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Exigências de Funcionamento dos Edifícios
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Regulamento (UE) n.º 305/2011 do 
Parlamento Europeu e do Conselho

Estabelece condições harmonizadas para a 
comercialização dos produtos de 
construção e define as exigências básicas 
das obras de construção:
1 - Resistência mecânica e estabilidade
2 - Segurança contra incêndio 
3 - Higiene, saúde e ambiente
4 - Segurança e acessibilidade na utilização
5 - Proteção contra o ruído
6 - Economia de energia e isolamento térmico
7 - Utilização sustentável dos recursos naturais
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Regulamento (UE) n.º 305/2011 do 
Parlamento Europeu e do Conselho

3. Higiene, saúde e ambiente 

As obras de construção devem ser concebidas e  
realizadas
de modo a não causarem, 
durante o seu ciclo de vida, 
danos à higiene, à saúde e à segurança
dos trabalhadores, dos ocupantes e dos 
vizinhos, 



J. Lanzinha - Reflexões sobre inspeção técnica, diagnóstico de patologias e reabilitação do edificado

Regulamento (UE) n.º 305/2011 do 
Parlamento Europeu e do Conselho

3. Higiene, saúde e ambiente 

(…) e a não exercerem um impacto 
excessivamente importante, 
durante todo o seu ciclo de vida, 
na qualidade  ambiental 
nem no clima
durante a sua construção, utilização ou 
demolição, 
em consequência, nomeadamente, de:
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Regulamento (UE) n.º 305/2011 do 
Parlamento Europeu e do Conselho

a) Libertação de gases tóxicos; 

b) Emissão de 
substâncias perigosas, 
compostos orgânicos voláteis (COV), 
gases com efeito de estufa ou 
partículas perigosas para o ar interior ou 
exterior; 

c) Emissão de radiações perigosas; 
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Inspeção

Objetivos
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A inspeção de uma edificação pode ter vários 
objetivos: 

- Obter um Relatório de Desempenho
- Estabelecer as condições de serviço de um  
edifício

- Fazer o planeamento de ações de manutenção 
e reparação

- Verificar o cumprimento da regulamentação
- Verificar as condições de saúde, durabilidade, 
preservação histórica, etc.
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ou ainda um conjunto de objetivos especiais 
baseados em edifícios específicos e nas suas 
formas de ocupação e funções atuais ou 
propostas…
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Inspeção

Tipos de avaliação
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Avaliação Corrente

Trata-se de uma inspeção visual das 
condições gerais da envolvente do 
edifício.

É muitas vezes utilizada para avaliar um 
conjunto de edifícios de forma a estabelecer 
prioridades de manutenção e reparação, ou 
como base de partida para estudos mais 
detalhados.
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Avaliação Preliminar

Este tipo de avaliação tem correntemente um 
âmbito limitado.

Consiste em 
- Visita ao local para familiarização e      

identificação das áreas com maiores   
problemas, 

- Análise dos documentos disponíveis, 
- Entrevista às partes envolvidas e 
- Redação de relatório preliminar das 

evidências e recomendações a seguir.  



J. Lanzinha - Reflexões sobre inspeção técnica, diagnóstico de patologias e reabilitação do edificado

29

Avaliação Detalhada

Trata-se de uma extensão da avaliação 
preliminar.

Inclui 
- Análise detalhada da documentação, 
- Graduação dos diferentes componentes,
- Inspeção in situ, 
- Realização de ensaios, 
- Análise de resultados e 
- Redação de relatório.
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Inspeção

Estudo e Conhecimento
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Medicina – Anatomia e Fisiologia   
Humana

ANATOMIA - Estrutura do corpo humano
FISIOLOGIA - Funcionamento

PATOLOGIA - Distúrbios estruturais e    
funcionais

HOMEOSTASE - Equilíbrio dinâmico



J. Lanzinha - Reflexões sobre inspeção técnica, diagnóstico de patologias e reabilitação do edificado

32

Medicina – Anatomia e Fisiologia 
Humana

Anatomia – Estudo da estrutura corporal com    
ênfase mínima na função.

Fisiologia - Estudo das funções do organismo 
vivo e de suas partes componentes, incluindo 
todos os processos físicos e químicos. 
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Medicina – Anatomia e Fisiologia 
Humana

Anatomia – Estudo da estrutura corporal com    
ênfase mínima na função.

Fisiologia - Estudo das funções do organismo 
vivo e de suas partes componentes, incluindo 
todos os processos físicos e químicos. 

Não podem ser separados. A função de um órgão 
ou de um tecido está intimamente ligada á sua 
estrutura. A estrutura de um organismo evolui 
previsivelmente no sentido de estabelecer uma base 
física para o seu funcionamento.
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Medicina / Edifícios
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http://projeteee.mma.gov.br/estrategia/ventilacao-natural/

Medicina / Edifícios
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Medicina / Edifícios
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Medicina / Edifícios – a diferença
O conhecimento adquirido nas práticas da 
medicina não pode ser aplicado à 
melhoria no “desenho” do corpo 
humano, embora possa ser aplicado para 
melhorar a compreensão e manutenção dos 
indivíduos no futuro.
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Medicina / Edifícios – a diferença
O conhecimento adquirido nas práticas da 
medicina não pode ser aplicado à 
melhoria no “desenho” do corpo 
humano, embora possa ser aplicado para 
melhorar a compreensão e manutenção dos 
indivíduos no futuro.

Já os conhecimentos ganhos com os estudos 
de patologia de construção podem ser 
aplicados para melhorar as atividades 
de projeto e o desempenho dos edifícios 
no futuro. 
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Inspeção

Qualificações e 
Conhecimento
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Qualificações Técnicas

Todos os intervenientes na avaliação devem 
possuir qualificações técnicas adequadas, 
incluindo a experiência prática e formação
escolar e profissional requeridas para 
desenvolver as atividades técnicas exigidas.

A interpretação dos resultados e a redação das 
conclusões deve ser assegurada por 
profissionais qualificados no domínio do 
projeto.
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Conhecer os 
agentes e 

factores de 
degradação da 
envolvente dos 

edifícios

41
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Importância de conhecer a “anatomia” dos edifícios -
complexidade de componentes e materiais utilizados 

(in V. Cóias,“Inspecções e ensaios na reabilitação de edifícios”, IST Press)

Moderno Antigo

42
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Tipos de paredes construídas em Portugal (informação ADENE)

Importância de conhecer a “anatomia” dos edifícios -
complexidade de componentes e materiais utilizados 
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Importância de conhecer a “anatomia” dos edifícios -
complexidade de componentes e materiais utilizados 
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Importância de conhecer a “fisiologia” dos edifícios -
complexidade e compatibilização das instalações técnicas e 
interação dos edifícios com o ambiente exterior
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Inspeção

Outros aspetos
a considerar
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Guião para Avaliação da 
Envolvente dos Edifícios

Norma ASCE, 2000
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- Tipologias de contratos (agreement)
- Definições aplicáveis no Guião
- Descrição dos sistemas, desempenho    
de componentes e materiais da   
envolvente dos edifícios

- Procedimentos de avaliação
- Processo de avaliação 
- Termos do relatório de avaliação

- Anexos, com normas, manuais e outras 
referências de interesse.
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Pontos singulares da envolvente

49
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Principais 
origens, 
vias de 

penetração 
e 

anomalias 
provocadas 

pela água 
nos 

edifícios 

(in V. Cóias, “Inspecções e ensaios na reabilitação de 
edifícios”, IST Press)

50
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Exemplos de fissuras de origem intrínseca numa 
estrutura hipotética de betão armado

(in V. Cóias, “Inspecções e ensaios na reabilitação de edifícios”, IST Press)
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Esquema de localização das principais patologias    
nos  edifícios                                         (www.patorreb.com) 

52
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Esquema de localização das principais patologias    
nos  edifícios                                            

(http://www.qualiteconstruction.com/categorie-fiche/227) 

53



J. Lanzinha - Reflexões sobre inspeção técnica, diagnóstico de patologias e reabilitação do edificado

54

Inspeção

Exemplos de Publicações 
com Referências ao 

Diagnóstico
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Inspeção Técnica

Métodos /
Estudos

(Portugal)
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“Application of 
a building 
inspection 

method to a 
group of rural 

houses”

IAHS 
International 

Congress 
on Housing

Coimbra 2002



J. Lanzinha - Reflexões sobre inspeção técnica, diagnóstico de patologias e reabilitação do edificado

65

“Exemplo de 
aplicação de um 

método de 
diagnóstico e 
intervenção 

desenvolvido 
para habitações 

rurais”

Patorreb 2003
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MCH
Metodologia de certificação das condições 
mínimas de habitabilidade [Pedro, Aguiar e Paiva, 
2006; 2010]

MAEC
Método de avaliação do estado de conservação 
dos imóveis [Pedro, Vilhena e Paiva, 2007; 2009; 
2010]

MANR
Método de avaliação das necessidades de 
reabilitação de edifícios [Pedro et al., 2008; 
Vilhena et al., 2009]
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MAEC
Método de 
avaliação do 
estado de 
conservação 
dos imóveis 
[Pedro, Vilhena 
e Paiva, 2007; 
2009; 2010]
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MAEC
Método de 
avaliação do 
estado de 
conservação 
dos imóveis 
[Pedro, Vilhena 
e Paiva, 2007; 
2009; 2010]
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Trabalhos Académicos relacionados com o tema da ITE na UBI

- Carlos Samuel Nogueira da Silva, “Reabilitação de edifícios 
multifamiliares das décadas de 50,60 e 70”, M. I. Engenharia Civil, 
UBI, 2013
- Jéssica Alice Fernandes Rato, “Inspeção técnica e reabilitação de 
edifício de habitação social com recurso a fachada ventilada”, M. 
I. Arquitetura, UBI, 2014
- Fernando Filipe Almeida Pinto, “Inspeção técnica e salubridade na 
habitação”, M. I. Engenharia Civil, UBI, 2016
- Inês Isabel Gonçalves Marcelino, “Inspeção e reabilitação de um 
edifício multifamiliar da década de 60 em Covilhã”, M. I. 
Engenharia Civil, UBI, 2017
- Tiago de Abreu Carqueijó, “Termografia na inspeção técnica de 
edifícios”, M. I. Engenharia Civil, UBI, 2017
- Marisa Rodrigues Monteiro, “Habitação e saúde – metodologia 
para avaliação de riscos para os ocupantes”, Doutoramento em 
Engenharia Civil, UBI (em curso)
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Inspeção

Regulamentação
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Portugal
Inspeções técnicas periódicas

Automóveis ligeiros de passageiros (M1) . . 
4 anos após a data da primeira matrícula e, 
em seguida, 
de 2 em2 anos, até perfazerem oito anos, e, 
depois, 
anualmente.
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J. Lanzinha - Reflexões sobre inspeção técnica, diagnóstico de patologias e reabilitação do edificado

Exemplo de Espanha - ITE
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Exemplo de Espanha - ITE



J. Lanzinha - Reflexões sobre inspeção técnica, diagnóstico de patologias e reabilitação do edificado

75

Exemplo de Espanha - ITE
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Exemplo de Espanha - ITE

Ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife 
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Exemplo de Espanha - ITE
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Exemplo de Espanha - ITE
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Exemplo de Espanha – ITE



Diagnóstico



J. Lanzinha - Reflexões sobre inspeção técnica, diagnóstico de patologias e reabilitação do edificado

81

Diagnóstico

Conceito
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DIAGNÓSTICO

s.m. A arte de conhecer as doenças pelos seus 
sinais e sintomas.
Adj. Que se refere à diagnose.

Do grego διαγνωστικός, pelo latim diagnosticu
(dia="através de, durante, por meio de" +  
gnosticu="alusivo ao conhecimento de"). 

Diagnose

Do grego antigo διάγνωσις (discernimento) 
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No caso dos edifícios existentes, como na 
Medicina, fazer um diagnóstico correto é 
uma condição essencial para escolher o 
melhor tratamento destinado a assegurar a 
“saúde” do nosso “paciente”.
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Na Medicina (e em analogia, na conservação e 
reabilitação dos edifícios) os diagnósticos 
modernos combinam a informação 
relativa a 

- história da saúde do paciente (“anamnesis”), 
- exame físico, 
- análises laboratoriais e 
- exames complementares de diagnóstico           
(radiológicos, p.ex.).
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Algumas doenças são facilmente identificadas 
pela sua aparência. 

Existindo diferentes sintomas, no entanto, são 
necessários testes mais complexos, 
tornando essencial proceder a ensaios 
laboratoriais.
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Outras “doenças” são difíceis de diagnosticar 
por terem causas diversificadas. 

Apenas podem ser identificadas com elevado 
grau de certeza depois de observar 
durante um período significativo os 
sintomas do “paciente”.

E para desenvolver as suas competências no 
diagnóstico muitos profissionais de medicina 
frequentam congressos especializados
onde são discutidos os casos mais difíceis e 
complexos.
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No domínio da construção o conceito de 
diagnóstico foi associado inicialmente ao 

- exame de danos estruturais 
e à 

- avaliação do grau de segurança dos edifícios 
existentes. 

Hoje, o conceito de diagnóstico estende-se 
também à

- avaliação da satisfação de outros requisitos 
e do 

- grau de desempenho oferecido pelo edifício   
na sua globalidade e tendo em vista a sua  
eficiência.
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Diagnóstico

Intervenientes
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INTERVENIENTES NOS TRABALHOS 
DE DIAGNÓSTICO

Para garantir um trabalho de qualidade, é 
necessário que os diagnósticos de edifícios 
sejam efectuados por técnicos 
especializados, habilitados com 
conhecimentos adequados ao tipo de 
avaliação a efectuar e às metodologias
definidas para a sua aplicação.

90
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INTERVENIENTES NOS TRABALHOS 
DE DIAGNÓSTICO (cont.)

É necessário que disponham de 
conhecimentos suficientes para efectuar
uma leitura funcional, histórica, 
construtiva e arquitectónica, 
mantendo uma visão global do edifício. 

91



J. Lanzinha - Reflexões sobre inspeção técnica, diagnóstico de patologias e reabilitação do edificado

INTERVENIENTES NOS TRABALHOS 
DE DIAGNÓSTICO (cont.)

Mais concretamente, os técnicos deverão

- ter a capacidade de analisar as 
patologias a partir da observação de 
indícios externos
e 
- estar familiarizados com as diversas 
técnicas tradicionais de construção, no 
que respeita aos materiais e ao seu 
comportamento ao longo do tempo.
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Diagnóstico

Relatório
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Após a análise de todos os dados recolhidos durante 
a visita efectuada pelo técnico, este deve elaborar 
um Relatório, que pode incluir os seguintes 
elementos:

• Descrição de patologias detectadas (não 
exageradamente detalhada mas contendo todos os 
sintomas que levaram à identificação da patologia) 
e sua localização no edifício;

• Indicação das possíveis causas que 
originaram as patologias, tendo em conta que as 
causas nem sempre são únicas e que podem ter 
ocorrido em qualquer fase do processo construtivo;
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• Descrição e avaliação do estado de degradação 
do edifício ou fracção;
• Estimativa da evolução provável do estado de 
degradação dos elementos construtivos não 
havendo trabalhos de intervenção e o incremento 
dos custos de reabilitação que daí resultam; 
• Definição de acções destinadas a promover a 
melhoria da qualidade construtiva e de conforto dos 
residentes;
• Descrição dos trabalhos de intervenção a 
realizar e suas prioridades relativas, referindo a 
eventual urgência de intervenção;
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• Especificação das limitações aos trabalhos de 
intervenção;
• Estimativa dos custos correspondentes aos 
trabalhos de intervenção;
• Anexos, contendo reportagens fotográficas, 
rascunhos ou outras informações úteis.
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Diagnóstico

Instrumentos de apoio
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INSTRUMENTOS DE APOIO AO 
DIAGNÓSTICO 

• MER Habitat - Office féderal du logement – Suiça
• Test Habitatge – Catalunha – Espanha
• EPIQR - Energy Performance, Indoor 
environmental, Quality and Retrofit - Programa Joule 
- vários países 
• Clau 2000 – Catalunha – Espanha
• EPIQR + - Suiça
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Diagnóstico

Modelos de certificação
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BREEAM
Building Research 
Establishment 
Environmental Assessment 
Methodology
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HQE - Haute Qualité Environnementale
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DGNB – Deutsche Gesellschaft für 
Nachhaltiges Bauen e.V. 
(German Sustainable Building Council) 
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LEED 
(Leadership in Energy 
and Environmental 
Design)



J. Lanzinha - Reflexões sobre inspeção técnica, diagnóstico de patologias e reabilitação do edificado

106 (Baseado na experiência de aplicação do BREEAM)
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Reabilitação
do edificado

Definição
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“Reabilitação designa toda a série de ações 
empreendidas tendo em vista a recuperação e 
a beneficiação de um edifício, tornando-o 
apto para o seu uso atual”. 

“Guião de apoio à reabilitação de edifícios de habitação”
LNEC, 1998.
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“O seu objetivo fundamental consiste em 
resolver as deficiências físicas e as 
anomalias construtivas, ambientais e 
funcionais, acumuladas ao longo dos anos, 
procurando ao mesmo tempo uma 
modernização e uma beneficiação 
geral do imóvel sobre o qual incide, 
melhorando o seu desempenho 
funcional e tornando esses edifícios aptos 
para o seu completo e atualizado 
reuso”.

“Guião de apoio à reabilitação de edifícios de habitação”         
LNEC, 1998
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Reabilitação
do edificado

Vantagens
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Vantagens da Reabilitação

Históricas / Patrimoniais
Urbanísticas
Socioculturais
Legais / Regulamentares
Técnicas / Funcionais
Energéticos / Ambientais
Económicas
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Quanto vale a reabilitação de um edifício ou 
um conjunto de edifícios para

- imagem da cidade ?
- auto-estima das populações residentes ?
- atractividade de visitantes (valor turístico) ?
- melhoria das condições de vida dos

residentes (elevador, escadas mais cómodas,     
coberturas estanques, janelas isoladas, etc)?
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A reabilitação deve ser entendida como um 
acto de cultura, suportado em critérios de 
decisão técnicos (arquitectura, engenharia), 
económicos e ambientais
Como acto de cultura pressupõe actores 
minimamente cultos, pois reabilitar 
representa a possibilidade de fazer renascer o 
património construído, ajudando a contar a 
história dos sítios e das pessoas, preservando 
memórias e identidades culturais
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Reabilitação
do edificado

Oportunidades
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Oportunidades da Reabilitação

Promotores e Investidores
Empresários da Construção
Decisores
Técnicos do Sector
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Os técnicos têm aqui uma oportunidade para 
diversificar a sua actividade, promovendo 
acções de inspecção, avaliação, 
diagnóstico, peritagem, projecto, 
construção, qualidade, certificação ou 
fiscalização 
em todas as actividades da fileira de reabilitação 
do edificado.

Para o efeito deverão: 

- deter o conhecimento especializado e

- desenvolver competências neste domínio.



Tendências de 
Evolução
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BIM - Building Information Modeling



J. Lanzinha - Reflexões sobre inspeção técnica, diagnóstico de patologias e reabilitação do edificado

BIM - Building Information Modeling

http://biblus.accasoftware.com/ptb/ifc-o-que-e-e-para-que-serve-qual-e-a-ligacao-com-o-bim/
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BIM - Building Information Modeling

Estes processos integrados permitem hoje: 

- incrementar o processo colaborativo entre 
os diferentes projetistas, minimizando erros; 
- melhorar a produtividade geral dos 
processos de construção, reduzindo 
ineficiências; 
- gerir de forma mais eficaz os prazos, os 
custos e a qualidade, que assumem por vezes 
grande complexidade. 
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Principais vantagens do BIM:

- melhorar a colaboração       
multidisciplinar 
- promover compatibilização eficaz entre 
especialidades (arquitetura, estruturas, redes 
hidráulicas, redes mecânicas, redes elétricas e 
redes de gás, …) 
- deteção e resolução antecipada de 
problemas (ausência de informação, 
incompatibilidades, incoerências). 
- maior rapidez na execução de projetos
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Principais vantagens do BIM (cont.)

- possibilidade de avaliação contínua do 
empreendimento desde as suas fases inicias 
- aumentar qualidade e desempenho do 
edifício 
- facilitar tomadas de decisão 
- maior controlo por parte do dono de obra, 
durante a elaboração do projeto e construção 
- transparência na estimação dos custos e 
gestão da obra e consequente mitigação dos 
riscos financeiros 
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No caso específico das atividades de 
reabilitação é necessário que a 
informação de base seja de alta 
qualidade e resulte de um levantamento 
rigoroso e de uma análise cuidada da situação 
existente antes de projetar a intervenção a 
executar. 

Estes procedimentos poderão ser morosos 
numa fase inicial mas são determinantes 
para que todos os processos sequentes 
garantam o sucesso final pretendido.  
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in http://www.3dcons.eu/
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in http://www.3dcons.eu/

?
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Smart Building / Edifício Inteligente

http://www.exchangecommunications.co.uk/products/smart-building-and-
cities/smart-buildings.php
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Smart Building / Edifício Inteligente

https://internetofbusiness.com/smart-building-sml/
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Smart Building / Edifício Inteligente

https://medium.com/@akadiyal
a/smart-buildings-the-silent-
killer-app-of-iot-621d06e75367
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Inspeção Técnica de Edifícios com Drones



J. Lanzinha - Reflexões sobre inspeção técnica, diagnóstico de patologias e reabilitação do edificado

131

Inspeção Técnica de Edifícios com Drones



Conclusões
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1979 (20 anos…), estudante...
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