. Localizado em zona rural, o
imovel objeto da pericia abrangia uma area total de 76,54 hectares, com cerca de
46.598,01 m? de edificagbes industriais ndo averbadas, incluindo galpdes de
producao, centros de distribuicdo, setores administrativos, laboratorios, marquises,
unidades técnicas (ETA, ETE, subestagbes), refeitorios e portarias.

Além da gleba e das construgdes, foram avaliadas centenas de maquinas,
estruturas metalicas e equipamentos industriais, muitos dos quais estavam
desativados, sem plaquetas de identificacdo, incompletos ou armazenados sem
critério técnico. A diversidade e o estado dos bens exigiram a atuagédo conjunta de
profissionais das engenharias civil, agrondbmica e mecanica. Cada especialista foi
responsavel por um conjunto de elementos especificos, garantindo uma analise
técnica detalhada, com validagcdo cruzada das informagdes, conforme previsto na
NBR 14653. A experiéncia demonstrou, na pratica, como a abordagem multidisciplinar
€ indispensavel para assegurar qualidade, precisao e confiabilidade nas avaliagbes
judiciais de grande porte.

1.2 Fundamentacgao teérica

A avaliagao judicial foi conduzida conforme os parametros definidos pelas
normas técnicas da ABNT, com especial atengdo a norma ABNT NBR 14653, em suas
partes 1 a 5, que tratam, respectivamente, dos procedimentos gerais para avaliagcao
de bens, de imdveis urbanos, imodveis rurais, empreendimentos e projetos especiais,
e bens industriais, como maquinas, equipamentos e instalagdes. Tais normativas
estabelecem os principios basicos, métodos aplicaveis e exigéncias documentais para
elaboracao de avaliagdes com fins judiciais, tributarios, administrativos ou negociais.

No caso em tela, o trabalho técnico se baseou também na ABNT NBR
13752:1996, norma vigente a época, que orienta a condugdo das pericias de
engenharia na construgéo civil, com énfase na caracterizagdo do objeto periciado,
procedimentos de vistoria, elaboragcdo do laudo e apresentagao dos resultados. A
aplicacéo dessas normas foi essencial para garantir uniformidade, rastreabilidade e
coeréncia metodologica no tratamento de uma avaliagdo retroativa tdo extensa e
heterogénea como a do parque industrial.



< COBREAP

& ,l,l S
Mwmw N T s );;,/q,—f\

CON(R SSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIA(;OES E PERICIAS
IGRESSO | 18 A 21 CONGRESSO | NOVEMBRO | 2025 | JOAO PESSOA -

Um dos aspectos mais relevantes foi o respeito a data-base da avaliacdo —
fixada judicialmente como junho de 2011 —, conforme preceitua a ABNT NBR 14653-
1: todos os elementos da avaliagédo (valores, metodologias, indices e amostras de
mercado) foram reportados a realidade daquele momento, ainda que as diligéncias e
analises tenham sido realizadas em anos posteriores. Essa fidelidade temporal é
indispensavel para que os resultados reflitam de forma técnica o valor de mercado
naquela circunstancia histérica.

Complementarmente, a atuacdo do perito e de toda a equipe adjunta foi
balizada pelo Cdodigo de Processo Civil (Lei 13.105/2015), especialmente o Art. 473,
§2°, que veda extrapolagdes por parte do perito além dos quesitos formulados. Tal
diretriz reforca a necessidade de abordagem objetiva, fundamentada e limitada ao
escopo técnico designado, sem interpretagdes subjetivas ou inferéncias juridicas.

1.3 Aplicagao da metodologia
1.3.1 Descrig¢ao do avaliando

A area objeto da avaliagdo possuia area total de 76,54 hectares, dos quais
cerca de 46.598,01 m? eram ocupados por edificagdes industriais e benfeitorias
diversas. As construgdes, embora nao averbadas na matricula do imovel,
caracterizavam um parque fabril de grande porte, estruturado para atender a produgao
e distribuicdo em escala industrial. O conjunto era composto por galpdes de
armazenamento e processamento, centro logistico, laboratérios técnico-operacionais,
refeitorios, areas administrativas, marquises, guaritas, reservatérios, sistemas de
abastecimento e esgotamento de agua (ETA e ETE), subestacdes elétricas e outras
edificagdes de suporte a operacgao industrial.

Durante a inspecao técnica realizada pela equipe pericial, foi constatado que
todas as atividades fabris estavam interrompidas. As edificagbes demonstravam
diferentes graus de degradacao fisica, com patologias construtivas visiveis como
infiltragcbes, oxidagbes em elementos metalicos, fissuras estruturais, desagregagao de
revestimentos, comprometimento de pisos industriais e falhas nas coberturas. A
auséncia de manutencdo e seguranca favoreceu o processo de deterioragcéo
acelerada, prejudicando significativamente o estado de conservacgao das estruturas.
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Figura 1: Fotografia dos procedimentos periciais, tirada em 2019. Fonte: Autoria propria
(2025).

Além das edificacbes, o imével comportava ampla diversidade de bens moveis
e equipamentos industriais, dispersos em diferentes areas do terreno. Muitos desses
equipamentos estavam empilhados, desmontados, parcialmente destruidos ou
expostos ao tempo, sem identificacdo de marca, modelo ou ano de fabricacdo. A
auséncia de documentagao técnica e a inviabilidade de testes operacionais exigiram
a aplicagao de critérios especificos de avaliagdo, com base em inspecéo visual e
analise funcional estimada, conforme os preceitos da ABNT NBR 14653-5.

Figura 2: Fotografia dos procedimentos periciais, tirada em 2019. Fonte: Autoria propria
(2025).
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A gleba rural, onde o parque industrial estava inserido, apresentava por¢des de
pastagens, areas de reserva legal e benfeitorias agrarias complementares, como
cercas, vias internas, culturas voltadas a silvicultura, e sistemas de drenagem. Esses
componentes foram considerados individualmente na avaliagao técnica, respeitando
as diretrizes normativas aplicaveis a avaliagao de imdveis rurais e mistos.

Figura 3: Fotografia dos procedimentos periciais, tirada em 2019. Fonte: Autoria prépria
(2025).

1.3.2 Metodologia de avaliagao retroativa

A avaliacao retroativa de bens imdveis, benfeitorias e equipamentos industriais
em processos judiciais exige a adogao de metodologias rigorosas que permitam
reconstruir, com o maximo de fidelidade possivel, o cenario de mercado vigente na
data-base estipulada. Essa abordagem deve equilibrar técnica, prudéncia e aderéncia
normativa, especialmente quando se trata de um conjunto heterogéneo e de grande
porte, como o avaliado no presente trabalho. Dada a complexidade dos ativos
envolvidos — incluindo gleba rural, edificagdes industriais, benfeitorias agrarias e
equipamentos fabris —, foi necessario adotar uma combinagcdo de métodos
consagrados, sustentados em trés pilares fundamentais: pesquisa histérica de
valores, retroprojecdo por indices econémicos oficiais, e depreciacdo baseada no
estado de conservacgao e idade util estimada.

O primeiro eixo metodologico consistiu na pesquisa de valores historicos de
mercado, com vistas a obtengao de amostras comparaveis validas para o contexto da
data-base fixada. Foram coletados dados relativos a imdveis com tipologias
semelhantes — glebas com potencial de uso industrial e propriedades com
benfeitorias similares —, compativeis em area, padrao construtivo e localizacao
relativa. A coleta envolveu consultas a registros de negociagdes documentadas,
anuncios arquivados, laudos anteriores, 6rgaos de registro e bases de dados técnicos
de entidades da area de avaliagao. Os valores levantados foram filtrados conforme
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critérios de validade, pertinéncia e consisténcia, como recomenda a ABNT NBR
14653-1.

Para tratamento dos dados coletados sobre a area rural, empregou-se o
software Infer32, ferramenta estatistica amplamente utilizada em avaliagdes técnicas,
capaz de aplicar regressdes lineares e modelos de tendéncia que correlacionam
variaveis como area, nota agronémica ponderada, distédncia ao polo valorizante, entre
outras. Essa modelagem estatistica permite suavizar dispersdes, identificar outliers e
estabelecer valores unitarios fundamentados com base em inferéncia quantitativa.
Além disso, o Infer32 contribuiu para estimar a influéncia percentual de variaveis
relevantes sobre o valor final dos bens, facilitando a aplicacdo de ajustes
proporcionais para as caracteristicas especificas do imdvel avaliado.

O segundo pilar da metodologia consistiu na retroprojecao de valores, técnica
indispensavel quando ndo ha dados diretos disponiveis para o momento exato da
data-base. Quando os valores coletados se referem a datas posteriores, € necessario
converté-los ao valor histérico por meio de deflatores confiaveis e justificaveis. Para
tanto, utilizaram-se dois indices amplamente reconhecidos no setor técnico-
econdmico.

O terceiro pilar metodoldgico, fundamental para a aferi¢gao realista dos valores,
foi a aplicacdo de coeficientes de depreciagdo fisica, funcional e tecnoldgica,
baseados no estado de conservagcdo e na idade aparente dos bens. Para as
edificagbes, a avaliagcdo da depreciagdo seguiu os critérios estabelecidos pelas
tabelas Ross-Heideck, que correlacionam idade percentual e grau de conservagao
com perdas percentuais aplicaveis. Cada unidade construtiva foi analisada
individualmente, levando-se em conta patologias visiveis (infiltragbes, corroséo,
fissuras), acabamento, funcionalidade, necessidade de reforma e exposigdo as
intempéries. A diversidade de padrbes construtivos exigiu a adaptagdo dos
coeficientes, respeitando as faixas indicadas na norma.

No caso das benfeitorias rurais, como cercas, vias internas e demais elementos
de infraestrutura rural, aplicaram-se critérios simplificados de custo de reedigao,
considerando a vida util média estimada de cada item e o grau de obsolescéncia. A
condigdo dos materiais, técnica construtiva utilizada e exposicdo ambiental foram
levadas em consideragdo para estimar a perda de valor desses ativos.

Para os bens modveis e equipamentos industriais, a avaliagao exigiu
metodologia especifica. Em diversos casos, os equipamentos estavam incompletos,
com pecas faltantes, fora de operagao ou sem identificagéo técnica. Nessas situagoes,
as estratégias convencionais de avaliagdo por comparagao direta de mercado foram
insuficientes. A equipe pericial entao recorreu a diligéncias junto a fornecedores,
buscas em catalogos técnicos antigos e pesquisas em bases especializadas para
identificacdo de valores compativeis a época da fabricagdo ou da aquisicéo
presumida. Em situacbes em que ndo foi possivel encontrar referéncias de preco
validas, a alternativa metodolégica foi o uso de retroprojecdo com base em valores
atuais de equipamentos similares, aplicando-se os indices da Fundagao Getulio
Vargas (IPA-OG-M Maquinas e Equipamentos — Céd. 1422123), para os bens moveis
nacionais, com as devidas justificativas técnicas documentadas no corpo do laudo.
Ainda, nos casos em que nao foi possivel cotar o valor de mercado para alguns bens
moveis tendo em vista a multipla nacionalidade dos bens méveis através de pesquisa
de mercado feita diretamente com os fabricantes, o reajuste no valor dos bens foi feito

8
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através da dolarizagdo, que € um método utilizado para ajustar o valor de um bem
através do tempo, considerando que este valor ira acompanhar os efeitos de
valorizagcdo e desvalorizagao do délar durante o mesmo periodo até o presente
momento. Para se chegar até valores atuais dos bens foram utilizados como base os
valores e datas expressos nas Notas Fiscais fornecidas durante o processo.

Figura 4: Fotografia dos procedimentos periciais, tirada em 2019. Fonte: Autoria prépria
(2025).

O valor de locacéo do imovel foi calculado pelo Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado e pelo Principio da Rentabilidade. Como o préprio nome sugere
iremos calcular o valor de locacédo do imével também pela rentabilidade que o mesmo
pode gerar por més, baseando em pesquisa de mercado para imoveis com o valor de
venda e locagdo com a mesma tipologia do imdével paradigma descrito no método
anterior, afim de identificar a renda do imével perante o mercado local.

Além da depreciagao fisica, quando identificavel, foram considerados fatores
de depreciagao funcional — como a desatualizagao tecnolégica, a dificuldade de
adaptacao aos padrdes operacionais atuais e o descompasso entre o equipamento e
0s processos produtivos contemporaneos — e depreciagao tecnologica, aplicavel a
bens cujo ciclo de vida util foi superado por inovagdes mais eficientes. Em muitos
casos, o valor residual foi considerado nulo, especialmente quando os equipamentos
estavam claramente sucateados ou inviaveis de reparo econémico.

O conjunto dessas abordagens permitiu compor uma avaliacdo tecnicamente
fundamentada e alinhada aos principios da prudéncia, da rastreabilidade e da
consisténcia metodoldgica. As limitagdes encontradas tais como a auséncia de
documentagéao, impossibilidade de testes praticos e auséncia de registros de compra,
as quais foram devidamente registradas no laudo e tratadas conforme as diretrizes da
ABNT NBR 14653-1, que recomenda a explicitacdo de incertezas e fatores limitantes
como parte integrante do trabalho pericial.

9
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Dessa forma, a avaliagdo em data pretérita foi conduzida com rigor técnico,
respeitando os referenciais normativos, e adaptando metodologias consagradas as
peculiaridades do caso concreto. A convergéncia entre os métodos comparativo,
regressivo e depreciagao permitiu resultados coerentes e defensaveis, mesmo diante
da complexidade e do alto grau de deterioragdo dos ativos avaliados.

1.3.3 Aplicacao da depreciagao

A aplicacao de critérios de depreciagao técnica € uma das etapas mais criticas
e sensiveis no processo de avaliagao de bens, especialmente em contextos periciais
que envolvem ativos com estado de conservacdo comprometido ou fora de operacéao.
A depreciacao representa, em esséncia, a perda de valor de um bem ao longo do
tempo, considerando o desgaste natural, obsolescéncia tecnoldgica, limitagoes
funcionais e efeitos ambientais sobre sua estrutura ou utilidade. No presente trabalho,
esse procedimento foi conduzido de forma criteriosa, respeitando as diretrizes
normativas estabelecidas pela norma ABNT NBR 14653, com o objetivo de garantir
coeréncia técnica e fundamentacao rastreavel para os coeficientes aplicados.

No caso especifico dos bens imdveis edificados, especialmente os galpdes
industriais, areas técnicas e demais estruturas permanentes do complexo fabril, foi
adotada como referéncia principal a tabela de Ross-Heideck, instrumento consolidado
no campo da engenharia de avaliagdes. Essa tabela fornece coeficientes de
depreciacido baseados em dois parametros simultdneos: o estado de conservacao do
bem, classificado de A (excelente) a | (péssimo), e a idade percentual em relagdo a
vida util teérica do bem. A aplicagédo conjunta desses dois fatores permite estimar, de
forma padronizada, a perda de valor acumulada de cada unidade construtiva ao longo
do tempo.

Para cada edificacdo avaliada, a equipe pericial realizou uma analise visual
detalhada, registrando patologias construtivas como fissuras em alvenaria e concreto,
desplacamentos de revestimentos, corrosdo de armaduras aparentes, infiltragdes em
coberturas e paredes, desgastes em pisos industriais e elementos de fachada
deteriorados. Com base nessas evidéncias, foi atribuida uma nota de conservagao a
edificagcdo, dentro da escala A-I, conforme os critérios descritivos da tabela. Em
paralelo, foi estimada a idade aparente da construgcao, considerando data provavel de
edificacao e auséncia de reformas ou manutengdes recentes. A partir desses dois
dados, a tabela Ross-Heideck forneceu o coeficiente de depreciagao apropriado, que
foi aplicado diretamente sobre o custo de reproducao das estruturas.

E importante destacar que a adocdo da tabela Ross-Heideck se mostra
especialmente adequada para contextos onde ndo ha documentacgao técnica precisa
sobre data de construgcao, reformas ou manutengdes, como era o caso do imoével em
questdo. A combinacdo entre observagao empirica in loco e critérios técnico-
normativos confere ao método uma robustez que atende plenamente as exigéncias
da pericia judicial.

10
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Figura 5: Fotografia dos procedimentos periciais, tirada em 2019. Fonte: Autoria propria
(2025).

Para os componentes rurais do imével, particularmente a area de pastagem, foi
empregada a tabela de Savietto (1997). Essa tabela permite quantificar o grau de
degradagéao do solo e da cobertura vegetal com base em aspectos visuais e funcionais
da pastagem, como presencga de erosao, compactagao, perda de produtividade,
invasdo por espécies indesejadas, exposi¢cdo do solo, entre outros. Cada nivel de
degradacgao € associado a um redutor percentual do valor do hectare, considerando
os custos de recuperacao e a perda de capacidade produtiva.

A avaliagédo da pastagem foi feita por inspecéao direta, observando-se aspectos
como cobertura do solo, vegetacdo predominante, manejo aparente, presenca de
espécies invasoras, compactagao do solo e presenca de vogorocas ou trilhas de
escorrimento superficial. Foi possivel, com isso, enquadrar as areas vistoriadas dentro
da escala da tabela Savietto, permitindo a aplicagcéao de coeficientes de corregcéao sobre
o valor de mercado do hectare de referéncia. Essa abordagem garantiu uma avaliagéo
rural coerente com a realidade da area e respaldada por metodologia técnico-cientifica
reconhecida no meio agronémico.

Ja no tocante aos bens modveis, maquinas e equipamentos industriais, a
depreciagdo exigiu abordagem diferenciada, dada a diversidade, o estado de
conservagao critico e a auséncia de documentacgao técnica completa. Nestes casos,
aplicou-se a metodologia especifica prevista na ABNT NBR 14653-5, que trata da
avaliagao de bens industriais. A norma define a consideragao conjunta de depreciacao
fisica, funcional e tecnolégica como forma de captar integralmente a perda de valor
desses ativos.

A depreciacao fisica refere-se ao desgaste natural decorrente do uso e do
tempo, e foi estimada com base na inspec¢ao visual direta dos equipamentos. Foram
observados fatores como ferrugem, auséncia de pecgas, deterioracdo de

11
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componentes, danos aparentes e acumulo de sujeira ou residuos. Tais elementos
indicaram o nivel de uso e a possivel perda de funcionalidade dos bens.

A depreciacao funcional considera a inadequag¢ao dos equipamentos para
desempenhar a fungao originalmente prevista, seja por alteracbes nos processos
produtivos ou por defasagem em relagéo as demandas operacionais contemporaneas.
Equipamentos que demandariam adaptagdes dispendiosas ou que operam com baixa
eficiéncia energética, por exemplo, tiveram redutores aplicados.

A depreciagdo tecnolégica, por sua vez, foi avaliada considerando a
obsolescéncia dos modelos encontrados. Muitos equipamentos estavam visivelmente
defasados em relagdo aos padrdes de mercado, com baixa integracdo digital,
auséncia de automacao ou tecnologias descontinuadas. A falta de identificagédo
técnica em diversos itens, como plaquetas, modelos ou datas de fabricagao, reforcou
a aplicacao de redutores maximos ou, em alguns casos, valor residual nulo.

Em todos os casos, a metodologia seguiu o principio da prudéncia, previsto na
ABNT NBR 14653-1, que recomenda atribuir valores mais conservadores quando ha
incerteza significativa ou lacunas técnicas ndo sanaveis. O objetivo foi garantir que os
valores atribuidos aos bens madveis fossem representativos de sua real condi¢ao de
uso e de mercado a época da data-base, mesmo diante das limitacées enfrentadas.

A aplicagao integrada dessas tabelas e metodologias permitiu compor uma
matriz de depreciagdo consistente e alinhada as melhores praticas da engenharia
legal. Ao integrar normas distintas — ABNT NBR 14653-1 (procedimentos gerais),
ABNT NBR 14653-2 (im6veis urbanos), ABNT NBR 14653-3 (imdveis rurais e seus
componentes), ABNT NBR 14653-4 (empreendimentos) ABNT NBR 14653-5
(maquinas, equipamentos e bens industriais em geral) e técnicas consagradas como
Ross-Heideck e Savietto —, a avaliagdo alcangou um grau elevado de precisao,
coeréncia e defensabilidade técnica. O uso desses critérios demonstrou-se essencial
nao apenas para mensurar corretamente o valor dos bens, mas também para dar
respaldo a imparcialidade e a legitimidade da pericia judicial.

1.3.4 Atuacao da equipe multidisciplinar

A elaboracao de laudos periciais envolvendo multiplos tipos de bens — imoveis,
benfeitorias rurais, instalagdes industriais e equipamentos — exige abordagem
metodoldgica integrada, sustentada por especializagdo técnica e visédo sistémica. A
pluralidade de elementos avaliados em um mesmo objeto pericial torna inviavel a
conducgao isolada por um unico profissional, sob pena de se comprometer a
profundidade da analise e a fidedignidade dos resultados. A ABNT NBR 14653-1, que
estabelece os fundamentos gerais das avalia¢gdes de bens, reconhece expressamente
essa complexidade e, em seu item 5.1, orienta que o responsavel técnico pela
avaliacdo “deve assessorar-se de especialistas quando necessario, conforme a
natureza dos bens e a complexidade do trabalho.”

No caso em analise, a adogdo de uma abordagem multidisciplinar foi nao
apenas recomendavel, mas imprescindivel, dado o volume, a diversidade e a
especificidade técnica dos bens avaliados. A atuagao coordenada entre engenharias
distintas garantiu a solidez do trabalho pericial, permitindo que cada aspecto do objeto
fosse tratado por um especialista com dominio pratico e tedrico sobre sua area de
competéncia. Essa sinergia entre areas técnicas resultou em um laudo robusto,
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internamente coerente, validado por multiplos critérios técnicos e normativos, e
plenamente apto a subsidiar decisdes judiciais com segurancga.

A contribuicado do profissional da engenharia civil concentrou-se na analise das
benfeitorias permanentes e das edificacdes industriais. Sua atuagdo compreendeu o
levantamento in loco das estruturas existentes, verificacdo do padrao construtivo,
dimensionamento fisico, identificagdo de patologias, determinagdo da vida util
remanescente e aplicacdo dos coeficientes de depreciagdo conforme a tabela Ross-
Heideck. Também coube a esse especialista a verificacdo da infraestrutura de acesso,
rede viaria interna, sistema de drenagem, edificagbes de apoio e instalagbes
complementares — elementos determinantes para a composigéo do valor do bem. O
engenheiro civil também teve papel crucial na compatibilizagdo da avaliagdo das
construgbées com os parametros da ABNT NBR 14653-2 e 14653-4, além de
identificar, no campo, a auséncia de averbag¢des e inconsisténcias documentais
relevantes a avaliagao.

O engenheiro agronomo foi responsavel pela analise técnica da gleba rural
onde o complexo estava inserido, assumindo atividades de diagnodstico do uso do solo,
tipologia da pastagem, levantamento da cobertura vegetal, identificacdo de areas de
reserva legal e de preservagao permanente, bem como sua compatibilidade com o
Caodigo Florestal vigente. Além disso, elaborou os calculos relativos as benfeitorias
reprodutivas e nao reprodutivas, utilizando como base os principios estabelecidos na
ABNT NBR 14653-3. Essa distingcao € essencial para a valoragao de imdveis rurais,
pois afeta diretamente o critério de classificacdo e os métodos avaliativos aplicaveis.
O engenheiro agrénomo também realizou coleta de dados de mercado regionais
voltados a negociagao de glebas semelhantes tanto quanto possivel, para a aplicagao
da regresséo linear, observando variaveis como nota agronémica ponderada, area
total, distdncia ao polo valorizante, entre outras, a fim de formar valor comparativo
representativo e coerente com a realidade da data-base. E importante ressaltar, que
outras variaveis comumente utilizadas na avaliagao de iméveis rurais, também foram
testadas, porém, nao demonstraram resultados compativeis com o mercado
imobiliario regional, portanto, foram retiradas do processo de regressao, tendo sido
efetivamente utilizadas apenas aquelas que tiveram resultados positivos e
condizentes com o mercado, para a definigdo do justo valor de mercado do imoével
avaliando.

A participagdo do engenheiro mecanico concentrou-se na avaliagdo dos
equipamentos industriais e bens moveis de producdo. Esse especialista realizou
inspecao direta nos maquinarios remanescentes do parque fabril, muitos dos quais
encontravam-se desativados, incompletos, sem plaquetas de identificagdo ou
armazenados de forma inadequada. Sua analise baseou-se nas diretrizes da ABNT
NBR 14653-5, que estabelece os critérios técnicos para avaliacdo de bens industriais,
considerando fatores de depreciacao fisica, funcional e tecnoldgica. Sempre que
possivel, foram realizadas diligéncias para identificar caracteristicas operacionais,
faixas de produgao e possiveis equivalentes no mercado. Em casos de auséncia de
dados suficientes, o engenheiro aplicou métodos de retroprojecdo baseados em
equipamentos similares, valendo-se de indices econbmicos para trazer os valores a
realidade da data-base. O engenheiro mecéanico também foi o responsavel pela
identificacdo do grau de obsolescéncia dos bens, o que permitiu classificar
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corretamente os equipamentos quanto a sua funcionalidade, valor residual e
possibilidade de reaproveitamento.

O diferencial técnico mais evidente da abordagem multidisciplinar foi a
capacidade de validagdo cruzada das informacdes. Os dados coletados por cada
especialista foram confrontados entre si, possibilitando uma checagem ampla e
simultanea de coeréncia.

No que diz respeito aos bens moveis, o conhecimento do engenheiro mecanico
foi essencial para identificar a real aplicabilidade dos equipamentos em diferentes
contextos produtivos, o que influenciou inclusive a analise de viabilidade de locagao
ou alienagdo dos ativos remanescentes. Isso evidenciou a importancia de ndo apenas
avaliar os equipamentos como objetos estaticos, mas compreendé-los dentro da
cadeia produtiva a que pertenciam, com suas interdependéncias técnicas e
econdmicas.

A atuagdo conjunta ainda possibilitou que fossem elaborados quadros
comparativos, tabelas de correlagdo e mapas ilustrativos que refletissem a realidade
fisica e funcional do complexo. Essa riqueza de dados e interfaces visuais é
especialmente valorizada no ambito judicial, pois facilita a compreensao dos
resultados técnicos pelos operadores do direito e reduz a possibilidade de
interpretacbes equivocadas. O laudo final refletiu essa integragdo, apresentando
linguagem técnica precisa, mas acessivel, com explicitacdo clara dos meétodos
aplicados, limites da atuagao pericial e grau de confiabilidade dos resultados.

Por fim, a composi¢gdo de uma equipe multidisciplinar atuando em sinergia
atende a um principio cada vez mais valorizado no ambito das pericias judiciais: o da
especializagdo com integracdo, em que cada técnico responde por uma parte do
objeto, mas sem perder de vista a totalidade do bem a ser avaliado. Essa pratica esta
em consonancia com as melhores diretrizes da engenharia legal moderna e reforga a
credibilidade dos laudos apresentados, especialmente em demandas judiciais
complexas que envolvem alto valor econémico, diversidade de ativos e impactos
sobre diferentes areas do conhecimento técnico.

1.3.5 Analise de valor de locagao

Além da estimativa do valor de mercado dos bens imoéveis e moveis, o trabalho
pericial também compreendeu a andlise do potencial de geracédo de renda locativa
dos ativos avaliados. Essa etapa foi conduzida com base no método da renda,
conforme previsto nas diretrizes da ABNT NBR 14653-1 e NBR 14653-4, utilizando o
principio da rentabilidade como fundamento técnico: todo bem que é capaz de gerar
renda, de forma atual ou potencial, pode ter seu valor inferido a partir da estimativa
dessa renda capitalizada ao longo do tempo.

O método da renda se mostrou especialmente adequado no presente caso
devido a possibilidade, ainda que hipotética, de os bens — tanto imdveis quanto
moveis — serem colocados a disposicdo de terceiros para exploragao econdmica.
Essa abordagem também foi solicitada judicialmente com o objetivo de subsidiar
eventual indenizacdo ou compensacao, considerando n&do apenas o valor de
reposicdo ou mercado dos ativos, mas também sua capacidade historica de gerar
fluxos financeiros.
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Para os bens iméveis, a aplicacdo do método da renda envolveu inicialmente a
pesquisa de mercado sobre valores de aluguel industrial praticados em areas com
caracteristicas similares as do objeto avaliado. Essa coleta de dados contemplou
iméveis com grandes areas construidas, padrbes técnicos compativeis (como
presenga de piso industrial, pé-direito elevado, rede de energia trifasica, areas
administrativas, docas e infraestrutura logistica), além de localizagdo em regides com
vocacao fabril e acessibilidade viaria. A amostragem foi composta por valores vigentes
a época da data-base, ajustados mediante retroprojecdo quando necessario,
conforme indices econdmicos oficiais (como IGP-M).

Com os dados de mercado tratados, foi possivel estimar o valor de locagao
mensal do conjunto edificado, considerando seu estado de conservagéao, o percentual
utilizavel das areas construidas e a necessidade de eventuais reformas para tornar as
estruturas novamente operacionais. Sobre essa estimativa bruta de aluguel mensal,
aplicaram-se redutores proporcionais aos custos operacionais tipicos, tributos,
vacancia estimada e taxa de inadimpléncia média — resultando em uma receita
liquida locativa estimada.

A partir da receita liquida anual projetada, foi aplicada uma taxa de
capitalizagao (cap rate) para se obter o valor presente do ativo sob o ponto de vista
de sua capacidade de gerar renda. A definicdo dessa taxa seguiu parametros de
mercado a época, levando em conta o risco percebido da regido, liquidez do mercado
imobiliario industrial, obsolescéncia das instalacbes e comparagbes com
investimentos alternativos de mesmo perfil de risco. Também foram consideradas
publicacdes de referéncia do setor, relatérios de fundos imobiliarios, dados de
consultorias especializadas e pareceres técnicos disponiveis sobre o comportamento
do mercado de locagdes industriais.

O resultado obtido refletiu o valor econébmico que o conjunto edificado poderia
alcancar, caso fosse alugado integralmente nas condi¢oes e contexto da data-base —
respeitando, portanto, a légica de rentabilidade projetada, e ndo apenas o valor de
reposicao fisica ou valor venal. Essa informagdo complementa a avaliagao tradicional,
oferecendo a Justica uma dimensao mais ampla do potencial econdmico dos bens
imoéveis, util, por exemplo, em contextos indenizatérios ou negociais.

No tocante aos bens méveis — maquinas, equipamentos e estruturas metalicas
industriais —, a abordagem locativa exigiu maior cuidado metodolégico. Isso porque
muitos desses ativos se encontravam fora de operacédo, sem documentagao técnica
ou mesmo com comprometimento estrutural evidente. Ainda assim, alguns deles
poderiam, hipoteticamente, ser reutilizados por terceiros, mediante adaptagao ou
recuperacéao técnica.

Assim, foi realizada uma estimativa de valor locativo residual para os bens
moveis passiveis de reaproveitamento. Esse valor foi baseado em praticas de locagao
industrial especificas, consultas a fornecedores e prestadores de servigo de aluguel
de maquinas, além da analise de contratos semelhantes quando disponiveis. Foram
considerados o0s seguintes critérios: demanda de mercado para o tipo de
equipamento, custo de adaptacao ou reparo, vida util remanescente, funcionalidade
parcial e risco de obsolescéncia tecnoldgica.

Nos casos em que os equipamentos estavam em estado avangado de
deterioragdo ou cuja utilizagdo dependeria de investimentos incompativeis com sua
capacidade produtiva, a estimativa locativa foi nula ou desprezivel. Ja nos casos em
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gue os bens ainda detinham alguma possibilidade de reaproveitamento, mesmo com
limitagdes técnicas, foi atribuida uma taxa de locacdo mensal calculada, reduzida por
coeficientes de funcionalidade, desgaste e necessidade de adequacado. Esse valor
mensal foi entdo anualizado e submetido a taxa de capitalizacdo especifica,
geralmente mais elevada do que a utilizada para imoveis, em razao do risco maior e
da menor liquidez associada a bens moveis usados.

A analise do valor locativo dos bens modveis e imdveis, embora secundaria em
relacdo a avaliagdo tradicional pelo valor de mercado, acrescenta informagdes
fundamentais ao processo decisério judicial, pois permite quantificar perdas de
oportunidade econdmica, limitagdes ao uso, ou potencial de exploracado futura dos
bens. A aplicagao conjunta dos métodos comparativo e da renda contribui para formar
um quadro mais abrangente e fundamentado da realidade técnica e econémica do
objeto pericial, alinhado com os principios de prudéncia, consisténcia e objetividade
estabelecidos pelas normas da ABNT.

1.3.6 Limitagcoes e ressalvas técnicas

A avaliagdo técnica de bens industriais inativos apresenta desafios
substanciais, especialmente quando se refere a analise de equipamentos e
instalagdes fabris que se encontram fora de operagdo, com sinais visiveis de
deterioragdo ou sem documentagao técnica acessivel. Essa situagao foi plenamente
identificada durante os trabalhos periciais realizados, e as limitagcbes enfrentadas
foram registradas com transparéncia, tanto no corpo do laudo quanto nos termos
acordados entre os assistentes técnicos das partes envolvidas.

Logo no inicio da vistoria, constatou-se que o parque fabril encontrava-se
desativado ha periodo consideravel, sem qualquer atividade produtiva em curso,
auséncia de colaboradores no local, indicios de abandono operacional e deterioragao
estrutural acentuada. Nesse contexto, tornou-se inviavel a realizacdo de testes
funcionais nos equipamentos industriais remanescentes, como previsto em praticas
usuais de avaliagdo funcional de bens modveis produtivos. Tal impossibilidade foi
objeto de comum acordo entre os peritos assistentes indicados pelas partes, que
deliberaram conjuntamente pela n&o realizagéo de testes de funcionamento, conforme
registrado formalmente no laudo técnico pericial.

A auséncia de funcionalidade operacional dos equipamentos nao apenas
limitou os procedimentos de verificacdo direta de desempenho, como também
comprometeu a possibilidade de validacao de suas especificagdes técnicas. Diversos
equipamentos estavam incompletos, com pecas faltantes, sinais de ferrugem,
infiltracdo, corrosdo, motores desinstalados ou periféricos desconectados,
impossibilitando a identificagdo precisa do fabricante, modelo, ano de produgao e
demais caracteristicas técnicas essenciais a valoragao convencional. Em varios
casos, 0s bens encontravam-se estocados em areas descobertas ou desorganizadas,
sem qualquer tipo de plaqueta de identificacdo ou documentacdo anexa, o que
dificultou ainda mais a aplicacdo do método comparativo direto.

Além disso, foi verificada a existéncia de areas fisicas e estruturas que nao
constavam nos projetos originais fornecidos para a analise pericial. Parte das
benfeitorias — como galpdes secundarios, abrigos, coberturas auxiliares, tanques,
dutos, e estruturas metalicas de suporte — foi identificada apenas por inspecgéo direta
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no local, uma vez que seus desenhos ou registros cartoriais ndo estavam disponiveis.
Esse fato foi tratado com cautela, e os elementos construtivos ausentes nos
documentos originais foram devidamente mensurados, fotografados e descritos no
laudo, com a ressalva de que sua existéncia ndo havia sido previamente oficializada
ou averbada.

A auséncia de registros técnicos também impossibilitou a aplicacdo de
determinadas metodologias de avaliagédo que exigem base documental de origem ou
histérico de manutencao, como é o caso dos métodos de valoragéo por fluxo de caixa
descontado, analise de performance energética, produtividade estimada ou ciclo de
vida completo. Diante disso, os bens moveis e industriais foram avaliados com base
em critérios de inspec¢ao visual, comparacao indireta com equipamentos similares e
aplicacao de redutores significativos por depreciagao fisica, funcional e tecnoldgica,
conforme preconiza a ABNT NBR 14653-5, quando ha auséncia de dados técnicos
formais.

A exposicao das limitagdes encontradas, bem como a explicitagdo dos critérios
adotados para supera-las de forma técnica e prudente, garantem a legitimidade da
prova pericial e reduzem o risco de invalidagao do laudo por eventuais omissdes ou
excessos de interpretagdo.

Importante observar que a transparéncia metodoldgica adotada pela equipe
pericial também se alinha ao que dispde a ABNT NBR 14653-1 quanto a necessidade
de apresentacido de “limitagcdes da avaliacéo” e dos fatores que podem impactar a
confiabilidade dos resultados. O item correspondente da norma recomenda
expressamente que o perito deve declarar as circunstancias que influenciaram o
alcance da avaliagdo, as hipoteses assumidas, a qualidade das informacdes
disponiveis e os eventuais riscos de interpretagao associados a auséncia de dados.

Adicionalmente, a conducdo dos trabalhos respeitou o principio da boa-fé
processual, que impde as partes, aos seus procuradores e aos auxiliares da justica
(inclusive o perito) o dever de cooperar para que se obtenha, em tempo razoavel,
decisdo de mérito justa e efetiva. Nesse sentido, a decisdo de registrar formalmente
as limitagdes técnicas, compartilhar os achados com os assistentes técnicos das
partes e justificar os métodos empregados, mesmo em condi¢des adversas, reforca a
integridade do laudo apresentado e a confianga na prova técnica produzida.

Portanto, a atuagao pericial ndo foi comprometida pelas limitagées enfrentadas.
Ao contrario, a abordagem prudente e devidamente documentada diante da
inoperancia dos bens industriais avaliados — aliada a fundamentagao metodoldgica e
a clareza dos registros — permitiu que o trabalho fosse conduzido com
responsabilidade técnica, respeito as normas vigentes e fidelidade as condi¢des reais
do objeto periciado. Essa postura assegura que os resultados obtidos, embora
necessariamente conservadores em virtude do contexto, permanegam juridicamente
validos, tecnicamente justificaveis e éticos no ambito da engenharia legal.

2. CONCLUSAO

A avaliagdo de bens moveis e imoveis com data-base retroativa representa um
dos maiores desafios no campo da engenharia legal. Trata-se de um exercicio técnico

17



T COBREAP
B, = | N

== iﬂ‘ —— ‘

FEIEN, | o | |
nnnani AR rl —= ==

CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIAGOES E PERICIAS
17 E 18 PRE-CONGRESSO | 18 A 21 CONGRESSO | NOVEMBRO | 2025 | JOAO PESSOA - PARAIBA

que transcende a simples quantificacao de valores e requer, do profissional avaliador,
competéncias amplas que abrangem nao apenas dominio normativo e metodoldgico,
mas também sensibilidade histérica, discernimento técnico-legal e postura
colaborativa perante um objeto complexo. Avaliar em data pretérita é reconstruir, por
meio de evidéncias técnicas e andlises fundamentadas, a realidade de um bem em
um contexto passado, muitas vezes sem documentagao plena ou condigdes ideais de
verificagdo. E, portanto, uma atividade que exige ndo apenas pericia técnica, mas
também responsabilidade ética e compromisso com a verdade processual.

O caso analisado neste trabalho é exemplar ao demonstrar a complexidade
inerente a pericia judicial quando envolve bens de natureza diversa — glebas rurais,
benfeitorias urbanas e industriais, edificagdes de grande porte, maquinas e
equipamentos industriais de varias nacionalidades — todos em estado de inatividade
e deterioragcdo. Em situagdes assim, o perito ndo pode se apoiar em um unico método
ou abordagem simplificada. Ao contrario, € imperativo construir um raciocinio técnico
multidimensional, sustentado por diferentes metodologias de avaliagdo, articuladas
com clareza e devidamente justificadas. A adogdo de modelos comparativos diretos e
indiretos, técnicas de retroprojecao por indices econémicos, analise de depreciagao
por meio de tabelas técnicas consagradas e aplicagdo de critérios especificos para
avaliagcao de bens méveis obsoletos sdo apenas algumas das exigéncias enfrentadas
neste cenario.

Além do conhecimento técnico, é fundamental que o engenheiro avaliador
adote uma postura ética e imparcial, capaz de reconhecer e explicitar as limitagées do
trabalho. A avaliagdo em data pretérita raramente conta com documentagao completa,
e muitas decisdes sdo tomadas com base em critérios técnicos fundamentados, mas
que envolvem margens de incerteza. Nesses casos, a transparéncia metodoldgica,
prevista na ABNT NBR 14653-1, € o principal antidoto contra interpretacoes
enviesadas. O perito deve declarar expressamente os critérios adotados, os dados
utilizados, as fontes consultadas, as hipéteses assumidas e os limites da avaliacao,
promovendo assim seguranga juridica e confiabilidade técnica a prova apresentada.

Outro pilar indispensavel para o éxito em trabalhos dessa natureza é a atuacao
multidisciplinar. Quando o objeto da pericia envolve componentes de diferentes
naturezas — como no caso de um parque industrial inserido em gleba rural, com
multiplas benfeitorias, infraestruturas e equipamentos inclusive de outras
nacionalidades —, é inviavel a condugao de uma avaliacéo técnica de forma isolada.
A atuacao conjunta de engenheiros com formacgdes distintas — civil, agronémica,
mecanica e de produgdo — nao apenas assegura a profundidade da analise em cada
area de especializagdo, como permite a validagado cruzada de dados e resultados,
fator determinante para a consisténcia geral do laudo.

Essa abordagem integrada enriquece o processo decisoério pericial, pois cada
profissional contribui com sua lente técnica sobre os mesmos dados. O engenheiro
agrébnomo, por exemplo, ao avaliar a gleba e as benfeitorias agrarias, contribui com a
analise da funcionalidade do solo, da capacidade produtiva e da regularizagéo
ambiental; o engenheiro civil, ao analisar as construcdes e benfeitorias permanentes,
assegura que os critérios estruturais e construtivos estejam em conformidade com as
normas da engenharia; o engenheiro mecanico, por sua vez, realiza a leitura técnica
e econbmica dos bens moébveis e dos equipamentos, observando obsolescéncia,
aplicabilidade e valor residual. Essa sinergia forma a base de um laudo robusto e
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multidimensional, apto a enfrentar os questionamentos técnicos e juridicos com maior
seguranga.

A complexidade da engenharia legal, especialmente em pericias judiciais de
grande escala e alto valor agregado, impde aos profissionais a necessidade de
ampliar suas conexdes interdisciplinares. O perito contemporaneo nao atua mais
apenas como técnico isolado, mas como coordenador de um corpo técnico que
dialoga, valida e converte dados técnicos em informagdes uteis ao Judiciario. O
aprimoramento dos resultados entregues a Justica depende, cada vez mais, dessa
postura colaborativa e aberta ao conhecimento de outras areas.

Diante disso, recomenda-se que engenheiros que atuam ou pretendem atuar
na area de avaliagbes e pericias invistam n&do apenas em capacitacdo técnica
individual, mas também em estratégias de integragcdo com outros profissionais.
Participar de associacbes técnicas, grupos de trabalho interdisciplinares, féruns
especializados e programas de capacitagdo conjunta fortalece a base técnica das
avaliagdes e amplia o alcance dos resultados. A atuacéao integrada deve ser entendida
como um instrumento de qualidade técnica e de legitimidade processual, e ndo como
mera formalidade.

Por fim, cabe reforgar que a avaliacdo de bens em data pretérita, sobretudo em
ambiente judicial, € uma das expressdes mais complexas e nobres da engenharia
legal. Exige preciséo, profundidade, ética, rigor metodoldgico e sensibilidade para
entender os efeitos do tempo sobre os bens e sobre a dindmica do mercado. Mais do
que atribuir valores, o perito reconstroi tecnicamente a realidade e oferece ao julgador
um instrumento confiavel para a tomada de decisdo. Essa responsabilidade sé pode
ser devidamente cumprida quando a engenharia € exercida com compromisso,
fundamentacao normativa e espirito colaborativo.
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