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RESUMO

A construcéo de casas como abrigo esta presente na histéria humana desde a antiguidade até a atualidade.
Hoje em dia, os aspectos construtivos fizeram com que os materiais utilizados na construgédo civil evoluissem,
trazendo consigo beneficios, mas também trouxe algumas consequéncias. O surgimento de manifestacbes
patolégicas gera desconforto e risco a seguranga, bem como faz com que o imével avaliado perca certo valor.
O presente artigo consistiu em uma revisdo bibliografica. A revisédo bibliografica tem como premissa reunir
artigos cientificos relevantes sobre o tema, publicados em periédicos majoritariamente dos ultimos 20 anos.
O periodo de construgdo do artigo se fez em margco de 2024. Os resultados obtidos apontaram a
desvalorizacdo de imodveis frente a quantidade de manifestagBes patoldgicas encontradas. Portanto o
presente trabalho tem por objetivo apresentar através de uma revisdo bibliografica os conceitos de avaliacdo
de iméveis, manifestacdes patoldgicas e a influéncia que as manifestacdes tém sobre o preco na hora de
avaliar um imovel.
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ABSTRACT

The construction of houses as shelter is present in human history from ancient times to the present.
Nowadays, construction aspects have caused the materials used in civil construction to evolve,
bringing with them benefits, but it has also brought some consequences. The emergence of
pathological manifestations generates discomfort and safety risks, as well as causing the assessed
property to lose a certain value. This article consisted of a bibliographic review. The premise of the
bibliographic review is to bring together relevant scientific articles on the topic, published in journals
mostly from the last 20 years. The article was written in March 2024. The results obtained showed
the devaluation of properties due to the number of pathological manifestations found. Therefore, the
present work aims to present, through a bibliographical review, the concepts of property valuation,
pathological manifestations, and the influence that manifestations have on the price when evaluating
a property.

KEYWORDS:
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INTRODUCAO
O conceito de habitacdo surge com o uso de formacgbes geoldgicas para fazer de
abrigo. Com o desenvolvimento da tecnologia, o0 homem passou a utilizar materiais
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disponiveis no ambiente para tornar as moradias mais praticas e refinadas. Mesmo com
todos os avancos tecnolégicos, sua funcdo sempre permaneceu a mesma: proteger-se das
intempéries e de intrusos (Buonfiglio, 2018).

Com o avanco, surgiu a demanda por construcbes mais ageis, leves e com
elementos estruturais mais esguios, por vezes sacrificando o rigor e a qualidade na
execucao, o que resulta em um aumento das manifestacdes patologicas. (Silva; Jonov,
2016).

Segundo Oliveira (2013), o entendimento de patologia deve ser entendido como a
area da engenharia que estuda os defeitos das constru¢des, bem como suas origens e 0s
seus sintomas, ou seja, sao estudos das divisdes que compdem o diagndstico do problema
encontrado. (Oliveira, 2013).

A ciéncia da avaliacdo surgiu com a aplicacao principal na avaliacéo de terra, e com
0 passar do tempo se estendeu para outros bens, abrindo possibilidades para diferentes
aplicacdes, as quais sdo classificadas segundo o setor de atividade (agraria, urbana,
industrial, financeira, entre outras), e conforme o bem a ser avaliado (ativos materiais, ativos
imateriais) (Mendonga et al., 2019).

A Avaliacdo P6s-Ocupacdo (APO) surgiu apoiada no compromisso com O
desempenho no ambiente construido nos paises desenvolvidos nos anos 1960 e no Brasil
em 1984. Ela se diferencia de outros tipos de avaliacdo aplicada ao ambiente construido,
tanto por interferir diretamente em seu processo de producé&o quanto por valorizar a opiniao
do usuéario, em complementacdo ao ponto de vista dos especialistas (Elali; Veloso, 2004).

Conforme demonstrado nas normas técnicas as classificacfes para avaliacdes de
diversos bens devem ser baseadas nas NBRs. O quadro 1 mostra a relacdo da NBR e 0
seu conteudo.

Quadro 1- Normas Técnicas.

Norma Referente a
NBR 14.653-1 Procedimentos gerais de avaliacédo
NBR 14.653-2 Avaliacédo de bens urbanos
NBR 14.653-3 Avaliacéo de bens rurais
NBR 14.653-4 Avaliacdo de empreendimentos
NBR 14.653-5 notalagses @ bons industae om gera
NBR 14.653-6 Avaliacé@o de recursos ambientais e naturais
NBR 14.653-7 Avaliacdo de patriménio histérico

Fonte: Adaptado de ABNT (2019).

O presente trabalho desenvolvera a importancia da deteccdo de manifestacdes
patolégicas durante a avaliacdo de um imével, bem como as causas de sua incidéncia e o
impacto que elas tém em relagdo ao preco desses imoveis.

METODOLOGIA

O procedimento metodologico adotado foi a pesquisa bibliografica, onde buscou-se
de forma constante conhecimentos sobre a avaliagdo de imoOveis e sobre as manifestacdes
patolégicas. A pesquisa descritiva pode proporcionar nova visbes a cerca de uma
realidade que ja era conhecida. O periodo que a pesquisa foi feita compreende o més de
marco de 2024. As bases nas quais foram feitas buscas referentes ao tema foram o
Google Scholar e o Scielo, onde foram feitas buscas com as seguintes palavras-chave:
“‘Manifestagdes Patoldgicas”, “Avaliagbes de iméveis”, “Patologia em residéncias”. As
publicacbes selecionadas como material deste artigo tém publicacdo datada
majoritariamente dos ultimos 20 anos. Na etapa de pré-selecdo foram lidos o titulo,
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seguido das palavras-chave s6 entéo lia-se o resumo e a introducéo. Apos a leitura dos
arquivos selecionados foi feita a triagem dos textos mais relevantes para entéao ser feita
a leitura integral do material. Na figura 1 estdo descritos os procedimentos metodolégicos
realizados na presente pesquisa.

Figura 1 — Fluxograma de procedimentos metodoldgicos adotados para pesquisa.

Selecdo do Selegdo das bases Busca por palavras-
Tema de dados chave

Pré-Selecao dos

. Leitura dos resumos Leitura dos titulos
artigos nas bases de
nas bases de dados nas bases de dados
dados
Leitura integral do Retirada do material
Extragdo dos dados
material selecionado duplicado

Fonte: Autor (2024).

Os dados foram selecionados com base nas plataformas que mais tinham materiais
sobre o0 assunto tratado no presente artigo. Primeiramente foi feita a leitura do titulo de
cada material para verificar a concordancia com o tema abordado, seguindo para a etapa
de pré-selecdo onde foram selecionados 50 documentos. A relevancia foi constatada a
partir da leitura do resumo, sé a partir desse ponto o documento era selecionado para a
leitura de forma integral. Foram selecionados 31 documentos para leitura integral e para a
etapa final de selecdo dos dados.

REVISAO DE LITERATURA

1.1. Avaliacéo de imoveis

Segundo a NBR 14653-1 (ABNT, 2019) a avaliacdo de imovel é descrita como uma
analise técnica conduzida por engenheiros de avaliacbes, visando determinar o valor de
um bem, seus custos, frutos e direitos. Além disso, busca estabelecer indicadores de
viabilidade para sua utilizagdo econdmica, considerando uma finalidade especifica,
situagao e data

No Brasil, estudos iniciais sobre avaliagdo de imdoveis comegaram em 1918, com
meétodos atualizados introduzidos em 1923 e sistematicamente aplicados a partir de 1929.
Desde entdo, a engenharia de avaliagdo tem crescido e evoluido, com muitos profissionais
buscando desenvolver estudos para fornecer suporte cientifico aos métodos técnicos
existentes (Fiker, 1997).

As primeiras atividades de avaliacdo de imdOveis elaboradas como ferramenta da
engenharia de avaliagdo no Brasil datam do inicio do século XX com o surgimento do
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Instituto Brasileiro de Informacdes e Pericias de Engenharia (AGUIAR, 2012).

Em 2001 todas as normas sobre avaliacdo de iméveis foram incorporadas em uma
Gnica normatizacdo, com uma nova nomenclatura, constituida de 7 partes especificas
(procedimentos gerais, imoveis urbanos, imoveis rurais, empreendimentos, maquinas,
equipamentos, instalagdes e bens industriais em geral, recursos naturais e ambientais e
patriménios historicos) (KUHN et al., 2009)

Conforme nos assegura Moscovitch (1997) em seus estudos, o valor de um bem é
influenciado por circunstancias subjetivas e pelo modo como é examinado, mas sua
utilidade é sempre um elemento crucial na avaliacdo. A localizacéo e a relacdo com areas
urbanas bem equipadas e com servicos publicos geralmente resultam em imoveis de maior
valor. Além disso, o valor de um imovel € a combinacdo de dois subvalores: o custo da
construcao e o valor do terreno, sendo este ultimo refletindo as condi¢gbes urbanas da area
e suas vantagens ou desvantagens espaciais.

Quanto avaliacdo de imdveis, toda a atividade de avaliagdo de imdveis
independentemente do tipo, deve corresponder a estimativa de um valor, de modo
fundamentado. (Schulze; Bueno, 2023). Ayres (1996), complementa com a ideia de que a
atribuicdo do valor deve ser com relagdo aquilo que € util ou escasso numa quantia
monetaria e associar-se a necessidade ou o desejo do comprador em possuir aquele bem.

Segundo Lima (2011), a atividade de avaliagao deve ser realizada de forma intensa
e bastante analitica do mercado imobiliario, principalmente em relagcdo a negociagdes de
compra e venda, para a devida comparagao das caracteristicas dos bens de avaliagao
aumentando assim o grau de confiabilidade.

1.2. Manifestacdes patoldgicas em construcdes

Até a criacdo da NBR15575 padrdes de referéncia técnica ou juridica relacionados
a durabilidade de uma estrutura. Sendo o fator durabilidade dependente de outros fatores
como a concepcao e projetos e até mesmo atos simples relacionados a limpeza, uso e
conservacao do empreendimento (Camara Brasileira da Industria da Construgéo, 2013).

Os fendbmenos patologicos geralmente apresentam manifestacdes externas
caracteristicas, a partir das quais se pode deduzir a natureza, a origem e 0S mecanismos
dos fenbmenos envolvidos (Helene, 2003).

A grande incidéncia de casos de obras deterioradas tem, inclusive, levado ao
aprimoramento das normas nos aspectos relacionados a durabilidade e a vida util das
estruturas. O custo com intervencdes estruturais, necessdrias para a recuperacao das
estruturas com problemas patoldgicos, é bastante elevado (Santana; Neto; Lima, 2022).

O conhecimento a respeito do assunto € gerado pela integracédo de teoria e préatica
profissional, sendo difundido por meio da divulgacdo de métodos para abordar problemas.
Esse processo inclui a coleta de informacdes relevantes e o estudo aprofundado das
técnicas empregadas na resolucdo de problemas (Do Carmo, 2003).

Berti, Junior e Akasaki (2019) afirmam que os problemas patolégicos podem ter
diversas procedéncias, sendo assim, é necessario que seja diagnosticado de forma coesa,
para identificar a causa e iniciar o processo de terapia. Estes problemas ocorrem, em
grande parte, por falhas em projetos e planejamento das edificacdes.

As manifestacdes patologicas encontradas em constru¢cdes em geral podem ser
inimeras. As origens desses problemas podem derivar de varios fatores ocorrendo em
gualquer fase ou etapa construtiva, portanto ndo devem ser atribuidas a uma falha em
alguma etapa isolado do processo (Weimer; Thomas; Dresch, 2016).

De maneira geral pode-se dizer que a maioria dos problemas patoldgicos
apresentam manifestacdes patoldgicas externas, a partir disso é possivel tracar
diagnosticos, bem como deduzir a provavel natureza e a as origens do problema, podendo
assim estimar-se as suas consequéncias (Oliveira, 2013).
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A origem das manifestacfes patoldgicas podem ser: da ma qualidade dos materiais
aplicados na construcdo, de projetos mal efetuados, um controle tecnoldgico escasso, em
especial relacionado ao concreto, da falha na etapa construtiva, equipe com falta de preparo
para execuc¢ao de projetos mais complexos, edificacdes sendo empregadas para outros fins
diferentes do inicial de projeto ou mesmo pelo seu uso indevido, falta de fiscalizacdo por
parte dos responséveis pela execugdo da estrutura, e a falta de manutencgao (Berti; Junior;
Akasaki, 2019).

As causas das patologias podem ser indicadas conforme a figura 1.

Figura 1- Causas de patologias.

Causas de Patologias

m Ma utilizacdo pelo usuario
m Outros

Falha de projeto

Falha de execucdo

m M3 qualidade dos materias

Fonte: De Jesus (2019).

A identificacdo e diagnostico de patologias é relativamente facil de fazer, ja que
normalmente sdo perceptiveis mesmo para quem ndo possui conhecimento a respeito,
porém, o maior problema esta em se identificar os seus causadores e encontrar amaneira
mais adequada para se resolver o problema (Gonzales, Oliveira, Amarante; 2020).

A incidéncia mais comum de manifestacfes patoldgicas sdo as causadas por
infiltracbes de agua decorrente da acao pluvial. A infiltracdo nas paredes € um dos
problemas mais comuns em construc¢des civis. A infiltracdo num geral é a acédo de liquidos
no interior das estruturas construidas (Zamboni, 2013).

As figuras 2, 3 e 4 sdo manifestacbes patologicas causadas pela agua em um
sobrado de padrao médio alto.
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Figura 2- Descascamento de tinta.

Fonte: Acervo pessoal (2024).
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Figura 4- Formacéo de bolor. )
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Além do fator 4gua, o concreto também tende a apresenta diversas manifestacdes
patoldgicas. A figura 5 mostra as principais manifestacées e suas possiveis causas.

Figura 5 — Causas da deterioragdo do concreto.

CAUSAS FISICAS DA DETERIORAGAO DO CONCRETO
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Fonte: Metha; Monteiro, (1994).
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1.3. Imdveis cm manifestagfes patoldgicas

Segundo Vieira e Cadore (2019) a patologia € um acontecimento que diferentemente
do envelhecimento natural da construcéo, ndo é algo previsto e que pode afetar o ambiente
estético, estrutural e econbmico de uma edificagdo, ocasionando assim a sua
desvalorizacéao.

Outro importante fator é que a desvalorizacdo do imével pode estar diretamente
relacionada a quantidade de manifestacfes patoldgicas existente nos empreendimentos da
regido, demonstrando a falta de preservacao das estruturas e revelando a necessidade de
um maior orcamento e atencao para manutencdes. (Muniz, 2020). Ou seja, o imével deve
ser avaliado de forma a levar em consideragédo 0s custos para investigacao e reparo das
patologias encontradas durante o processo de avaliacao.

A figura 6 mostra uma mancha de bolor encontrada na fachada de um sobrado de
padrdo médio alto no municipio de Goianorte no estado do Tocantins.

Figura 6 — Bolor em fachada

, i 4
b e USSR ]
- e
g}
- i A
e ey
2t L

 Fonte: Acervo pessoal (2024).

A aplicacdo de revestimentos e acabamentos é uma etapa final da construcdo, mas
€ uma das primeiras caracteristicas notadas pelos usuarios e passantes, influenciando
significativamente a valorizacdo ou desvalorizacdo das edificacdes. Esses detalhes sao
considerados o cartdo de visita das construcdes, destacando a importancia de uma atencao
especial por parte dos construtores e engenheiros (De Oliveira et.al, 2014). A escolha do
tipo certo de argamassa de assentamento ceramico € essencial para garantir a durabilidade
do assentamento e a seguranca do usuario que tem contato com as proximidades. A figura
7 mostra uma fachada com desplacamento ceramico.
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Figura 7- Fachada com desplacamento ceramico.
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O estudo conduzido por Muniz (2020) sobre a incidéncia de manifestacdes
patolégicas em apartamentos de prédios localizados préximos a regido da praia do futuro
em Fortaleza no estado do Ceara concluiu que a incidéncia dessas manifestacbes mostra
a necessidade de cuidados de manutencdo e reparo, causando assim uma possivel
desvalorizagcdo dos imoveis analisados.

CONSIDERACOES FINAIS

Através da pesquisa foi possivel apresentar as caracteristicas da avaliacdo de
imoveis, bem como as principais manifestacdes patoldgicas encontradas em avaliagbes de
imoveis e a sua significAncia na avaliacdo. E de extrema importancia a identificac&o
precoce das manifestacdes patoldgicas para seu tratamento, tendo em vista que quanto
maior e mais grave for seu estado, mais caro, e maior sera o tempo de reparo, o custo e a
eventualmente a desvalorizagdo do imovel avaliado, tendo em vista a revenda.

A avaliacdo de imoéveis é algo que requer muita atencao aos detalhes para que seja
formulado um laudo condizente com a realidade. A presenca de manifestagdes patologicas
sdo fatores que requerem muita atencdo pois sdo indicadores de que algo esta
acontecendo com a edificacdo. A incidéncia desses fenbmenos séo fatores relevantes no
levantamento de preco, tendo o que o processo corretivo pode ter um custo elevado.

A partir da identificagdo das manifestagbes encontradas, é possivel tragar um plano
de correcdo e manutencao, fazendo assim um orgamento relativo as manutencdes e assim
descontar esse valor da avaliacao integral da estrutura.
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