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Resumo 

Qualquer edifício construído deparar-se-á com a ação contínua de diversos agentes agressivos, quer sejam 

originados pelo meio ambiente, quer pela ação humana, tenderão com o tempo a provocar a deterioração 

e degradação dos elementos construtivos que compõem os mesmos. 

Deste modo a presente dissertação incidirá na reabilitação de edifícios de habitação, em particular, de 

edifícios multifamiliares. 

Com este intuito serão alvo de estudo os três principais elementos constituintes da envolvente exterior de 

um edifício, cobertura, parede de fachada e envidraçados exteriores, visto serem aqueles que dada a sua 

localização e exposição a agentes agressivos tendem a sofrer mais danos, sendo os mesmos na maior parte 

dos casos facilmente observáveis. 

Para o efeito foi inicialmente efetuada uma enumeração das principais soluções construtivas adotadas na 

Região do Vale do Ave, para cada um destes elementos, com o intuito de conhecer os materiais empregues 

na execução das mesmas, bem como a disposição das várias camadas que as compõem e a respetiva 

ordem. 

De seguida apresentam-se as principais patologias e possíveis causas associadas ao aparecimento e 

desenvolvimento das mesmas para cada um dos elementos construtivos mencionados anteriormente. 

Por último e com o intuito de promover uma componente mais prática ao trabalho a desenvolver, foi 

escolhido um edifício multifamiliar, pertencente à região do Vale do Ave, que apresente os elementos 

construtivos da sua envolvente em mau estado de conservação, sobre o qual se pretende efetivar um 

diagnóstico das patologias observáveis, para que posteriormente sejam reveladas medidas e propostas de 

reabilitação e mitigação destas.  

 

Palavras-Chave: Causas das patologias, edifícios multifamiliares, patologias, reabilitação.   
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Abstract 

Any constructed building will face the continuous action of various aggressive agents, whether caused by the 

environment or by human actions, they will tend, over time, to cause the deterioration and degradation of 

the building elements. 

Thus, this dissertation will focus on the rehabilitation of residential buildings, in particular, multifamily 

buildings. 

For this purpose, the three main elements that make up the exterior of a building, roof, exterior walls and 

window frames, will be studied, as these are the ones that, given their location and exposure to aggressive 

agents, tend to suffer more damage, in most cases easily observable. 

An enumeration of the main constructive solutions adopted in our country for each of these elements will be 

initially carried out, in order to know the materials used in their execution, as well as the arrangement of the 

various layers that make them up and their order. 

The main pathologies and possible causes associated with their appearance and development, for each 

building element mentioned above will be studied on these document. 

Finally, in order to promote a more practical component to the work, a multifamily building will be chosen, 

belonging to the Vale do Ave region, which will present the constructive elements of its surroundings in poor 

condition, on which the intention is to carry out a diagnosis of the observable pathologies, so that proposals 

for their rehabilitation and mitigation are later revealed. 

 

Key words: Cause of pathologies, pathologies, multifamily buildings, rehabilitation. 

 

 



 

vi 

 

Índice 

 

1. Introdução ........................................................................................................................................ 1 

1.1 Enquadramento e motivação ..................................................................................................... 1 

1.2 Objetivos .................................................................................................................................. 2 

1.3 Estrutura da Dissertação ........................................................................................................... 4 

2. Metodologia ...................................................................................................................................... 6 

3. Contextualização do estado de conservação do parque habitacional português .................................. 8 

4. Elemento construtivo “cobertura” ................................................................................................... 21 

4.1 Enquadramento ...................................................................................................................... 21 

4.2 Cobertura inclinada revestida com telha cerâmica ................................................................... 26 

4.2.1 Estrutura de Suporte ....................................................................................................... 27 

4.2.2 Isolamento térmico.......................................................................................................... 33 

4.2.3 Ventilação ....................................................................................................................... 36 

4.2.4 Telhas Cerâmicas ............................................................................................................ 39 

4.2.5 Tipologias construtivas correntes em edifícios multifamiliares Portugueses ....................... 40 

4.2.6 Principais manifestações patológicas ............................................................................... 42 

4.2.7 Soluções corretivas para as principais patologias em coberturas inclinadas revestidas a telha 

cerâmica 46 

4.3 Cobertura plana ou em terraço ............................................................................................... 54 

4.3.1 Estrutura resistente ......................................................................................................... 54 

4.3.2 Camada de forma ........................................................................................................... 56 

4.3.3 Revestimentos de impermeabilização .............................................................................. 57 

4.3.4 Barreiras pára-vapor ........................................................................................................ 62 

4.3.5 Isolamento Térmico ......................................................................................................... 63 

4.3.6 Camada de dessolidarização ........................................................................................... 64 



 

vii 

 

4.3.7 Camada de proteção ....................................................................................................... 65 

4.3.8 Cobertura plana tradicional VS cobertura plana invertida .................................................. 68 

4.3.9 Tipologias Construtivas Correntes em Edifícios Multifamiliares Portugueses ...................... 70 

4.3.10 Principais manifestações patológicas ............................................................................... 74 

4.3.11 Soluções corretivas para as principais patologias em coberturas planas ........................... 78 

5. Elemento Construtivo “Parede de fachada” ..................................................................................... 88 

5.1 Enquadramento ...................................................................................................................... 88 

5.2 Parede Dupla de Alvenaria de Tijolo Vazado............................................................................. 92 

5.3 Parede Simples com Isolamento Contínuo pelo Exterior ........................................................... 94 

5.4 Parede Ventilada ..................................................................................................................... 97 

5.5 Principais manifestações patológicas ....................................................................................... 99 

5.6 Soluções corretivas para as principais patologias em paredes de fachada .............................. 106 

6. Envidraçados ................................................................................................................................ 118 

6.1 Enquadramento .................................................................................................................... 118 

6.2 Caixilharias em madeira ........................................................................................................ 122 

6.3 Caixilharias em alumínio ....................................................................................................... 124 

6.4 Caixilharias em PVC .............................................................................................................. 126 

6.5 Principais manifestações patológicas ..................................................................................... 127 

6.6 Soluções corretivas para as principais patologias em envidraçados ........................................ 132 

7. Caso de estudo – propostas de soluções de reabilitação para edifício de habitação multifamiliar em Vila 

do Conde ............................................................................................................................................. 145 

7.1 Apresentação do edifício ....................................................................................................... 145 

7.2 Caracterização construtiva do edifício .................................................................................... 147 

7.2.1 Cobertura ...................................................................................................................... 148 

7.2.2 Paredes de fachada....................................................................................................... 148 

7.2.3 Caixilharias ................................................................................................................... 149 

7.3 Levantamento das patologias existentes na cobertura e propostas de soluções corretivas ...... 149 



 

viii 

 

7.3.1 Degradação do revestimento em telha cerâmica e ausência de isolamento térmico ........ 150 

7.3.2 Deterioração dos rufos e caleiros da cobertura............................................................... 154 

7.3.3 Fissuração e degradação das chaminés e couretes ........................................................ 156 

7.3.4 Destacamento do revestimento e deterioração da cobertura da caixa de escadas ........... 158 

7.4 Levantamento das patologias existentes nas paredes de fachada e proposta de solução 

corretiva ........................................................................................................................................... 160 

7.5 Levantamento das patologias existentes nas caixilharias e sua envolvente e proposta de solução 

corretiva ........................................................................................................................................... 168 

7.6 Levantamento das patologias existentes nas varandas e propostas de soluções corretivas ...... 172 

8. Conclusão .................................................................................................................................... 175 

9. Trabalhos Futuros ........................................................................................................................ 177 

Referências bibliográficas ..................................................................................................................... 178 

 



 

ix 

 

Lista de Figuras 

Figura 1 - Número de edifícios segundo o número de alojamentos em 2011 ............................................. 8 

Figura 2 - Evolução do número de edifícios unifamiliares e multifamiliares durante o intervalo temporal de 

1991 a 2011 ........................................................................................................................................... 9 

Figura 3 - Distribuição, por NUTS III, dos edifícios unifamiliares e multifamiliares em 2011 ..................... 10 

Figura 4 - Distribuição, por época de construção, do número de edifícios unifamiliares e multifamiliares . 11 

Figura 5 - Distribuição dos edifícios de habitação portugueses por número de alojamentos e número de pisos 

em 2011 ............................................................................................................................................... 12 

Figura 6 - Distribuição dos edifícios de habitação portugueses segundo o seu estado de conservação em 

2011 ..................................................................................................................................................... 13 

Figura 7 - Evolução do estado de conservação do parque habitacional português de 2001 para 2011 ..... 14 

Figura 8 - Estado de conservação do parque habitacional português, por NUTS III, em 2011................... 14 

Figura 9 - Estado de conservação do parque edificado português, por tipo de utilização, em 2011 .......... 15 

Figura 10 - Estado de conservação do parque habitacional português por época de construção ............... 16 

Figura 11 - Distribuição dos alojamentos familiares, de acordo com o seu estado de conservação e forma de 

ocupação, em 2011 ............................................................................................................................... 17 

Figura 12 - Número de fogos concluídos em obras de construção nova e reabilitação .............................. 18 

Figura 13 – Classificação das necessidades de reparação em edifícios habitacionais .............................. 19 

Figura 14 - Distribuição dos edifícios habitacionais segundo o tipo de cobertura em 2011 ....................... 21 

Figura 15 - Evolução do número de edifícios habitacionais segundo o tipo de cobertura .......................... 22 

Figura 16 - Distribuição, por NUTS III, dos edifícios habitacionais segundo o tipo de cobertura ................ 23 

Figura 17 - Distribuição, por época de construção, dos edifícios habitacionais portugueses segundo o tipo 

de cobertura .......................................................................................................................................... 24 

Figura 18 - Distribuição, por número de pisos, dos edifícios habitacionais portugueses segundo o tipo de 

cobertura ............................................................................................................................................... 25 

Figura 19 - Estrutura de suporte de cobertura inclinada com asna simples em madeira .......................... 29 

Figura 20 – Estrutura de cobertura inclinada em madeira lamelada colada ............................................. 30 

Figura 21 – Estrutura de suporte de cobertura inclinada em betão .......................................................... 31 

Figura 22 - Estrutura de suporte de cobertura inclinada com perfis metálicos .......................................... 33 



 

x 

 

Figura 23 – Isolamento térmico aplicado na esteira horizontal do teto (esquerda) e aplicado nas vertentes 

da cobertura (direita) .............................................................................................................................. 34 

Figura 24 - Isolamentos térmicos mais correntes; (a) Lã de rocha; (b) Espuma rígida de poliuretano; (c) 

Aglomerado de cortiça expandida; (d) Poliestireno expandido; (e) Poliestireno extrudido .......................... 35 

Figura 25 - Telhas e orifícios de ventilação em cobertura inclinada .......................................................... 37 

Figura 26 - Interrupção do ripado para circulação do ar .......................................................................... 38 

Figura 27 - Exemplo de contra ripado ..................................................................................................... 38 

Figura 28 - Telhas cerâmicas mais comuns; (a) Telha lusa; (b) Telha marselha; (c) Telha canudo ............ 40 

Figura 29 - Pormenor construtivo de cobertura inclinada com subtelha ................................................... 41 

Figura 30 - Pormenor construtivo de cobertura inclinada com impermeabilização, representação 

esquemática não realizada à escala ....................................................................................................... 42 

Figura 31 – Patologias em coberturas inclinadas; (a) Descasque em telhas cerâmicas; (b) Deformação de 

estrutura de suporte em madeira; (c) Deslocamento de telhas cerâmicas; (d) Remates mal executados; (e) 

Acumulação de vegetação e musgo ........................................................................................................ 53 

Figura 32 - Estrutura em betão armado de cobertura plana ..................................................................... 55 

Figura 33 - Camada de forma em betão leve de cobertura plana ............................................................. 56 

Figura 34 - Aplicação de emulsão betuminosa ........................................................................................ 58 

Figura 35 - Aplicação de tela asfáltica ..................................................................................................... 59 

Figura 36 - Impermeabilização à base de membranas de PVC ................................................................ 59 

Figura 37 – Impermeabilização à base de tela líquida de borracha.......................................................... 60 

Figura 38 – Aplicação de membrana líquida de poliuretano .................................................................... 61 

Figura 39 - Impermeabilização à base de membrana de betume plastómero ........................................... 61 

Figura 40 - Barreiras pára-vapor; (a) Polietileno; (b) Alumínio .................................................................. 62 

Figura 41 - Isolamento térmico em cobertura inclinada; (a) Colocação em obra; (b) Pormenor placa XPS com 

ranhuras ................................................................................................................................................ 63 

Figura 42 - Isolamento térmico em cobertura plana; (a) Colocação em obra; (b) Pormenor placa XPS lisa64 

Figura 43 - Manta geotêxtil em polipropileno ........................................................................................... 65 

Figura 44 - Cobertura plana sem camada de proteção ............................................................................ 66 

Figura 45 - a) Camada de proteção efetuada com areão; (b) Pormenor do material ................................. 67 

Figura 46 - Camada de proteção à base de lajetas térmicas .................................................................... 67 



 

xi 

 

Figura 47 - Variações de temperatura da impermeabilização em cobertura plana tradicional e invertida ... 69 

Figura 48 - Solução construtiva de cobertura plana invertida não acessível, representação esquemática não 

realizada à escala .................................................................................................................................. 71 

Figura 49 - Solução construtiva de cobertura plana invertida acessível, representação esquemática não 

realizada à escala .................................................................................................................................. 72 

Figura 50 - Solução construtiva de cobertura plana invertida com lajetas térmicas, representação 

esquemática não realizada à escala ....................................................................................................... 72 

Figura 51 - Solução construtiva de cobertura plana invertida acessível, representação esquemática não 

realizada à escala .................................................................................................................................. 73 

Figura 52 - Solução construtiva de cobertura plana tradicional acessível, representação esquemática não 

realizada à escala .................................................................................................................................. 74 

Figura 53 – Patologias em coberturas planas; (a) Deficiente execução das pendentes de escoamento e 

sistema de drenagem (acumulação de água); (b) Acumulação de detritos e sujidade junto a órgão de 

drenagem (inexistência de ralo de embocadura); (c) Desprendimento do granulado mineral de autoproteção; 

(d) Formação de pregas na superfície da impermeabilização; (e) Descolamento da junta de sobreposição 

numa platibanda; (f) Juntas de sobreposição com largura insuficiente ..................................................... 87 

Figura 54 - Número de edifícios de habitação existentes segundo o revestimento da fachada em 2011 ... 89 

Figura 55 - Distribuição, por NUTS III, dos tipos de revestimentos utilizados em paredes de fachada ....... 90 

Figura 56 - Distribuição dos edifícios de habitação segundo o revestimento da fachada e por época de 

construção ............................................................................................................................................. 91 

Figura 57 - Distribuição dos edifícios de habitação segundo o revestimento da fachada e o número de pisos

.............................................................................................................................................................. 91 

Figura 58 - Parede dupla de alvenaria de tijolo furado, representação esquemática não realizada à escala

.............................................................................................................................................................. 93 

Figura 59 - Parede simples com isolamento contínuo pelo exterior, representação esquemática não realizada 

à escala ................................................................................................................................................. 96 

Figura 60 - Fachada ventilada, representação esquemática não realizada à escala .................................. 98 

Figura 61 - Patologias em paredes de fachada; (a) Destacamento de revestimento cerâmico; (b) 

Eflorescências em revestimento cerâmico; (c) Revestimento cerâmico fissurado; (d) Fissuração das juntas 

de revestimento cerâmico; (e) Fissuração em parede de reboco ............................................................ 105 



 

xii 

 

Figura 62 - Elementos constituintes de caixilharia de alumínio de batente ............................................. 119 

Figura 63 - Exemplos de janelas fixas ................................................................................................... 119 

Figura 64 - Tipologias de janelas; (a) Oscilo-batente; (b) Basculante; (c) Pivotante; (d) De correr; (e) Guilhotina

............................................................................................................................................................ 120 

Figura 65 - (a) Caixilharia mista madeira/alumínio; (b) Caixilharia de madeira ....................................... 123 

Figura 66 - Caixilharia de alumínio ........................................................................................................ 125 

Figura 67 - Caixilharia de PVC .............................................................................................................. 127 

Figura 68 – Patologias em envidraçados; (a) Infiltração pela parede junto ao envidraçado (deterioração 

guarnições de madeira); (b) Má execução de cordão de estanquidade; (c) Desprendimento da massa de 

vidraceiro; (d) Condensações derivadas do elevado coeficiente de transmissão térmica dos caixilhos de 

alumínio; (e) Descoloração em caixilharia de PVC) ................................................................................ 144 

Figura 69 - Fachada Sul (principal) e parte da fachada Poente .............................................................. 146 

Figura 70 - Fachada Sul (principal) e parte da fachada Nascente .......................................................... 146 

Figura 71 - Fachada Norte (traseira) e fachada Nascente ...................................................................... 146 

Figura 72 - Pormenor dos andares de habitação da fachada Sul ........................................................... 147 

Figura 73 - Pormenor dos andares de habitação da fachada Norte ........................................................ 147 

Figura 74 - Patologias no revestimento da cobertura - (a) Fissuração e presença de musgo; (b) Remate na 

interseção de cumeeiras mal executado e elementos metálicos oxidados; (c) Remendo em telha partida mal 

executado ............................................................................................................................................ 151 

Figura 75 - Patologias no revestimento da cobertura - (a) Presença acentuada de vegetação parasitária; (b) 

Acumulação de sujidade e telhas partidas ............................................................................................ 152 

Figura 76 - Ausência de isolamento térmico no desvão da cobertura ..................................................... 153 

Figura 77 - Deterioração dos rufos da cobertura - (a) Na envolvente de uma chaminé; (b) Na envolvente da 

parede da caixa de escadas ................................................................................................................. 154 

Figura 78 - Degradação da impermeabilização dos caleiros................................................................... 155 

Figura 79 - Degradação dos materiais e acumulação de verdete e sujidade ........................................... 156 

Figura 80 - Presença de fissuras e destacamento do revestimento cerâmico ......................................... 157 

Figura 81 - Tampo em zinco puro ......................................................................................................... 157 

Figura 82 - Destacamento do revestimento cerâmico e oxidação dos elementos metálicos de fixação na caixa 

de escadas .......................................................................................................................................... 158 



 

xiii 

 

Figura 83 - Presença de musgo e degradação da superfície de betão .................................................... 159 

Figura 84 - Presença de fissuração nos bordos da laje de topo da caixa de escadas .............................. 159 

Figura 85 - Destacamento do revestimento cerâmico e oxidação das armaduras de pilar ....................... 161 

Figura 86 - Destacamento do revestimento cerâmico em vários pontos do edifício ................................. 162 

Figura 87 - Fissuração dos revestimentos cerâmicos e das juntas de preenchimento ............................. 163 

Figura 88 - Sinais de infiltrações - (a) Em sala orientada a Sul; (b) Em quarto orientado a Norte; (c) 

Levantamento termográfico junto ao teto de uma fração ....................................................................... 164 

Figura 89 - Furo para passagem de tubagens desprotegido e sem conformidade com projeto ............... 165 

Figura 90 - Oxidação e corrosão de vários elementos metálicos fixados à fachada ................................. 166 

Figura 91 - (a) Tubo de queda desencaixado; (b) Tubagem de gás oxidada e degradada; (c) Tubo de queda 

com acessórios degradados e inadequados .......................................................................................... 167 

Figura 92 - Ausência de pendente de escoamento em soleira de janela ................................................. 169 

Figura 93 - Fissuração em soleira de janela com acesso para varanda .................................................. 169 

Figura 94 - Sinais de infiltrações na envolvente de vãos envidraçados ................................................... 170 

Figura 95 - Infiltração visível em levantamento termográfico junto a caixilharia ...................................... 170 

Figura 96 - Isolamento do tipo Termoflex para caixa de estores - (a) Representação esquemática; (b) 

Colocação em obra .............................................................................................................................. 171 

Figura 97 - Patologias nas guardas das varandas - (a) Madeira degradada e ausência de parte do material 

de revestimento; (b) Oxidação do gradeamento metálico ....................................................................... 172 

Figura 98 - Patologias nos muretes das varandas - (a) Destacamento do revestimento cerâmico; (b) 

Descasque da pintura aplicada sobre o reboco ..................................................................................... 173 

Figura 99 - Fissuração ao nível do pavimento de uma das varandas ...................................................... 174 

 

 

 

 



 

xiv 

 

Lista de Quadros 

Quadro 1 - Principais patologias e causas associadas a coberturas inclinadas com telha cerâmica .......... 44 

Quadro 2 - Principais patologias e causas associadas a coberturas inclinadas com telha cerâmica 

(continuação) ......................................................................................................................................... 45 

Quadro 3 - Principais patologias e causas associadas a coberturas inclinadas com telha cerâmica (conclusão)

.............................................................................................................................................................. 46 

Quadro 4 – Soluções de reabilitação e medidas preventivas .................................................................... 47 

Quadro 5 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas (continuação) ............................................... 48 

Quadro 6 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas (continuação) ............................................... 49 

Quadro 7 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas (continuação) ............................................... 50 

Quadro 8 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas (continuação) ............................................... 51 

Quadro 9 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas (continuação) ............................................... 52 

Quadro 10 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas (conclusão) ................................................ 53 

Quadro 11 – Diferentes tipos de revestimentos de impermeabilização .................................................... 57 

Quadro 12 – Patologias e respetivas causas em coberturas planas ......................................................... 76 

Quadro 13 - Patologias e respetivas causas em coberturas planas (continuação) ..................................... 77 

Quadro 14 - Patologias e respetivas causas em coberturas planas (conclusão) ........................................ 78 

Quadro 15 – Soluções de reabilitação e medidas preventivas ................................................................. 79 

Quadro 16 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas (continuação) ............................................. 80 

Quadro 17 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas (continuação) ............................................. 81 

Quadro 18 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas (continuação) ............................................. 82 

Quadro 19 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas (continuação) ............................................. 83 

Quadro 20 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas (continuação) ............................................. 84 

Quadro 21 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas (continuação) ............................................. 85 

Quadro 22 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas (conclusão) ................................................ 86 

Quadro 23 - Principais patologias e causas associadas a paredes de fachada com revestimento cerâmico

............................................................................................................................................................ 100 

Quadro 24 - Principais patologias e causas associadas a paredes de fachada com revestimento cerâmico 

(continuação) ....................................................................................................................................... 101 



 

xv 

 

Quadro 25 - Principais patologias e causas associadas a paredes de fachada com revestimento em reboco

............................................................................................................................................................ 101 

Quadro 26 - Principais patologias e causas associadas a paredes de fachada com revestimento em reboco 

(continuação) ....................................................................................................................................... 102 

Quadro 27 - Principais patologias e causas associadas a paredes de fachada com ETICS...................... 103 

Quadro 28 - Principais patologias e causas associadas a paredes de fachada com ETICS (continuação) 104 

Quadro 29 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas para fachadas com revestimento cerâmico

............................................................................................................................................................ 107 

Quadro 30 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas para fachadas com revestimento cerâmico 

(continuação) ....................................................................................................................................... 108 

Quadro 31 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas para fachadas com revestimento cerâmico 

(continuação) ....................................................................................................................................... 109 

Quadro 32 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas para fachadas com revestimento cerâmico 

(conclusão) .......................................................................................................................................... 110 

Quadro 33 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas para fachadas com revestimento em reboco

............................................................................................................................................................ 111 

Quadro 34 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas para fachadas com revestimento em reboco 

(continuação) ....................................................................................................................................... 112 

Quadro 35 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas para fachadas com ETICS ........................ 113 

Quadro 36 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas para fachadas com ETICS (continuação) ... 114 

Quadro 37 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas para fachadas com ETICS (continuação) ... 115 

Quadro 38 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas para fachadas com ETICS (conclusão) ...... 116 

Quadro 39 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas para paredes duplas de alvenaria de tijolo 117 

Quadro 40 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas relativas a patologias comuns às várias tipologias 

de paredes de fachada ......................................................................................................................... 117 

Quadro 41 – Espécies mais utilizadas para o fabrico de caixilharias ...................................................... 122 

Quadro 42 - Patologias e respetivas causas comuns aos vários tipos de caixilharias .............................. 129 

Quadro 43 - Patologias e respetivas causas em caixilharias de madeira ................................................ 130 

Quadro 44 - Patologias e respetivas causas em caixilharias de PVC....................................................... 130 

Quadro 45 - Patologias e respetivas causas em caixilharias de alumínio ................................................ 131 



 

xvi 

 

Quadro 46 - Soluções corretivas e medidas preventivas comuns às várias caixilharias ........................... 133 

Quadro 47 - Soluções corretivas e medidas preventivas comuns às várias caixilharias (continuação) ..... 134 

Quadro 48 - Soluções corretivas e medidas preventivas em caixilharias de madeira .............................. 135 

Quadro 49 - Soluções corretivas e medidas preventivas em caixilharias de madeira (continuação) ......... 136 

Quadro 50 - Soluções corretivas e medidas preventivas em caixilharias de madeira (continuação) ......... 137 

Quadro 51 - Soluções corretivas e medidas preventivas em caixilharias de madeira (conclusão) ............ 138 

Quadro 52 - Soluções corretivas e medidas preventivas em caixilharias de alumínio .............................. 139 

Quadro 53 - Soluções corretivas e medidas preventivas em caixilharias de alumínio (continuação) ........ 140 

Quadro 54 - Soluções corretivas e medidas preventivas em caixilharias de alumínio (conclusão) ........... 141 

Quadro 55 - Soluções corretivas e medidas preventivas em caixilharias de PVC ..................................... 141 

Quadro 56 - Soluções corretivas e medidas preventivas em caixilharias de PVC (continuação) ............... 142 

Quadro 57 - Soluções corretivas e medidas preventivas para vidros ...................................................... 143 

 

 

 



  Capítulo 1 – Introdução 

1 

 

1. INTRODUÇÃO 

1.1  Enquadramento e motivação 

 

Entre os anos de 2002 e 2011 verificou-se uma ligeira quebra do setor da construção civil no que toca à 

construção de novos edifícios, ganhando a reabilitação do património edificado uma maior preponderância, 

sendo que segundo previsões indicadas pelo INE e LNEC, se perspetiva que tal cenário se mantenha idêntico 

até ao ano de 2021 (P. M. M. da S. Martins, 2013). Um dos fatores que contribuiu para este cenário foi a 

crise económica que se fez sentir em 2008 e se prolongou durante esse período temporal, o que levou a 

uma menor possibilidade de investimento imobiliário, traduzindo-se tal facto numa diminuição do número 

de habitações novas construídas face à menor procura. 

Através de um estudo levado a cabo pelo Instituto Nacional de Estatística (INE) em parceria com o 

Laboratório Nacional de Engenharia Civil (LNEC), verificou-se que entre 1991 e 2001 ocorreu um 

crescimento progressivo do número de fogos concluídos em construções novas e a estabilização do número 

de fogos reabilitados, ligeiramente acima dos 2 000 por ano. Contudo, no espaço temporal de 2002 a 2011, 

assistiu-se a uma diminuição gradual do número de fogos concluídos em construções novas e a um 

crescimento do número de fogos reabilitados. Embora, ao ano de 2011, existisse um número mais elevado 

de edifícios novos face aos edifícios reabilitados, perspetiva-se, para a próxima década, uma redução gradual 

dos primeiros e um aumento continuado do número dos segundos (Instituto Nacional de Estatística & 

Laboratório Nacional de Engenharia Civil, 2013). 

A mesma publicação revela que em 2011, ano do último recenseamento, subsistiam no parque habitacional 

português cerca de 1 000 000 de edifícios que careciam de intervenção devido ao seu estado de 

conservação. Com base no universo estudado, cerca de 156 312 edifícios (15,6%) apresentavam 

necessidade de grandes reparações ou encontravam-se já extremamente degradados, constituindo-se como 

objeto privilegiado para intervenções de reabilitação (Instituto Nacional de Estatística & Laboratório Nacional 

de Engenharia Civil, 2013). 
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Neste contexto a envolvente exterior dos edifícios, nomeadamente as paredes de fachada, os vãos 

envidraçados e as coberturas, constituem os principais componentes através dos quais se observa mais 

facilmente a degradação dos edifícios.  

As principais causas que contribuem para tal evidência encontram-se relacionadas com o abandono e a falta 

de manutenção dos edifícios, por parte dos seus proprietários, o que conduz à má qualidade de vida dos 

respetivos utentes (Sequeira, 2017). Assim, é fulcral proceder a intervenções de reabilitação em edifícios 

degradados, permitindo que estes possam voltar a ser utilizados de forma adequada. 

Por outro lado a crescente ocupação dos solos, principalmente nos grandes centros urbanos, exige uma 

maior resposta por parte do setor da reabilitação, uma vez que cada vez mais se torna complexa a 

construção de novos edifícios devido à falta de terrenos para o efeito. Do mesmo modo, dado que no 

paradigma atual, o conceito de construção sustentável tem vindo a ganhar protagonismo, tornam-se 

essenciais as obras de reabilitação, visto que é mais sustentável reabilitar um edifício já existente, do que 

construir um novo ou demolir um já existente para voltar a construir outro no seu lugar. 

Pelos motivos acima referidos é, portanto, de suma importância o estudo de soluções de reabilitação da 

envolvente dos edifícios, contribuindo assim para a necessária preservação do nosso património construído. 

 

1.2  Objetivos  

 

A presente dissertação tem como um dos objetivos, a caracterização das envolventes mais correntes de 

edifícios multifamiliares ao nível da região do Vale do Ave, nomeadamente das paredes de fachada, 

envidraçados e coberturas. 

No caso particular da região do País que será abordada na presente dissertação, Vale do Ave, esta é 

composta por 10 concelhos, sendo estes Fafe, Guimarães, Póvoa de Lanhoso, Póvoa de Varzim, Santo Tirso, 

Trofa, Vieira do Minho, Vila do Conde, Vila Nova de Famalicão e Vizela. 
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Estes concelhos por sua vez encontram-se distribuídos por duas NUTS III diferentes, a do Ave e a do Grande 

Porto (área metropolitana do Porto). Os concelhos de Fafe, Guimarães, Póvoa de Lanhoso, Vieira do Minho, 

Vila Nova de Famalicão e Vizela pertencem à zona do Ave, os demais mencionados anteriormente estão 

vinculados à zona do Grande Porto (PORDATA, 2015). 

Outro dos objetivos passa pela identificação das principais patologias, e respetivas causas, associadas às 

soluções construtivas de cada um destes elementos da envolvente exterior e o desenvolvimento de propostas 

de intervenção e possíveis medidas preventivas, tendo em vista a correção ou eliminação dessas mesmas 

patologias. 

Deste modo, o desenvolvimento do presente trabalho permitirá ficar a conhecer também novas tecnologias 

construtivas e materiais que permitam, desde logo, mitigar e eliminar a ocorrência de certas patologias, 

sendo que para tal é essencial que estas sejam bem executadas e corretamente descritas em projeto, 

procurando, desta forma, melhorar a durabilidade dos elementos construtivos. 

De referir também a importância da manutenção e conservação dos edifícios multifamiliares, com o intuito 

de mitigar a sua degradação ao longo do tempo, sendo que este objetivo só será alcançado com uma 

informação detalhada conferida a todos os construtores e utilizadores das habitações, sensibilizando-os para 

esta problemática. 

Com este trabalho pretende-se, finalmente, adquirir maior sensibilidade na escolha de soluções construtivas 

e de métodos de reabilitação, bem como diagnosticar apropriadamente as patologias inerentes à envolvente 

de edifícios multifamiliares. 
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1.3  Estrutura da Dissertação 

 

A presente dissertação encontra-se dividida em nove capítulos principais. 

No primeiro capítulo consta uma introdução ao tema da dissertação, com a inclusão da motivação que 

esteve na origem da escolha do tema do presente trabalho, mas também os objetivos propostos para a 

realização do mesmo. 

O segundo capítulo do documento é relativo à metodologia adotada no decorrer da elaboração da 

dissertação, onde constam os procedimentos elegidos para a recolha da informação. 

No terceiro capítulo é feita uma contextualização construtiva e histórica do parque habitacional português, 

relevando a proporção de edifícios segundo o número de alojamentos e a sua evolução ao longo dos anos, 

bem como a sua distribuição por regiões do País. Será ainda efetuada a análise do estado de conservação 

dos edifícios de habitação portugueses, consoante a necessidade de reparações de pequeno, médio ou 

grande porte, bem como a evolução do número de novos fogos construídos e de fogos reabilitados ao longo 

dos últimos três recenseamentos (1991, 2001 e 2011). 

O quarto capítulo da dissertação refere-se ao elemento construtivo “cobertura”. Aqui descrevem-se as 

principais tipologias de coberturas (planas ou inclinadas) e as soluções construtivas mais adotadas para 

cada caso, bem como a sua distribuição ao longo dos anos e nas várias regiões do País, com particular 

atenção para a região do Vale do Ave. De seguida serão apresentadas ao pormenor as tecnologias 

construtivas mais utilizadas em edifícios multifamiliares, descrevendo cada elemento e materiais usualmente 

empregues na construção. 

Por último e ainda no quarto capítulo será efetuado um levantamento das principais patologias e respetivas 

causas, para cada solução construtiva apresentada anteriormente, assim como possíveis soluções de 

correção das mesmas, medidas preventivas e ainda a periodicidade recomendada/aconselhada para a 

execução de ações de manutenção. 

Os capítulos cinco e seis contemplam o já referido para o quarto capítulo, alterando-se apenas o elemento 

construtivo em apreço sendo, nestes casos, as paredes de fachada e envidraçados, respetivamente. 
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O sétimo capítulo do documento analisa um caso de estudo, como já referido, de um edifício multifamiliar 

com a envolvente exterior degradada, localizado na cidade de Vila do Conde. Para esse efeito, procede-se 

ao levantamento das soluções construtivas implementadas no edifício e das várias patologias observáveis 

para cada um dos três elementos construtivos alvo de estudo. Posteriormente para cada patologia ou 

conjunto de patologias, indicam-se possíveis soluções de correção para a reabilitação da envolvente exterior 

do edifício. 

No oitavo capítulo revelam-se as principais conclusões retiradas da elaboração do trabalho desenvolvido, 

bem como do conhecimento adquirido. 

Já no nono, e último capítulo, são abordados possíveis desenvolvimentos futuros acerca do tema relacionado 

com a presente dissertação. 
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2. METODOLOGIA 

 

A metodologia adotada na presente dissertação baseou-se inicialmente na consulta de dados estatísticos 

referentes a um artigo publicado em 2013, redigido pelo INE e LNEC, ondem constam dados relativos aos 

vários recenseamentos gerais da habitação até ao ano de 2011, inclusive.  

Apesar de os dados estatísticos analisados não estarem atualizados, foram aqueles que se encontravam 

disponíveis à data da realização deste documento, visto que o último recenseamento geral da habitação 

ocorreu em 2021, e por essa razão apenas seria possível consultar um conjunto muito reduzido de dados 

provisórios e que ainda não se encontravam estatisticamente tratados. No entanto e embora os dados 

remontem a 2011, o referido artigo apresenta várias previsões para o ano de 2021 relativas aos elementos 

expostos. 

Para o efeito foram abordados os dados relativos ao estado de conservação do parque habitacional português 

em todo o território nacional, com particular foco na Região do Vale do Ave, mas também um conjunto de 

elementos que permitiram contextualizar o setor da reabilitação ao nível da construção civil e o seu 

crescimento no decorrer dos anos. 

Para a identificação das principais tipologias construtivas adotadas na Região do Vale do Ave, para além dos 

dados estatísticos e bibliografia consultada, procedi à observação de edifícios já construídos e/ou 

reabilitados, nomeadamente nos concelhos de Vila do Conde, Póvoa de Varzim e Trofa. 

Como complemento à informação recolhida relativa às soluções construtivas mais correntes, conversei com 

alguns responsáveis de empresas de construção e reabilitação da região, bem como subempreiteiros das 

áreas específicas abordadas ao longo do documento, nomeadamente serralheiros, carpinteiros, pintores, 

técnicos de impermeabilização e pessoas ligadas ao assentamento de telhas cerâmicas em coberturas 

inclinadas. 

Para além das tipologias correntemente adotadas na Região optou-se pela inclusão de algumas soluções 

construtivas que pese embora não sejam, ainda, muito implementadas aos dias de hoje, são do ponto de 

vista da reabilitação particularmente interessantes para o tratamento e solucionamento das patologias que 

ocorrem com maior frequência, como infiltrações, condensações ou humidades e pontes térmicas. 
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Face ao elevado número de soluções construtivas e diversidade de materiais tipicamente empregues na 

região, foram selecionadas apenas algumas das tipologias construtivas mais representativas, sendo que 

dificilmente num trabalho desta natureza poderia esgotar todas as existentes. 

No que concerne às várias patologias incluídas na dissertação, estas resultaram das reuniões com várias 

empresas e técnicos do setor da construção e reabilitação, que relataram as principais patologias com que 

normalmente se deparam, bem como as soluções que por norma são adotadas para a sua correção. 

Para o efeito foram também consultados os elementos bibliográficos referidos no final do documento e 

alguns catálogos de fabricantes de materiais. 

Com o intuito de conferir uma vertente mais prática ao trabalho desenvolvido, foi analisado um caso de 

estudo, referente a um edifício multifamiliar com a envolvente exterior degradada e a necessitar de trabalhos 

de reabilitação. 

Para tal foi inicialmente efetuada uma caracterização construtiva da cobertura, paredes de fachada e 

envidraçados, com o intuito de conhecer com a maior exatidão possível as soluções construtivas 

implementadas, algo que foi possível através da conversa com alguns moradores que há mais tempo 

habitavam no edifício, visto que não foi possível aceder às plantas e projeto do mesmo. 

De seguida efetuou-se um levantamento fotográfico das patologias diretamente relacionadas com estes três 

elementos construtivos, para que posteriormente fosse possível a sua análise mais detalhada na dissertação. 

Por último, e para a formulação de possíveis medidas de correção e reabilitação das patologias identificadas, 

foram consultadas algumas empresas de reabilitação e também fabricantes de materiais, a fim de obter 

soluções adequadas e passíveis de serem implementadas no edifício em questão. 
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3. CONTEXTUALIZAÇÃO DO ESTADO DE CONSERVAÇÃO DO PARQUE 

HABITACIONAL PORTUGUÊS 

 

Por definição um edifício multifamiliar é concebido com o intuito de albergar mais do que uma família, ou 

seja, em termos técnicos é um edifício composto por vários fogos ou alojamentos. 

De acordo com uma publicação intitulada “O parque habitacional e a sua reabilitação – análise e evolução 

2001-2011” e redigida pelo INE e LNEC, em 2011 existiam em Portugal cerca de 3,5 milhões de edifícios 

destinados a habitação (Figura 1), sendo que a grande maioria eram unifamiliares (1 alojamento). 

 

 

Figura 1 - Número de edifícios segundo o número de alojamentos em 2011 (reproduzido de Instituto 

Nacional de Estatística & Laboratório Nacional de Engenharia Civil, 2013) 

 

Deste modo a proporção de edifícios multifamiliares, ou seja, os que contemplam dois ou mais alojamentos 

correspondia a 12,8% da totalidade do universo, destacando-se de forma mais expressiva os compostos por 

2 alojamentos (38,2%) e os de 5 a 9 alojamentos (26,8 %) (Instituto Nacional de Estatística & Laboratório 

Nacional de Engenharia Civil, 2013). 
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Com base nos dados recolhidos nos recenseamentos gerais da habitação de 1991,2001 e 2011, é também 

possível observar um crescimento continuado do número de edifícios multifamiliares a nível nacional, pese 

embora se tenha verificado uma pequena quebra entre os anos de 2001 e 2011 (Figura 2). 

 

 

Figura 2 - Evolução do número de edifícios unifamiliares e multifamiliares durante o intervalo temporal de 

1991 a 2011 (reproduzido de Instituto Nacional de Estatística & Laboratório Nacional de Engenharia Civil, 

2013) 

 

Outro dado relevante é o facto de a maior proporção de edifícios multifamiliares se encontrar nas regiões 

com um maior número de habitantes (Figura 3), como por exemplo o Grande Porto (24,6%), a Grande Lisboa 

(39,3%) e a Península de Setúbal (22,7%) (Instituto Nacional de Estatística & Laboratório Nacional de 

Engenharia Civil, 2013). 
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Figura 3 - Distribuição, por NUTS III, dos edifícios unifamiliares e multifamiliares em 2011 (reproduzido de 

Instituto Nacional de Estatística & Laboratório Nacional de Engenharia Civil, 2013) 

 

Uma justificação plausível para a observação deste facto é a grande urbanização que estas regiões 

evidenciam, derivada do crescimento populacional ao longo dos anos. 

Deste modo devido a uma ocupação dos solos muito acentuada terá surgido a “necessidade” de construir 

em altura, permitido o alojamento de um maior número de agregados familiares num só edifício, 

promovendo assim a construção de um maior número de edifícios multifamiliares nestes grandes centros 

urbanos. Deste modo é igualmente possível não comprometer as áreas florestais, agrícolas, ou qualquer 

outro tipo de reserva, transformando-as em áreas de construção, preservando mais o ambiente e deixando 

espaços livres para o desenvolvimento de outros setores. 

Para além disso consegue-se um maior aproveitamento da rede de infraestruturas existente (águas pluviais, 

saneamento, arruamentos, gás, telecomunicações e abastecimento de água), otimizando os gastos com a 

construção de edifícios multifamiliares, servindo assim mais habitantes por metro linear de infraestruturas. 
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Figura 4 - Distribuição, por época de construção, do número de edifícios unifamiliares e multifamiliares 

(reproduzido de Instituto Nacional de Estatística & Laboratório Nacional de Engenharia Civil, 2013) 

 

Através da análise da Figura 4, pode constatar-se o anteriormente referido, ou seja, apesar de se ter registado 

uma diminuição da proporção dos edifícios multifamiliares construídos entre os anos de 1946 e 1960 e 

entre 1961 e 1970, o cenário foi invertido a partir dos anos 2000, com um aumento dos mesmos 

comparativamente a épocas anteriores. 

Outro dado pertinente está relacionado com o número de pisos dos edifícios de habitação construídos até 

ao ano de 2011 (Figura 5). Verifica-se que quase todos os edifícios com apenas um piso são referentes a 

edifícios unifamiliares (1 alojamento), correspondendo a uma proporção de 97,5% do universo, o que seria 

expectável (Instituto Nacional de Estatística & Laboratório Nacional de Engenharia Civil, 2013). 
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Figura 5 - Distribuição dos edifícios de habitação portugueses por número de alojamentos e número de 

pisos em 2011 (reproduzido de Instituto Nacional de Estatística & Laboratório Nacional de Engenharia 

Civil, 2013) 

 

Por outro lado, com o aumento do número de pisos, esta proporção diminui progressivamente (Figura 5), 

passando a ser quase residual em edifícios com mais de cinco pisos (1,3%), sendo notável o aumento do 

número de alojamentos com o número de pisos, ou seja, um maior número de pisos contempla um maior 

número de alojamentos (Instituto Nacional de Estatística & Laboratório Nacional de Engenharia Civil, 2013). 

Outros dados estatísticos permitem compreender o estado de conservação dos edifícios do parque 

habitacional português, através das necessidades de reparação dos elementos da envolvente exterior destes, 

nomeadamente a cobertura, paredes de fachada e caixilharias. 

De acordo com os dados presentes na Figura 6, referentes ao ano de 2011, constata-se que na generalidade 

uma grande proporção dos edifícios habitacionais (71,1%) não evidencia sinais de degradação que 

imponham a necessidade de se procederem a trabalhos de reparação ou reabilitação. 

 



   Capítulo 3 – Contextualização do estado de conservação dos edifícios 

 

13 

 

 

Figura 6 - Distribuição dos edifícios de habitação portugueses segundo o seu estado de conservação em 

2011 (reproduzido de Instituto Nacional de Estatística & Laboratório Nacional de Engenharia Civil, 2013) 

 

Averigua-se também que a proporção de edifícios com necessidade de reparações diminui à medida que 

aumenta a gravidade da degradação observada, ou seja, eram mais os edifícios a precisar de pequenas 

intervenções do que médias, e assim sucessivamente (Figura 6). 

Pela análise da Figura 7 é possível averiguar a importância e a recente evolução do paradigma da reabilitação 

de edifícios habitacionais em Portugal. Como é possível atentar, entre os anos de 2001 e 2011 observou-se 

uma melhoria generalizada do estado de conservação dos edifícios, ocorrendo um aumento de 34,8 % 

(+651 110) de edifícios sem necessidades de reparação e uma clara redução das mais variadas 

necessidades de reparação, quer fossem pequenas, médias ou grandes. Do mesmo modo, o número de 

edifícios que evidenciavam um variado e extenso leque de patologias, ou seja, que se encontravam muito 

degradados, também diminuíram na proporção em cerca de 36% (-33 210). 

Não obstante a notória melhoria do estado de conservação do parque habitacional português, no ano de 

2011 ainda subsistiam cerca de 1 milhão de edifícios (1 024 937) a necessitarem de intervenções de 

reparação, revelando a inevitabilidade de um olhar mais atento sobre a importância da reabilitação a nível 

nacional. 
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Figura 7 - Evolução do estado de conservação do parque habitacional português de 2001 para 2011 

(reproduzido de Instituto Nacional de Estatística & Laboratório Nacional de Engenharia Civil, 2013)  

 

Verifica-se ainda uma distribuição uniforme do estado de conservação dos edifícios do parque habitacional 

em todas as regiões do País (Figura 8). 

 

Figura 8 - Estado de conservação do parque habitacional português, por NUTS III, em 2011 (reproduzido 

de Instituto Nacional de Estatística & Laboratório Nacional de Engenharia Civil, 2013)   
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Outra conclusão possível de retirar é o facto de os edifícios unicamente destinados à habitação possuírem 

um melhor estado de conservação e consequentemente uma menor necessidade de intervenções de 

reabilitação, comparativamente com edifícios mistos (habitação e comércio, serviços, etc.), embora a 

proporção não seja muito significativa, é notória e permite estabelecer algumas causas para uma maior e 

mais rápida degradação de certo tipo de edifícios (Figura 9). 

 

 

Figura 9 - Estado de conservação do parque edificado português, por tipo de utilização, em 2011 

(reproduzido de Instituto Nacional de Estatística & Laboratório Nacional de Engenharia Civil, 2013) 

 

Com base nos seguintes dados, é também possível concluir que a temática da reabilitação no setor da 

construção civil tem vindo a ganhar uma preponderância cada vez maior em Portugal, principalmente entre 

2002 e 2011, o que contribuiu para uma redução do número de edifícios devolutos e degradados durante 

este período temporal (Figura 10). 

Constata-se que o estado de conservação dos edifícios do parque habitacional português tem vindo a 

melhorar de forma contínua ao longo do referido período temporal, mas também continuamente ao longo 

dos anos subsequentes a 1919, prevendo-se que tal evidência se manifeste igualmente entre os anos de 

2011 e 2021 (Figura 10). 
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Dos edifícios habitacionais construídos até ao ano 1919, a proporção daqueles que não necessitavam de 

reparações foi de cerca de 38%, verificando-se um aumento exponencial dos mesmos entre os anos de 2001 

e 2011, com uma proporção de 95%. Igualmente o número de edifícios considerados muito degradados 

atingiu em anos anteriores a 1919 uma proporção aproximada de 11%, porém diminui drasticamente sendo 

quase irrelevante a partir de 1990 (Instituto Nacional de Estatística & Laboratório Nacional de Engenharia 

Civil, 2013). 

 

 

Figura 10 - Estado de conservação do parque habitacional português por época de construção 

(reproduzido de Instituto Nacional de Estatística & Laboratório Nacional de Engenharia Civil, 2013) 

 

Outro aspeto relevante para averiguar o estado de conservação de um edifício habitacional está diretamente 

relacionado com a forma de ocupação dos alojamentos (Figura 11). 
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Figura 11 - Distribuição dos alojamentos familiares, de acordo com o seu estado de conservação e forma 

de ocupação, em 2011 (reproduzido de Instituto Nacional de Estatística & Laboratório Nacional de 

Engenharia Civil, 2013) 

 

Em 2011 os edifícios com um pior estado de conservação e a necessitar de um maior número de 

intervenções de reabilitação correspondem aos alojamentos vagos, o que em parte pode ser explicado pelo 

facto de a ausência de ocupação por parte de pessoas leve a uma inexistente manutenção e cuidado dos 

mesmos, agravando e estabelecendo novas patologias que não sendo tratadas acabam por deteriorar os 

elementos da envolvente exterior e interior destes. 

Pelo contrário os edifícios habitacionais compostos por alojamentos de residência habitual ou sazonal 

apresentam um melhor estado de conservação com uma proporção bastante idêntica. 

Destes alojamentos cerca de 75% não necessitavam de operações de reparação e apenas 2% precisavam 

de grandes reparações ou encontravam-se muito degradados (Figura 11). 

Através da análise da Figura 12, verifica-se um ligeiro crescimento do número de edifícios reabilitados face 

à construção nova, embora esta última continue a ser significativamente superior. 
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Figura 12 - Número de fogos concluídos em obras de construção nova e reabilitação (reproduzido de 

Instituto Nacional de Estatística & Laboratório Nacional de Engenharia Civil, 2013) 

 

Analisando ao pormenor a Figura 12 é observável que entre os anos de 1991 e 2011 se denotam duas 

fases distintas da evolução da construção nova e da reabilitação. Numa primeira fase, que contempla o 

período temporal entre os anos de 1991 e 2001, verificou-se um crescimento progressivo do número de 

fogos concluídos em construções novas de edifícios de habitação e uma manutenção e estagnação do 

número de edifícios reabilitados, sempre ligeiramente superiores aos 2000 fogos por ano. No período 

subsequente, entre 2002 e 2011 constatou-se uma diminuição gradual e significativa do número de fogos 

concluídos em construções novas e um crescimento mais acentuado do número de fogos reabilitados, até 

ser atingido um pico em 2008, decaindo a partir daí, mas mantendo-se sempre um número de fogos 

reabilitados superior a 5000 por ano (Instituto Nacional de Estatística & Laboratório Nacional de Engenharia 

Civil, 2013). 

Deste modo verifica-se o crescimento do setor da reabilitação de edifícios ao longo do tempo, assumindo 

este um papel cada vez mais importante no ramo da construção civil. 

É, portanto, igualmente importante um conhecimento aprofundado das manifestações patológicas que se 

evidenciam nos nossos edifícios de habitação, com o intuito de proceder ao seu tratamento, recuperando o 

património construídos e dando uma nova vida a estas construções. 
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Por último e como base dos dados analisados no presente capítulo é importante mencionar que para o 

tratamento estatístico a que se referem os vários gráficos apresentados foi adotado um critério de análise 

com ponderações e seguindo uma classificação do estado de conservação dos edifícios do parque 

habitacional português em necessidades de reparação “pequena”, “médias”, “grandes” ou “muito grandes” 

(Figura 13). É com base neste parâmetros escolhidos que se pode concluir que o estado de conservação 

dos imóveis habitacionais tem vindo a melhorar bastante ao longo dos anos, encontrando-se atualmente 

num estado bastante satisfatório de conservação (Instituto Nacional de Estatística & Laboratório Nacional 

de Engenharia Civil, 2013). 

Esta evolução favorável também se deve a outros fatores, tais como a melhoria da qualidade de vida das 

pessoas, associada a um maior rendimento económico, bem como aos avanços tecnológicos relacionados 

com os materiais e a própria construção, o quadro legal que tem exigido cada vez mais um aumento da 

qualidade no setor da construção, os incentivos fiscais para a reabilitação de edifícios habitacionais, o maior 

conhecimento por parte dos consumidores, adquirido através do acesso mais facilitado à informação e o 

facto de existir uma maior intervenção dos profissionais de arquitetura e engenharia na conceção e 

construção das habitações. 

 

 

Figura 13 – Classificação das necessidades de reparação em edifícios habitacionais (adaptado de 

(Instituto Nacional de Estatística & Laboratório Nacional de Engenharia Civil, 2013)) 
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Denota-se que existe uma maior preocupação por parte das pessoas em zelar e cuidar da habitação, tendo 

tal evidência muito a ver com o facto de em Portugal, uma grande parte dos imóveis serem propriedade dos 

seus ocupantes não tendo os imóveis de aluguer um peso significativo. 
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4. ELEMENTO CONSTRUTIVO “COBERTURA” 

4.1 Enquadramento 

Para o diagnóstico e tratamento de patologias em coberturas de edifícios de habitação, é primeiramente 

necessário conhecer as tipologias construtivas adotadas em cada região do território nacional e mais 

concretamente na Região do Vale do Ave, sobre a qual incidirá o estudo efetuado no presente documento. 

Através da análise de dados estatísticos relativos ao recenseamento geral da população portuguesa em 

2011, concluiu-se que os edifícios de habitação eram compostos maioritariamente por coberturas inclinadas 

revestidas a telhas cerâmicas ou de betão, perfazendo um total de 93,1% do universo (3 299 939), seguindo-

se as coberturas planas, ou em terraço, que correspondem a 3,0% (105 563), como se pode verificar na 

Figura 14 (Instituto Nacional de Estatística & Laboratório Nacional de Engenharia Civil, 2013). 

 

 

Figura 14 - Distribuição dos edifícios habitacionais segundo o tipo de cobertura em 2011 (reproduzido de 

Instituto Nacional de Estatística & Laboratório Nacional de Engenharia Civil, 2013) 

 

As demais tipologias construtivas contemplam as coberturas mistas (inclinada e terraço) e as inclinadas 

revestidas a outros materiais que não as telhas cerâmicas (Figura 14). 
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Pela análise da Figura 15, regista-se igualmente um aumento do número de habitações que adotam como 

solução construtiva as coberturas inclinadas revestidas a telha cerâmica e as coberturas planas, embora 

estas últimas ainda numa escala reduzida. 

 

 

Figura 15 - Evolução do número de edifícios habitacionais segundo o tipo de cobertura (reproduzido de 

Instituto Nacional de Estatística & Laboratório Nacional de Engenharia Civil, 2013) 

 

É portanto possível constatar que em edifícios habitacionais as tipologias de coberturas inclinadas revestidas 

a telhas cerâmicas e as coberturas em terraço se afiguram como as mais representativas do parque 

habitacional português, manifestando-se o aumento crescente de novos edifícios que integram uma destas 

tipologias. 

Apesar do último Recenseamento Geral da Habitação ter sido efetuado em 2021, e por essa razão ainda 

não existirem dados mais atualizados, devido a não estarem ainda disponíveis para consulta, consta no 

entanto no artigo elaborado pelo INE e LNEC em 2013, uma previsão relativa ao ano de 2021, que refere 

um novo aumento das habitações com coberturas inclinadas revestidas a telhas cerâmicas e das coberturas 

em terraço, praticamente em todas as Regiões do País, figurando-se em todas elas como as soluções 
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construtivas mais utilizadas (Instituto Nacional de Estatística & Laboratório Nacional de Engenharia Civil, 

2013). 

 

 

Figura 16 - Distribuição, por NUTS III, dos edifícios habitacionais segundo o tipo de cobertura (reproduzido 

de Instituto Nacional de Estatística & Laboratório Nacional de Engenharia Civil, 2013) 

 

Conclui-se então que nos concelhos pertencentes à Região do Vale do Ave, os edifícios de habitação são 

também eles essencialmente dotados de coberturas inclinadas revestidas a telhas cerâmicas e coberturas 

em terraço (Figura 16). 

Observando os dados presentes na Figura 17, verifica-se que a proporção de edifícios com cobertura 

inclinada revestida a telha cerâmica diminui ligeiramente nos edifícios com época de construção mais 

recente, não obstante continua a ser a solução construtiva mais adotada em todas as regiões do País. Nos 

edifícios anteriores a 1919 este tipo de cobertura representava 97,2%, diminuindo de forma progressiva até 



   Capítulo 4 – Elemento construtivo “cobertura” 

 

24 

 

88,1% nos edifícios construídos entre 2001 e 2011 (Instituto Nacional de Estatística & Laboratório Nacional 

de Engenharia Civil, 2013). 

 

 

Figura 17 - Distribuição, por época de construção, dos edifícios habitacionais portugueses segundo o tipo 

de cobertura (reproduzido de Instituto Nacional de Estatística & Laboratório Nacional de Engenharia Civil, 

2013) 

 

Em contrapartida constata-se que a proporção de edifícios com cobertura em terraço aumentou nos edifícios 

com época de construção mais recente. Em edifícios anteriores a 1919 este tipo de cobertura representava 

cerca de 0,3%, aumentando até um valor de 7,0% nos edifícios construídos entre 2001 e 2011. 

Através da Figura 18 é ainda possível constatar um facto facilmente observável, relacionado com o tipo de 

solução construtiva adotada para as coberturas consoante o número de pisos dos edifícios habitacionais. 
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Figura 18 - Distribuição, por número de pisos, dos edifícios habitacionais portugueses segundo o tipo de 

cobertura (reproduzido de Instituto Nacional de Estatística & Laboratório Nacional de Engenharia Civil, 

2013) 

 

Quanto maior o número de pisos de um dado edifício, normalmente tendem a adotar-se mais as soluções 

em cobertura plana, sendo de notar que os dados recolhidos remontam ao ano de 2011 e em anos mais 

recentes já se veem muitas coberturas de edifícios unifamiliares de um ou dois pisos com coberturas em 

terraço não deixando, ainda assim, as coberturas inclinadas revestidas com telha cerâmica de ser as mais 

empregues em edifícios habitacionais portugueses. Tal deve-se igualmente a requisitos regulamentares, 

normalmente definidos pelos municípios, onde se definem cérceas e volumes de construção. Para a mesma 

cércea máxima e volume de construção, a opção por cobertura inclinada poderá implicar a redução de um 

piso habitável ao edifício, algo que não é permitido em muitos municípios.  

No presente capítulo referente às coberturas de edifícios multifamiliares abordar-se-ão então as duas 

tipologias mais correntes, a de cobertura inclinada revistada a telha cerâmica e a plana ou em terraço. 

Serão apresentadas as principais camadas que compõem cada uma destas duas soluções construtivas, 

bem como os materiais mais utilizados nestas. Posteriormente será efetuado um levantamento das 

principais patologias e subsequentes causas para cada uma destas tipologias de cobertura, bem como 

possíveis soluções de correção e medidas preventivas. 
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4.2 Cobertura inclinada revestida com telha cerâmica 

 

Em Portugal o revestimento de coberturas inclinadas com recurso a telhas cerâmicas encontra-se enraizado 

desde há muitos anos, já que foram fortemente utilizadas na construção de edifícios pelo Romanos que, 

aquando da sua ocupação na Península Ibérica, promoveram esta solução construtiva em grande escala. 

Tal cenário verifica-se ainda nos dias de hoje, já que os materiais cerâmicos apresentam uma abundância 

assinalável de matéria-prima na natureza, inclusive em território nacional com inúmeras reservas de argila 

ativas, mas também por serem elementos de fácil produção e manuseamento, apresentando ainda uma 

aplicabilidade e adaptabilidade a diferentes meios (Pedro Lourenço & Branco, 2012). 

Outro fator importante que permite às telhas cerâmicas continuarem a ser tão adotadas em coberturas 

inclinadas de edifícios habitacionais é a constante evolução que têm vindo a sofrer com o decorrer dos anos 

e das novas tecnologias, conduzindo a uma adaptação às exigências dos tempos modernos cada vez mais 

eficaz. 

A qualidade das telhas cerâmicas, nomeadamente do ponto de vista das suas características físicas, tem 

evoluído bastante verificando-se muito menos problemas durante o fabrico, como empenos, e uma melhoria 

significativa da resistência mecânica e da impermeabilidade do produto final (Dias et al., 2020). 

Inclusivamente é também verificável uma evolução relativamente ao potencial estético deste tipo de 

revestimento, sendo possível nos dias de hoje observar uma gama ampla de modelos, cores, formas e 

texturas. 

Do ponto de vista da reabilitação, as coberturas inclinadas com revestimento em telha cerâmica podem 

apresentam normalmente um leque diversificado de patologias que usualmente se encontram ligadas a 

erros de execução em obra, bem como de soluções construtivas desajustadas e aplicações deficientes ou 

inadequadas de certos acessórios. 

Nos seguintes subcapítulos apresenta-se a constituição “tipo” de uma cobertura inclinada com telha 

cerâmica, com uma descrição geral de todos os elementos que a constituem, bem como os materiais 

usualmente empregues na sua execução. 
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4.2.1 Estrutura de Suporte 

 

A estrutura de suporte tem como principal objetivo alicerçar o revestimento escolhido para a cobertura, 

permitindo a formação de um painel contínuo de telhas com o intuito de reduzir o número de apoios 

estabelecidos na estrutura principal do edifício e garantir uma adequada estanquidade (P. T. da Rocha, 

2008). 

Assim sendo, este elemento apresenta uma grande relevância a nível estrutural para um edifício, já que é 

responsável por proporcionar a transferência de peso entre as ripas de apoio das telhas e as paredes ou 

vigas do edifício (P. T. da Rocha, 2008). 

Para o efeito, a estrutura de suporte de uma cobertura deve ser dimensionada de forma rigorosa tendo em 

conta, não só o peso próprio da telha escolhida mas também as cargas a que estará sujeita, nomeadamente 

a força exercida pelo vento e dependendo da região climática, a ação da neve. 

Deste modo, as ações do vento ou sísmicas requerem que as estruturas de suporte de uma cobertura 

incluam na sua conceção soluções de contraventamento, para que seja assegurada a estabilidade estrutural 

do edifício (Pereira, 2011). 

Por último, importa mencionar que as estruturas de suporte de uma cobertura podem ser executadas e 

concebidas em diferentes materiais, sendo as mais comuns as estruturas em madeira, betão armado e 

perfis metálicos, as quais serão abordadas de seguida. 

 

Em madeira 

 

Os principais elementos que constituem uma estrutura de suporte deste tipo são as ripas, varas, madres e 

asnas, sendo que existem também estruturas de suporte em vigas, sem a necessidade de existirem asnas. 

Começando pelas ripas, estas são elementos com dimensões normalmente reduzidas (2,5 cm por 5,0 cm), 

vencem vãos pequenos e a sua principal função é suportar o revestimento da cobertura, neste caso as telhas 
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cerâmicas, sendo que o espaçamento entre estas dependerá do tipo e tamanho das telhas adotadas 

(Almeida, 2018). 

As varas, por sua vez, formam uma estrutura secundária que tem por objetivo apoiar e suportar o ripado da 

cobertura, sendo por isso elementos com secção transversal superior e por conseguinte mais resistentes (P. 

T. da Rocha, 2008). 

Já as asnas são normalmente compostas por um elemento horizontal, designado por linha, por duas pernas 

inclinadas que permitem formar a vertente da cobertura, por um elemento vertical o qual se designa por 

pendural e ainda por duas escoras inclinadas que permitem estabelecer a ligação entre as pernas e o 

pendural (M. A. C. Lopes, 2007). Contudo, quanto maior a dimensão dos vãos, maior será o número dos 

elementos anteriormente referidos, ou seja, pode existir mais que um pendural e duas pernas ou escoras 

inclinadas. 

As asnas são por isso componentes que apresentam uma geometria triangular, o que permite vencer vãos 

maiores e suportar as madres, sendo que o grau de complexidade da sua geometria será tanto maior quanto 

maior for o vão a vencer (T. F. R. M. Martins, 2010). 

Por último, temos as madres que são elementos que assentam sobre as pernas das asnas e estabelecem 

a ligação entre estas para que funcionem do ponto de vista estrutural como um elemento coletivo e não 

individual, constituindo também um apoio à estrutura secundária (M. F. J. Moreira, 2009). As madres são 

por norma o elemento mais rígido da estrutura de suporte de uma cobertura e encontram-se dispostas 

horizontalmente com a perspetiva de vencer os vãos entre as asnas. 
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Figura 19 - Estrutura de suporte de cobertura inclinada com asna simples em madeira (reproduzido de 

(Paulo Lourenço & Branco, 2012)) 

 

Em relação aos tipos de madeira que usualmente são utilizadas para a conceção das estruturas de suporte 

da cobertura, em Portugal temos as espécies Pinho (Pinus pinaster, Ait.), Castanho (Castanea sativa, Mill.) 

e Eucalipto (Eucalyptus globulus, Labill.) (Paulo Lourenço & Branco, 2012). 

O Pinho sempre foi uma madeira com relativa abundância no território nacional e por essa razão sempre foi 

amplamente utilizada no setor da construção civil, apresentando um bom comportamento face aos 

requisitos funcionais que lhe são exigidos (D. M. R. Cruz, 2015). 

O Castanho é das madeiras mais duráveis e em Portugal está muito associada a obras relacionados com 

monumentos antigos, sendo usada já há muitos anos e nomeadamente presente em estruturas de cobertura 

de mosteiros e igrejas (Paulo Lourenço & Branco, 2012). 

Além disso tem vindo a aumentar o interesse e a procura, nos últimos anos, pelo fabrico de elementos de 

suporte para coberturas em Eucalipto já que esta é uma madeira extremamente abundante em Portugal e 

apresenta um custo bastante inferior às demais, contudo apresenta a desvantagem de ser mais sensível à 

humidade (D. M. R. Cruz, 2015). 

Mais recentemente começa a denotar-se uma maior adesão a novos produtos, derivada dos avanços 

tecnológicos que se fazem sentir, como é o caso da madeira lamelada colada. Este material é destinado à 

construção de estruturas (Figura 20), como as que suportam as coberturas de edifícios habitacionais, e é 

fabricado à base de madeira de pinho nórdico (Singular - Construções, 2019). 
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A madeira lamelada colada é, portanto, um material fabricado através da união de segmentos individuais 

de madeira maciça, por intermédio de colagens com adesivos de resina de melamina ou poliuretano 

(Migliani, 2019). 

 

 

Figura 20 – Estrutura de cobertura inclinada em madeira lamelada colada (reproduzido de (Konsbud, 

2016))  

 

Este material apresenta inúmeras vantagens, como o facto de permitir obter vãos de dimensões superiores, 

não se encontrando sujeito às restrições derivadas do tamanho das árvores, permite um bom 

enquadramento arquitetónico, evitando a necessidade de incluir um elevado número de pilares, é mais 

resistente à humidade, comparativamente com a madeira maciça tradicional, é fácil de montar e 

implementar em obra e apresenta igualmente, características adequadas ao nível do isolamento térmico 

que confere ao edifício (Carvalho, 2008). 
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Em betão armado 

 

A solução de estruturas de suporte em betão armado (Figura 21) encontra-se já bastante enraizada nas 

construções mais modernas, devendo-se tal facto ao conhecimento e facilidade de se fabricar este material, 

ao facto de conseguir competir economicamente com as soluções em madeira e em perfis metálicos (aço) 

e por possuir uma resistência assinalável. 

Em coberturas inclinadas as estruturas de suporte quando constituídas por elementos em betão armado, 

tanto podem ser pré-fabricadas como moldadas “in situ”, como se verifica nas lajes maciças. 

 

 

Figura 21 – Estrutura de suporte de cobertura inclinada em betão (reproduzido de (Forum Da Casa, 

2013)) 

O betão a utilizar para o efeito deverá ser de boa qualidade, ou seja, apresentar uma classe de resistência 

igual ou superior a um C25/30. Para executar as armaduras o aço poderá ser do tipo A400 (liso ou 

nervurado). 

Esta tipologia de estrutura pode evidenciar uma desvantagem, sempre e quando se recorrem a perfurações 

para a fixação do isolamento térmico, já que tal não é de todo aconselhável, com o intuito de garantir a 

integridade das armaduras, a aderência entre betão e aço e ainda para que não seja facilitada a entrada de 

agentes agressivos para o interior da cobertura. Para o efeito, os dispositivos de fixação aconselhados 
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passam pela utilização de grampos que permitam fixar o isolamento térmico à estrutura de betão armado, 

evitando-se assim perfurações que ao serem mal executadas podem danificar a mesma (J. de Brito & Paulo, 

2001). 

Em edifício de habitação por norma recorre-se a duas soluções para a estrutura de suporte de uma cobertura 

inclinada que são, a materialização de uma laje estrutural contínua, que tanto pode ser maciça ou aligeirada, 

bem como betonada no local ou pré-fabricada. A outra solução consiste numa estrutura descontínua com 

madres e varas sob a forma de vigotas pré-esforçadas, constituindo uma estrutura similar à de madeira, 

mas sendo o material utilizado o betão, sendo esta aplicada em coberturas inclinadas (P. T. da Rocha, 

2008). 

Apesar das soluções acima referidas, em alguns casos é também habitual o suporte em paredes sobre a 

última laje do edifício.  

 

Em perfis metálicos 

 

Por último existem também estruturas de suporte para coberturas inclinadas efetuadas com recurso a perfis 

ou asnas metálicas, usualmente em aço, como a exemplificada na Figura 22. 

A sua utilização em edifícios de habitação costuma integrar uma estrutura mista, ou seja, em conjunto com 

outros materiais como a madeira ou betão (P. T. da Rocha, 2008). 

Um dos fatores que condiciona um maior aproveitamento deste género de estrutura é a pouca experiência 

na sua implementação em obra no nosso País, sendo também uma solução mais cara do que as restantes. 

Contudo é muito adotada em obras de reabilitação de coberturas inclinadas noutros Países onde a sua 

aplicação se encontra mais enraizada e apresenta um maior conhecimento técnico por parte das empresas 

de construção ligadas a este tipo de solução construtiva. 
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Figura 22 - Estrutura de suporte de cobertura inclinada com perfis metálicos (reproduzido de (SERVISTEEL 

- Soluções Técnicas e Engenharia, Lda., 2017)) 

 

Alguns fatores que poderão contribuir para que, num futuro próximo, os perfis metálicos em aço se 

convertam numa excelente solução para trabalhos de reabilitação a implementar em edifícios portugueses 

são o facto de serem facilmente pré-fabricados em componentes, de montagem simples e rápida ao nível 

das ligações a efetuar (sempre e quando se conheçam as especificações para uma montagem em obra 

correta) e possuírem uma imediata resistência, ao contrário do betão que necessita de algum tempo até 

adquirir a resistência necessária para se prosseguirem os trabalhos (Cristina, 2020). 

Não obstante é fulcral ponderar adequadamente a sua inclusão em certos contextos, dado que o aço 

apresenta alguns problemas no que toca à resistência ao fogo, fator esse que contribui para uma menor 

adesão a este tipo de solução construtiva. 

4.2.2 Isolamento térmico 

 

A colocação de isolamento térmico numa cobertura é essencial para garantir um bom desempenho 

energético de uma habitação, diminuindo os custos inerentes à necessidade de colocar em funcionamento 

equipamentos de climatização, o que permitirá consequentemente reduzir o impacto energético.  

Tal necessidade justifica-se pelo facto de as coberturas, como elementos da envolvente exterior de um 

edifício, estarem expostas de forma continuada às variações de temperatura e à ação de agentes como a 
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chuva, vento e neve. Deste modo a cobertura é o elemento através do qual se proporcionam as maiores 

perdas e ganhos de calor, conforme se esteja no Inverno ou no Verão. 

O isolamento térmico permitirá, deste modo mitigar ou evitar a ocorrência de sobreaquecimentos, quando 

a temperatura exterior for mais elevada e de subarrefecimento excessivo quando esta for reduzida (M. C. F. 

Mendes, 2011). 

Ao nível dos requisitos gerais os materiais de isolamento térmico devem possuir uma baixa condutibilidade 

térmica, uma boa resistência mecânica, capacidade de aderência e serem pouco sensíveis à humidade. 

No que respeita à localização da camada de isolamento térmico numa cobertura inclinada, esta pode situar-

se na esteira horizontal, no caso do desvão da cobertura não ser habitável (Figura 23). Caso o desvão seja 

habitável este deverá situar-se nas vertentes de suporte da cobertura ou em último caso no teto falso que 

concorre com a cobertura, dado que a permanência de pessoas nessa área implica que esta seja 

convenientemente isolada garantindo assim boas condições de habitabilidade (Guia - Casa Eficiente, n.d.). 

No caso do isolamento térmico ser colocado nas vertentes da cobertura, é recomendado que este não seja 

sensível à água, dado que por se encontrar mais próximo do exterior poderá facilmente degradar-se devido 

a este facto. Deste modo, é aconselhável recorrer-se a placas de poliestireno extrudido (XPS). 

 

 

Figura 23 – Isolamento térmico aplicado na esteira horizontal do teto (esquerda) e aplicado nas vertentes 

da cobertura (direita) (reproduzido de (Reis, 2013)) 

 



   Capítulo 4 – Elemento construtivo “cobertura” 

 

35 

 

Os isolamentos térmicos (Figura 24) correntemente utilizados em coberturas inclinadas de edifícios de 

habitação são: as mantas ou placas de lã mineral (MW) como a lã de rocha ou de vidro, as espumas rígidas 

de poliuretano (PUR), as placas de aglomerado de cortiça expandida (ICB), as placas de poliestireno 

expandido (EPS) e as placas de poliestireno extrudido (XPS) (J. M. F. da S. Rocha, 2008). 

 

 

Figura 24 - Isolamentos térmicos mais correntes; (a) Lã de rocha; (b) Espuma rígida de poliuretano; (c) 

Aglomerado de cortiça expandida; (d) Poliestireno expandido; (e) Poliestireno extrudido (reproduzido de 

(“ADENE - Agência Para a Energia,” 2017)) 

 

Para que a colocação do isolamento térmico contribua, efetivamente, para a melhoria das condições 

térmicas da habitação, este deve ser introduzido de forma a apresentar continuidade, não deixando zonas 

“descobertas”, já que desta forma reduzem-se os riscos de condensação superficial interior, quebra-se a 

eventual ocorrência de pontes térmicas e é possível evitar de uma forma mais eficaz os fenómenos de 

condensação na superfícies que contactam com a cobertura. 

No caso da estrutura de suporte da cobertura ser descontínua (estrutura em vigas ou barrotes de madeira, 

em vigotas de betão pré-esforçado ou em vigas metálicas), as telhas terão o seu apoio assegurado pela 

existência de um sistema de contra-ripado e ripado que será fixo à estrutura através das placas de isolamento 

térmico (“Dow - Soluções Para a Construção,” n.d.). 
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Deste modo é necessário garantir que as placas de isolamento térmico consigam resistir à fixação do sistema 

de contra-ripado e ripado, bem como aos fenómenos derivados da ação de flexão que será gerada, dado 

que as placas de isolamento ao não disporem de um suporte contínuo apenas estarão assentes em dois 

apoios (“Dow - Soluções Para a Construção,” n.d.). 

Por outro lado a aplicação de isolamento térmico nas vertentes de uma cobertura inclinada é uma solução 

mais indicada para edifícios de habitação nos quais o desvão seja habitável (sótão), já que deste modo, esta 

será uma zona útil que deverá ser climatizada e devidamente isolada para que não se deem perdas 

excessivas para o exterior pela cobertura.  

Nesta situação, por norma, o isolamento térmico é colocado de forma contínua pelo lado exterior da laje 

inclinada da cobertura, visto que desse modo assegura-se a inexistência de pontes térmicas e ao mesmo 

tempo aproveita-se a inércia térmica da laje como benefício para um maior conforto no interior do edifício 

(Imperalum, n.d.). 

Contudo existem outras possibilidades construtivas para executar o apoio das telhas, nomeadamente o 

recurso a subtelha ou a placas de madeira lamelada colada e a fixação a ripados de PVC, madeira maciça 

ou peças de cimento.  

 

4.2.3 Ventilação 

 

A existência de mecanismos e estratégias que permitam uma adequada ventilação de uma cobertura são 

fulcrais para um bom desempenho funcional da mesma, garantindo o cumprimento dos requisitos impostos 

e a saúde e conforto dos seus ocupantes. 

No que respeita a coberturas inclinadas revestidas com telha cerâmica, existem dois tipos de ventilação 

correntes em edifícios habitacionais, a ventilação da face inferior da telha, também conhecida por micro-

ventilação e a ventilação do desvão (Rato & Brito, 2003). 
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A micro-ventilação permite que o ar circule pela face inferior da telha promovendo assim a secagem mais 

rápida da água da chuva absorvida por esta, mitigando a ocorrência de condensações indesejáveis e o 

desenvolvimento prematuro de musgos e verdetes (Torreense, 2010c). 

Este tipo de ventilação contribui para uma maior resistência das telhas cerâmicas à ação dos ciclos gelo-

degelo, o que leva à redução de problemas muito frequentes, como o descasque. Auxilia ainda na eliminação 

do vapor de água que advém das atividades humanas provenientes do interior do edifício, conduz a uma 

maior durabilidade das telhas e consequentemente conserva o ripado, principalmente se este for de madeira 

(Rato & Brito, 2003). 

 

 

Figura 25 - Telhas e orifícios de ventilação em cobertura inclinada (reproduzido de (Torreense, 2010c)) 

 

Regra geral, devem ser seguidas algumas recomendações para que existam entradas e saídas de ar na 

cobertura que forcem a circulação do ar. Tal pode ser assegurado através da incorporação de telhas de 

ventilação (Figura 25), as quais deverão atender a uma proporção de três ou quatro por cada 10 m2 de 

superfície (“Umbelino Monteiro - Coberturas Para a Vida,” 2016). 

Para que a ventilação seja o mais eficaz possível, as ripas devem ser interrompidas (Figura 26) dois a três 

centímetros em pontos alternados, a cada 3 ou 4 metros para permitir uma adequada e constante circulação 

do ar (Torreense, 2010c). 
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Figura 26 - Interrupção do ripado para circulação do ar (reproduzido de (Torreense, 2010c)) 

 

Em conjunto com as medidas anteriormente expostas é aconselhável, e deve ser encorajada, a aplicação 

de contra-ripas onde assentem as ripas (Figura 27). As designadas contra-ripas deverão possuir cerca de 2 

centímetros de altura, para permitirem a circulação do ar nesse espaço (Rato & Brito, 2003). 

 

 

Figura 27 - Exemplo de contra ripado (reproduzido de (Torreense, 2010c)) 

 

Relativamente à ventilação do desvão, é importante distinguir duas situações que se prendem com o facto 

do desvão da cobertura ser habitável ou não habitável. 

 Caso o desvão sirva para habitação ou outro tipo de atividade que contemple a permanência de pessoas 

durante períodos consideráveis de tempo nesse espaço, normalmente aplica-se o isolamento térmico 

diretamente sobre o forro, sendo a ventilação assegurada pela correta colocação das telhas cerâmicas sobre 

as ripas e este. 



   Capítulo 4 – Elemento construtivo “cobertura” 

 

39 

 

Por outro lado quando o desvão não é habitável, por norma a estrutura da cobertura é descontínua, pelo 

que a ventilação acaba por se processar através da entrada natural do ar no telhado por intermédio da ação 

do vento, através da inclusão de telhas de ventilação, orifícios ou tubos de ventilação ou ainda através dos 

pequenos espaços entre as telhas (“Umbelino Monteiro - Coberturas Para a Vida,” 2016). 

 

4.2.4 Telhas Cerâmicas 

 

As telhas cerâmicas revelam um excelente desempenho no que concerne ao cumprimento dos requisitos 

funcionais para um elemento de revestimento de uma cobertura, sendo ainda dotadas de uma boa 

durabilidade, face aos agentes agressivos a que se encontram expostas continuamente. 

Contemplam ainda um processo de fabrico menos agressivo para o meio ambiente, comparativamente com 

outras soluções existentes, visto que utiliza matéria-prima (argila) cem por cento natural (Meneses, 2021). 

Outro fator que contribui para que a solução de revestimento de coberturas inclinadas recaia sobre as telhas 

cerâmicas é a sua versatilidade arquitetónica, dado que existem no mercado diversos modelos e tonalidades 

diferentes, bem como peças acessórias complementares que possibilitam as mais variadas geometrias, mas 

sempre assegurando uma correta funcionalidade na resposta às exigências e requisitos a que se encontram 

expostas (Pedro Lourenço & Branco, 2012). 

No panorama nacional os modelos que mais se destacam pela sua utilização regular em coberturas de 

edifícios habitacionais são a telha lusa, a telha marselha e a telha canudo (Figura 28). 
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Figura 28 - Telhas cerâmicas mais comuns; (a) Telha lusa; (b) Telha marselha; (c) Telha canudo 

(reproduzido de (Coelho Da Silva - Coberturas Cerâmicas, n.d.)) 

 

Cada modelo de telha tem as suas especificidades particulares sendo necessário conhecer junto do 

fabricante do produto alguns aspetos importantes, como a relação entre a pendente da cobertura e a telha 

escolhida, já que determinados modelos apenas seriam fiáveis até certas inclinações. Outros aspetos a ter 

em conta são o espaçamento do ripado para que seja possível implementar a telha de forma correta, a 

forma como estas devem ser assentes na estrutura de suporte, o recobrimento e os acessórios adequados 

para executar certas ligações e a temperatura mínima a que podem estar expostas (P. T. da Rocha, 2008). 

 

4.2.5 Tipologias construtivas correntes em edifícios multifamiliares Portugueses 

 

Na região do Vale do Ave, alvo de estudo, constatou-se através da observação do parque habitacional das 

cidades de Vila do Conde, Póvoa de Varzim e Trofa, que muitos dos edifícios multifamiliares são de cérceas 

relativamente baixas (dois a quatro pisos), com cobertura inclinada revestida a telha cerâmica. 

Para estes casos são normalmente utilizadas duas tipologias construtivas, a primeira, representada 

esquematicamente na Figura 29, contempla a incorporação de subtelha, que permite melhorar a ventilação 

da cobertura, mitigando a ocorrência de condensações.  
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Apesar desta solução construtiva não ser das mais recorrentes em edifícios multifamiliares portugueses, 

principalmente no caso de construção nova, devido a possuir um preço mais elevado do que as mais 

tradicionais, é adotada com alguma frequência na reabilitação deste tipo de edifícios, já que permite tratar 

de forma muito eficiente, patologias relacionadas com a ocorrência de infiltrações. 

Por estas razões esta tipologia construtiva é incluída neste capítulo, uma vez que muitos edifícios 

multifamiliares da região em estudo, estão já próximos do fim de vida útil (50 anos) e necessitam, por isso, 

de operações de reabilitação que permitam eliminar e mitigar as principais patologias de que são alvo. 

 

 

 

Figura 29 - Pormenor construtivo de cobertura inclinada com subtelha (adaptado de (Portal de arquitetura 

e construção sustentável, 2020)) 

 

Uma segunda solução construtiva, já bastante corrente em edifícios multifamiliares portugueses é a que 

contempla a colocação de placas de poliestireno extrudido (XPS) sob o ripado de madeira ou betão que 

sustenta as telhas cerâmicas, sendo que é ainda comum a incorporação de uma camada de 

impermeabilização sobre a estrutura resistente em betão armado (Figura 30). 
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Esta solução foi, de facto, a mais observada nas visitas a alguns dos edifícios multifamiliares presentes na 

área de estudo, diferindo apenas o material utilizado como isolamento térmico, onde nos edifícios mais 

antigos, ao contrário do poliestireno extrudido, eram utilizadas com mais frequência as lãs minerais, como 

a lã de vidro e a lã de rocha. 

Tal como a solução anteriormente apresentada, esta tipologia construtiva possibilita uma maior 

estanquidade da cobertura à água, evitando também a ocorrência excessiva de condensações. 

 

 

Figura 30 - Pormenor construtivo de cobertura inclinada com impermeabilização, representação 

esquemática não realizada à escala (adaptado de (DANOSA, 2021)) 

 

4.2.6 Principais manifestações patológicas 

 

As coberturas inclinadas revestidas com telha cerâmica requerem o cumprimento de uma grande 

diversidade de requisitos e exigências funcionais que por variadas vezes acabam por não ser satisfeitos 

devido ao aparecimento de patologias que impedem ou limitam o seu adequado desempenho. 
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As patologias evidenciadas neste tipo de coberturas concentram-se essencialmente em dois componentes 

construtivos, o revestimento em telha cerâmica e na estrutura que o suporta. 

As patologias inerentes ao revestimento em telha cerâmica, decorrem essencialmente de erros de conceção 

ou execução, escolha inadequada do tipo de materiais a utilizar ou deficiências no fabrico dos mesmos, 

ações atmosféricas particularmente adversas, atividade de certos seres vivos e ainda ações de acidente. 

Ao nível dos erros de execução destacam-se a seleção inapropriada dos materiais a utilizar, a falta de 

qualificação da mão-de-obra e o mau processo construtivo, através do qual se geram deficiências na 

qualidade da construção, muito por culpa da ausência de fiscalização (Andrade, 2016). 

Relativamente ao revestimento de uma cobertura inclinada deste tipo, das principais patologias que advêm 

dos fenómenos anteriormente expostos, destacam-se as infiltrações, o deslocamento e fratura das telhas 

cerâmicas e a degradação do material (Barbas, 2015). 

No que diz respeito à estrutura de suporte do revestimento, as patologias de maior relevo surgem 

frequentemente associadas à ação de agentes biológicos, às ações atmosféricas, derivadas da falta de 

proteção conferida pelo revestimento, e ainda de erros de projeto ao nível do dimensionamento estrutural 

(J. A. de A. Ferreira, 2010). 

A deformação da estrutura de suporte encontra-se diretamente ligada à detioração dos materiais ou ao mau 

dimensionamento, podendo provocar sérios danos materiais e humanos derivados de um possível 

desabamento da cobertura pela insuficiente capacidade resistente deste elemento. 

Por último é essencial referir que como em qualquer outro elemento construtivo, nomeadamente aqueles 

que compõem a envolvente exterior de um edifício, por se encontrarem mais expostos às ações de agentes 

agressivos, um grande número de patologias poderia ser evitado caso se efetuassem operações de 

manutenção periódicas. 

Para uma compreensão e leitura mais simples, as principais patologias e possíveis causas inerentes ao seu 

aparecimento e desenvolvimento são apresentadas, de seguida, sob o formato de um quadro. De notar que 

podem existir mais patologias e consequentemente mais causas para a sua manifestação, mas para o efeito 

serão apenas abordadas as mais comuns e relativas à tipologia construtiva referida, sendo apontadas as 
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que facilmente se identificam por inspeção visual, mas também algumas que apesar de não serem 

facilmente observáveis, são igualmente identificáveis através de sinais que apontam para a sua existência. 

Para a construção dos Quadros 1 a 3, concorreram os trabalhos publicados por diversos autores, onde 

constam patologias e possíveis causas para a sua manifestação, nomeadamente, (H. M. A. Cruz & Aguiar, 

2009), (P. T. da Rocha, 2008), (J. de Brito, 2004), (Dias et al., 2020). 

 

Quadro 1 - Principais patologias e causas associadas a coberturas inclinadas com telha cerâmica 
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Quadro 2 - Principais patologias e causas associadas a coberturas inclinadas com telha cerâmica 

(continuação) 
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Quadro 3 - Principais patologias e causas associadas a coberturas inclinadas com telha cerâmica 

(conclusão) 

 

4.2.7 Soluções corretivas para as principais patologias em coberturas inclinadas revestidas 

a telha cerâmica 

 

Neste subcapítulo apresentam-se possíveis soluções para a reabilitação das principais patologias 

anteriormente expostas, bem como a periodicidade aconselhada para efetuar operações de manutenção e 

ainda algumas medidas preventivas. 

De notar que podem existir diversas soluções de correção para as patologias identificadas e para as 

tipologias construtivas enunciadas, bem como mais medidas preventivas ou diferentes periodicidades para 

as ações de manutenção ou inspeção, apresentando-se aqui, apenas algumas das constatadas através da 

pesquisa bibliográfica efetuada e da consulta de fabricantes e empresas de construção. 

Para a construção dos Quadros 4 a 10, concorreram os trabalhos publicados por diversos autores. 

Relativamente às possíveis soluções de correção e medidas preventivas, foram consultadas as seguintes 

referências: (ecopore, 2020), (Dias et al., 2020), (Sequeira, 2017), (P. M. P. Pinto, 2018), (Torreense, 

2010b), (Lima, 2014), (DecorexPro, 2019), (Camacho, 2018), (Maxmat, 2019), (Morgado, 2012), (G. 

Silvestre, n.d.), (Andrade, 2016). 
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Já para as ações de manutenção e inspeção aconselhadas, foram consultadas as seguintes referências: 

(Torreense, 2010b), (J. P. B. F. Moreira, 2010), (Morgado, 2012). 

 

Quadro 4 – Soluções de reabilitação e medidas preventivas 
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Quadro 5 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas (continuação) 
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Quadro 6 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas (continuação) 
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Quadro 7 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas (continuação) 
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Quadro 8 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas (continuação) 
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Quadro 9 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas (continuação) 
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Quadro 10 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas (conclusão) 

 

Na Figura 31 ilustram-se algumas das patologias referidas anteriormente ao nível das coberturas inclinadas 

revestidas a telha cerâmica. 

 

Figura 31 – Patologias em coberturas inclinadas; (a) Descasque em telhas cerâmicas; (b) Deformação de 

estrutura de suporte em madeira; (c) Deslocamento de telhas cerâmicas; (d) Remates mal executados; (e) 

Acumulação de vegetação e musgo (reproduzido de (Barbas, 2015)) 
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4.3 Cobertura plana ou em terraço 

 

A cobertura de um edifício é classificada como plana quando as várias camadas de materiais que a 

compõem estão dispostas horizontalmente, ou próximo dessa posição, já que qualquer cobertura necessita 

de possuir uma certa inclinação, neste caso muito reduzida, para que se possa processar um adequado 

escoamento das águas pluviais. 

Devido ao facto destas coberturas serem praticamente horizontais, acabam por estar mais sujeitas aos 

efeitos nefastos derivados das ações atmosféricas (vento, chuva, neve, radiação solar), uma vez que estas 

incidem de uma forma direta e mais intensas sobre a cobertura, comparativamente a uma solução de 

cobertura inclinada. 

Assim sendo, as coberturas planas necessitam de uma manutenção mais regular, sob pena de não 

satisfazerem de forma adequada as principais exigências funcionais relacionadas com a segurança, 

habitabilidade, durabilidade e economia (Monteiro, 2016). 

A presente solução construtiva é então constituída por diversos elementos, sendo eles a estrutura resistente, 

camada de forma, suporte de impermeabilização, revestimento de impermeabilização, proteção da 

impermeabilização e o isolamento térmico. É possível constatar também que muitas coberturas planas 

apresentam na sua constituição, ainda, uma camada de regularização, uma barreira pára-vapor e uma 

camada de dessolidarização (Serôdio & Paulo, 2020). 

 

4.3.1 Estrutura resistente 

 

As coberturas planas perfazem um sistema construtivo que usualmente se encontra apoiado num elemento 

estrutural, designado por laje de cobertura. Contudo no caso particular de coberturas planas não acessíveis, 

o sistema construtiva adotado, pode assentar igualmente em placas de madeira, algo que também é comum 

observar. 
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Em semelhança ao que acontece nas coberturas inclinadas, as coberturas planas encontram-se também 

sujeitas a inúmeras sobrecargas, pelo que a laje de cobertura é um elemento essencial para a segurança 

estrutural do edifício. 

 A estrutura resistente terá por isso de suportar diversas ações, como o peso relacionado com a própria laje 

ou placas de madeira, mas também por todo o sistema construtivo sobrejacente a si e as sobrecargas, como 

a neve, água, vento e as sobrecargas durante a fase de execução da cobertura através da permanência de 

materiais e equipamentos, bem como de pessoas, que posteriormente durante a fase de utilização poderão 

aceder à cobertura para eventuais trabalhos de manutenção (D. A. R. Lopes, 2015). 

Quanto à classificação, as estruturas resistentes de coberturas dividem-se em dois grupos, as estruturas 

rígidas e as flexíveis. As estruturas rígidas subdividem-se em contínuas (lajes maciças, lajes aligeiradas, lajes 

pré-fabricadas) e descontínuas (pranchas vazadas, perfis especiais). As estruturas flexíveis são do tipo 

descontínuas, sendo exemplos destas as chapas metálicas nervuradas e as pranchas de madeira ou os seus 

derivados (Serôdio & Paulo, 2020). 

Em edifícios multifamiliares correntes, a estrutura resistente de uma cobertura plana tanto pode ser do tipo 

rígida contínua com esta a ser executada, portanto, com recurso a lajes de betão armado (Figura 32), como 

descontínua ou inclusivamente mista. 

 

 

Figura 32 - Estrutura em betão armado de cobertura plana (reproduzido de (Características de Las Losas 

de Concreto Armado, 2019)) 
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4.3.2 Camada de forma 

 

A camada de forma é o elemento construtivo sobre o qual assenta o sistema impermeabilizante ou termo-

impermeabilizante e que permite criar as pendentes necessárias para a correta drenagem das águas 

pluviais, evitando assim os fenómenos de empoçamentos (SOTECNISOL - coberturas & fachadas, 2021). 

Em coberturas planas nem sempre se observa a constituição deste elemento, dado que a laje ou qualquer 

outra estrutura resistente adotada podem desde início ser realizadas com uma ligeira pendente, anulando 

assim a necessidade de executar posteriormente esta camada. 

Os materiais que costumam constituir a camada de forma são o betão leve de argila expandida, o granulado 

de cortiça, o betão leve normal (Figura 33) e o betão celular (Serôdio & Paulo, 2020). 

A camada de forma pode também ser constituída por betão normal de agregados correntes, em alternativa 

às soluções anteriormente expostas, tendo inclusive uma maior aplicação, comparativamente com as 

demais, pois contribui para um melhor comportamento térmico da cobertura, uma vez que a inércia térmica 

será superior dado que a massa do elemento é também maior comparativamente com a das outras 

soluções, ocorrendo consequentemente menos trocas de energia entre o interior e exterior (Conceição, 

2015). 

 

Figura 33 - Camada de forma em betão leve de cobertura plana (reproduzido de (“Sistema SOTECNISOL - 

Betão Celular,” 2012)) 



   Capítulo 4 – Elemento construtivo “cobertura” 

 

57 

 

De acordo com Serôdio & Paulo (2020) devem ser tidas em conta algumas boas práticas, regras e cuidados 

na execução em obra de camadas de forma, como o facto de esta ser assente numa superfície limpa e 

rugosa, previamente molhada, a espessura da camada se encontrar num intervalo de valores que varia dos 

3 cm aos 30 cm ou a necessidade de bolear todas as arestas vivas no encontro com elementos emergentes 

da cobertura. Referem ainda que as juntas estruturais da edificação devem acompanhar a camada de forma 

e esta necessitar de se encontrar seca para posteriormente poder receber a camada de impermeabilização. 

4.3.3 Revestimentos de impermeabilização 

 

O revestimento de impermeabilização constitui uma das camadas mais importantes de uma cobertura plana, 

já que é responsável por evitar a passagem e circulação de fluidos, nomeadamente a água da chuva, 

garantindo a salubridade do ambiente e assegurando a estanquidade dos elementos construtivos que se 

encontram por baixo de si, tudo em prole de permitir a segurança e o conforto dos ocupantes do edifício (P. 

T. da Rocha, 2008). 

Existem diversas tipologias e classificações de revestimentos de impermeabilização para coberturas, sendo 

os mais comuns apresentados no seguinte quadro. 

 

Quadro 11 – Diferentes tipos de revestimentos de impermeabilização (reproduzido de (Camacho, 2018)) 
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A escolha de uma solução de impermeabilização deve ter em conta os aspetos funcionais de cada uma e o 

seu campo de aplicação preferencial, já que nem todas são aplicáveis em certos contextos, quer pelo meio 

ambiente, disponibilidade, etc. 

As emulsões betuminosas (Figura 34), por exemplo, não são por si só um material de impermeabilização 

adequado, têm unicamente a função de preparar a superfície para a posterior aplicação de telas de 

impermeabilização, funcionando basicamente como um primário (Serôdio & Paulo, 2020). 

 

 

Figura 34 - Aplicação de emulsão betuminosa (reproduzido de (BATUCASUL, n.d.)) 

 

As telas asfálticas (Figura 35) têm vindo a ser, novamente, mais utilizadas nos dias hoje, devido a 

apresentarem algumas melhorias do ponto de vista da durabilidade dos seus componentes, dado que 

inúmeras vezes revelavam problemas de oxidação que comprometiam a sua estanquidade, entretanto 

mitigados pelos avanços tecnológicos na área dos materiais de construção. São muito utilizadas para a 

reparação de zonas degradadas, onde as telas existentes já não cumprem corretamente a sua função 

(Serôdio & Paulo, 2020). 
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Figura 35 - Aplicação de tela asfáltica (reproduzido de (CAPIO, n.d.)) 

 

Já as telas de PVC (Figura 36) são membranas termoplásticas e segundo Serôdio & Paulo (2020), possuem 

uma flexibilidade que permite trabalhar facilmente em todas as formas geométricas de suporte, sendo que 

a sua elasticidade garante uma maior durabilidade no que concerne aos defeitos associados a fenómenos 

de dilatação. De acordo com os mesmos autores o facto de estas telas de impermeabilização possuírem 

uma reduzida espessura (1,5 mm), leva a que o seu peso seja igualmente reduzido, rondando normalmente 

os 1,8 kg/m2, possibilitando uma economia considerável ao nível da estrutura de suporte, não precisando 

esta de ser demasiadamente elaborada e adquirir espessuras elevadas para suportar a carga do 

revestimento de impermeabilização (Serôdio & Paulo, 2020). 

 

 

Figura 36 - Impermeabilização à base de membranas de PVC (reproduzido de (LOUSATELAS, n.d.)) 
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Existem ainda diversos tipos de telas líquidas como as de borracha ou poliuretano. A utilização das primeiras 

apenas é recomendada em coberturas planas não acessíveis, sendo que apresenta algumas vantagens, 

como o facto de permitir a reparação de infiltrações, prevenir a formação de fissuras, ser flexível e resistente 

a movimentos, impermeável, mesmo quando tem sobre si água estagnada por largos períodos de tempo. 

As principais desvantagens das telas líquidas de borracha (Figura 37) encontram-se relacionadas com a 

sensibilidade à radiação ultravioleta, necessitando por isso de um revestimento que sirva de proteção, sendo 

ainda incompatível com alguns tipos de suportes, como os que contenham poliestireno, produtos 

betuminosos, óleos, etc. (D. A. Ribeiro, 2018). 

 

 

Figura 37 – Impermeabilização à base de tela líquida de borracha (reproduzido de (2M Resinas, n.d.)) 

 

As telas ou membranas líquidas de poliuretano (Figura 38), por sua vez, apresentam uma boa resistência 

aos raios ultravioletas e detêm uma resistência química assinalável, não ficando sujeitas a alterações quando 

em contacto com a água do mar, chuvas ácidas, óleos e petróleos. No entanto revela algumas desvantagens, 

principalmente relativas às suas condições de aplicabilidade em obra, possuindo um intervalo de aplicação 

reduzido e altamente influenciado pela humidade relativa do ar. Por esta razão este tipo de telas líquidas 

têm de ser aplicadas rapidamente, sob pena de ocorrerem alterações importantes ao nível das suas 

propriedades (Bastos, 2014). 
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Figura 38 – Aplicação de membrana líquida de poliuretano (reproduzido de (purcom, n.d.)) 

 

Em edifícios portugueses é utilizada correntemente uma solução de membrana impermeabilizante de 

betume plastómero APP (Figura 39), de elevado ponto de amolecimento, com armadura em feltro de 

poliéster (FP) e acabamento a filme termofusível em ambas as faces, que é um tipo de tela betuminosa 

(Bastos, 2014). 

 

 

Figura 39 - Impermeabilização à base de membrana de betume plastómero (reproduzido de (SOPREMA, 

n.d.)) 
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4.3.4 Barreiras pára-vapor 

 

A barreira pára-vapor é um elemento que tem como principal objetivo evitar a condensação de vapor de 

água ao entrar em contacto com a cobertura quando esta se encontra a uma temperatura baixa (fria). A 

introdução deste material permite por isso evitar a saturação da camada de isolamento térmico e 

subsequentes camadas, o que a ocorrer comprometeria a eficácia das mesmas (P. N. da S. Pinto, 2002). 

De notar que o termo “pára-vapor” é normalmente usado incorretamente e pode induzir em erro, dado que 

a grande maioria das soluções disponíveis para estas barreiras permitem ainda alguma transferência de 

humidade, sendo por esta razão sugerido por alguns autores que se utilize o termo “barreira retardante de 

difusão do vapor” (Futureng, n.d.). 

Por norma esta camada é executada através de feltros, como por exemplo a fibra de vidro ou o poliéster não 

tecido, de telas betuminosas, filmes de polietileno ou folhas de alumínio, encontrando-se estas duas últimas 

representadas na Figura 40 (P. T. da Rocha, 2008). 

 

 

Figura 40 - Barreiras pára-vapor; (a) Polietileno; (b) Alumínio (reproduzido de (ArchiExpo, n.d.)) 

 

No caso da cobertura adotada ser do tipo tradicional, ou seja, em que o isolamento térmico se encontra 

posicionado sob o sistema de impermeabilização, deve ser sempre aplicada uma barreira pára-vapor.  
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Neste cenário a não aplicação da barreira pára-vapor implicará a saturação das células de ar dos produtos 

de isolamento térmico e consequentemente propiciará a perda de resistência térmica do material, tornando 

o isolamento térmico num condutor térmico, conduzindo a que este perca a sua funcionalidade (SOPREMA, 

2021). 

Como qualquer outro material, o que constitui as barreiras pára-vapor deve ser cuidadosamente manuseado, 

dado que é facilmente perfurável, sob pena de aumentar consideravelmente a permeância da camada. De 

igual modo este deve ser colocado em obra sob condições meteorológicas favoráveis, não sendo 

recomendável sujeitar o material a temperaturas muito elevadas ou muito baixas, nem permitir o contacto 

com substâncias que lhe possam provocar uma degradação mais célere, como a água e óleos (P. N. da S. 

Pinto, 2002).  

 

4.3.5 Isolamento Térmico 

 

O isolamento térmico utilizado em coberturas planas é em tudo similar ao já apresentado no capítulo 

referente às coberturas inclinadas com revestimento em telha cerâmica. Os materiais usualmente utilizados 

são os mesmos, apresentando os mesmos requisitos funcionais e características. 

 

 

Figura 41 - Isolamento térmico em cobertura inclinada; (a) Colocação em obra (reproduzido de SCF, s.d.); 

(b) Pormenor placa XPS com ranhuras (reproduzido de (SCF, n.d.)) 
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A principal diferença está na morfologia do próprio material, no caso das coberturas inclinadas alguns dos 

materiais de isolamento térmico, como o poliestireno extrudido (XPS), exibem umas ranhuras longitudinais 

(Figura 41) com o intuito de permitir um “encaixe” adequado à telha cerâmica e impossibilitar o deslize dos 

elementos face à inclinação da cobertura. 

Por outro lado, nas coberturas planas os materiais de isolamento térmico apresentam uma superfície lisa 

(Figura 42), já que são dispostos horizontalmente, não sendo necessário modificar o material para facilitar 

a sobreposição das restantes camadas. 

 

 

Figura 42 - Isolamento térmico em cobertura plana; (a) Colocação em obra; (b) Pormenor placa XPS lisa 

(reproduzido de (Fibran, 2020)) 

 

4.3.6 Camada de dessolidarização 

 

Esta camada tem como principal objetivo garantir a independência entre o sistema de impermeabilização e 

a camada de proteção com o intuito de evitar a transmissão de movimentos diferenciais (Monteiro, 2016). 
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Outra função da inclusão desta camada em soluções construtivas de coberturas em terraço é que, na sua 

presença, é possível remover a proteção mecânica para eventuais reparações no revestimento de 

impermeabilização, sem causar qualquer dano (P. T. da Rocha, 2008). 

Segundo Monteiro (2016) as camadas de dessolidarização devem possuir uma espessura mínima de 3 cm 

e são correntemente compostas por agregados rolados ou britados com uma granulometria compreendida 

entre os 3 mm e os 5 mm ou por uma camada de areia. Outra composição muito utilizada para esta camada 

baseia-se em mantas de geotêxtil de polipropileno (Figura 43) ou de poliéster (Monteiro, 2016). 

 

 

Figura 43 - Manta geotêxtil em polipropileno (reproduzido de (ISOMAT, 2020)) 

 

4.3.7 Camada de proteção 

 

A camada de proteção de uma cobertura plana é essencial para garantir a durabilidade dos sistemas de 

impermeabilização e restantes camadas de material que compõem o sistema construtivo. A inexistência 

desta camada exporia os demais materiais à ação do vento, chuva, variações de temperatura e exposição 

solar, o que os degradaria de forma mais rápida.  

Esta camada serve também de acabamento final da cobertura, pelo que adquire uma componente estética 

para além da proteção. 
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No que concerne às camadas de proteção de impermeabilização, estas podem ser classificadas como: “sem 

proteção”, com “proteção leve” ou “proteção pesada” (Camacho, 2018). 

Na inexistência de camada de proteção o revestimento de impermeabilização fica visível, como se pode 

verificar na Figura 44. 

 

 

Figura 44 - Cobertura plana sem camada de proteção (reproduzido de (EDIL, n.d.)) 

 

No caso das camadas com “proteção leve” existem diversos materiais que são aplicadas de forma corrente 

em edifícios, podendo estas ser pré-fabricadas ou aplicadas in-situ. 

 As pré-fabricadas podem ser do tipo mineral (areia fina, gravilha ou lamelas de xisto), metálica (folha de 

alumínio ou cobre) ou orgânica (folha de plástico) (Instituto Politécncio de Tomar, n.d.). 

As aplicadas in-situ podem ser do tipo mineral (areão ou gravilha) ou orgânicas (tintas de alumínio) (Instituto 

Politécncio de Tomar, n.d.). 

Na Figura 45 é possível observar o aspeto do areão como camada de “proteção leve” de uma cobertura em 

terraço. 
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Figura 45 - a) Camada de proteção efetuada com areão; (b) Pormenor do material (reproduzido de 

(Prudêncio, n.d.)) 

 

Relativamente às camadas de “proteção pesada” estas podem ser rígidas (betonilha, placas pré-fabricadas 

de betão simples, lajetas térmicas, material cerâmico, madeira) ou constituídas por materiais soltos (godo, 

calhau, seixo, material britado), demonstrando-se um exemplo na Figura 46. 

 

 

Figura 46 - Camada de proteção à base de lajetas térmicas (reproduzido de (ISOCENTRO, n.d.)) 
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4.3.8 Cobertura plana tradicional VS cobertura plana invertida 

 

Da perspetiva meramente construtiva o que diferencia uma cobertura plana tradicional de uma cobertura 

invertida é a posição relativa da camada de isolamento térmico.  

Deste modo quando a camada de isolamento térmico se encontra por cima do sistema de 

impermeabilização (mais próxima do exterior), então estamos perante uma cobertura plana invertida. No 

caso de a camada de isolamento térmico se encontrar por baixo do sistema de impermeabilização (mais 

próxima do interior), a cobertura toma a designação de plana tradicional. 

Nos dias de hoje as soluções construtivas para coberturas planas invertidas têm vindo a ser cada vez mais 

adotadas, dado que comportam um maior benefício quer a nível funcional, mas também económico. 

Para tal evidência confluem dois aspetos determinantes, sendo eles a facilidade de aplicação em obra deste 

género de solução construtiva, não necessitando de mão-de-obra qualificada, mas também a proteção extra 

conferida pelo isolamento térmico ao sistema de impermeabilização da cobertura, no que concerne ao 

choques térmicos diários e sazonais a que este se encontra sujeito (Marrana, 2015). 

Tais fenómenos prejudiciais ao sistema de impermeabilização podem ser suprimidos ou mitigados, 

recorrendo então a uma solução de cobertura invertida, em que ao inverterem-se as posições do isolamento 

térmico e do sistema de impermeabilização, ou seja, passando o isolamento térmico a estar por cima do 

sistema de impermeabilização é possível aumentar de forma considerável e significativa a durabilidade de 

qualquer sistema de impermeabilização. 

Um dos casos mais notórios da diferença entre uma cobertura tradicional e uma cobertura invertida prende-

se efetivamente com o fenómeno de choque térmico, o qual será analisado através da Figura 47, onde é 

possível averiguar as variações térmicas, ao longo do ano, de ambas as soluções construtivas. 
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Figura 47 - Variações de temperatura da impermeabilização em cobertura plana tradicional e invertida 

(reproduzido de (Dow - soluções para a construção, n.d.)) 

 

Pela análise da Figura 47 é possível constatar que as variações de temperatura ao longo do ano são 

claramente inferiores no caso de a solução adotada para a cobertura ser do tipo invertida, comparativamente 

à solução tradicional, o que contribui para uma maior durabilidade do sistema de impermeabilização e 

subsequentes camadas. 

Nas coberturas planas invertidas, o facto de o sistema de impermeabilização se situar sob o isolamento 

térmico e encostado à sua “face quente”, acaba por desempenhar também a função de uma barreira pára-

vapor, pelo que é dispensável a sua colocação numa solução construtiva deste género, o que não é possível 

numa cobertura tradicional (Dow - soluções para a construção, n.d.). 

Não obstante uma cobertura invertida expõe o isolamento térmico à água da chuva, geada, maiores cargas, 

temperaturas mais extremas, etc.. Deste modo o isolamento térmico encontra-se submetido a condições 

extremas, sem que por isso possa perder a sua funcionalidade e resposta aos requisitos exigidos (danosa, 

2015). 

Deste modo os isolamentos térmicos a adotar para soluções de cobertura invertida devem possuir 

características específicas e distintas das usualmente exigidas, as quais são definidas pela EOTA (European 

Organization for Technical Approvals) em documentos técnicos elaborados para o efeito. 
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De todos os materiais de isolamento térmico existentes no mercado a nível nacional, apenas o poliestireno 

extrudido (XPS) possui as propriedades e cumpre os requisitos exigidos pela EOTA. Assim sendo o sistema 

de cobertura invertida está alicerçado nas características superiores deste material, pelo que em nenhum 

caso deverá este tipo de sistema ser composto por outro isolamento térmico (Dow - soluções para a 

construção, n.d.). 

 

4.3.9 Tipologias Construtivas Correntes em Edifícios Multifamiliares Portugueses 

 

As soluções construtivas abordadas de seguida tiveram como base a consulta bibliográfica efetuada, mas 

também foram aqui incluídas por terem sido observadas em diferentes edifícios multifamiliares visitados 

durante o desenvolvimento da dissertação, os quais se encontravam presente na região em estudo, 

nomeadamente nas cidades de Vila do Conde, Póvoa de Varzim e Trofa. 

Para além da visita a algumas obras, consultaram-se também algumas empresas do setor da construção, 

ligadas à execução de coberturas planas em Portugal, com o intuito de confirmar quais as soluções mais 

utilizadas em edifícios multifamiliares, dado que existem inúmeras tipologias distintas, as quais se 

encontram então apresentadas de seguida. 

 

Cobertura Plana Invertida de Acesso Limitado 

 

Uma das soluções construtivas usualmente adotada em coberturas planas invertidas é a apresentada 

esquematicamente na Figura 48. 

Neste caso a cobertura é invertida, uma vez que o isolamento térmico se situa por cima da camada de 

impermeabilização, sendo esta de acesso limitado uma vez que a camada de proteção e simultaneamente 

de acabamento é o godo, estando por isso apenas acessível para ações de manutenção ou reparação. 
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Figura 48 - Solução construtiva de cobertura plana invertida não acessível, representação esquemática não 

realizada à escala (adaptado de (Monteiro, 2016)) 

 

Como refere Monteiro (2016) esta tipologia construtiva é frequentemente aplicada em edifícios habitacionais 

portugueses, sendo fácil de executar e normalmente bastante durável. 

 

Cobertura Plana Invertida Acessível   

 

Por outro lado existem ainda inúmeras soluções construtivas para coberturas planas invertidas acessíveis, 

visto que normalmente muitos edifícios multifamiliares apresentam este tipo de configuração ao nível da 

cobertura. 

Uma das soluções comuns no contexto do parque habitacional português é a apresentada na Figura 49. 

Esta cobertura é igualmente durável quando bem executada em obra, o que nem sempre se verifica, uma 

vez que obriga a uma maior atenção no que concerne à execução das juntas entre os ladrilhos, ondem 

muitas vezes estas apresentam espessuras inadequadas e fissuram facilmente. 
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Figura 49 - Solução construtiva de cobertura plana invertida acessível, representação esquemática não 

realizada à escala (adaptado de (Monteiro, 2016)) 

 

Na Figura 50 encontra-se representada esquematicamente uma solução construtiva que contempla um 

acabamento com lajetas térmicas, concebidas em betão com uma camada de esferovite incorporada na sua 

base, o que permite um maior desempenho térmico, não sobreaquecendo a cobertura. 

 

 

Figura 50 - Solução construtiva de cobertura plana invertida com lajetas térmicas, representação 

esquemática não realizada à escala (adaptado de (Monteiro, 2016)) 
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Esta é também uma solução normalmente observável em vários edifícios multifamiliares com cobertura 

plana, sendo também durável mas apresentando um custo mais elevado comparativamente às restantes 

soluções apresentadas (LNEC, 2006). 

Na Figura 51 encontra-se representada uma outra tipologia construtiva também frequente em Portugal com 

acabamento em mosaico cerâmico, sendo que esta apresenta alguns aspetos similares à que contempla os 

ladrilhos, nomeadamente ao nível da menor facilidade de implementação em obra (Marrana, 2015). 

 

 

Figura 51 - Solução construtiva de cobertura plana invertida acessível, representação esquemática não 

realizada à escala (adaptado de (Serôdio & Paulo, 2020)) 

 

Cobertura Plana Tradicional Acessível  

 

Por último apresenta-se esquematicamente, na Figura 52, uma tipologia construtiva de uma cobertura plana 

tradicional, em que o isolamento térmico se encontra sob o sistema de impermeabilização. 

Nesta solução construtiva o acabamento é à base de uma tela betuminosa auto-protegida com granulado 

mineral, o que torna uma aplicação em obra mais simples e se necessária uma substituição do material 

igualmente fácil, apresentando custos particularmente reduzidos (Serôdio & Paulo, 2020). 
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Figura 52 - Solução construtiva de cobertura plana tradicional acessível, representação esquemática não 

realizada à escala (adaptado de (Serôdio & Paulo, 2020)) 

 

4.3.10 Principais manifestações patológicas 

 

Em coberturas planas e como na grande maioria dos restantes elementos construtivos que compõem um 

edifício, as principais anomalias advêm de erros de projeto, da falta de qualidade dos materiais escolhidos 

para executar as soluções construtivas adotadas, da incorreta execução e aplicação em obra, quer seja pela 

falta de conhecimento técnico por parte dos trabalhadores ou pela inexistência de pormenores mais 

detalhados no projeto, nomeadamente desenhos técnicos que exemplifiquem como deve ser executada 

determinada solução construtiva. 

Como referem Sousa (2009) e Monteiro (2016) uma outra causa que leva ao aparecimento de inúmeras 

patologias em coberturas planas é a má conceção dos sistemas de impermeabilização, quer ao nível da 

escolha adequada de uma solução e dos materiais que a compõem, mas também posteriormente na 

implementação em obra da mesma, onde se observam vários erros na aplicação, nomeadamente em pontos 

singulares da cobertura. 

Por norma as patologias registadas em coberturas planas só são detetadas quando se verificam 

manifestações de humidade no interior dos edifícios, algo que em edifícios multifamiliares é geralmente 

denotado ao nível do teto e parte superior das paredes dos fogos do último piso. 
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A ocorrência destas humidades é essencialmente devida a infiltrações de água através da cobertura e de 

condensações que se geram no interior da mesma. 

As infiltrações de água resultam da ineficácia do sistema de impermeabilização, que por qualquer motivo 

“perdeu” a estanquidade, que é um requisito vital para evitar este tipo de patologia. 

Por outro lado as condensações estão relacionadas com o isolamento térmico adotado, bem como da 

ventilação da cobertura, que deve ser sempre garantida sob pena de ocorrência deste fenómeno (Mendonça, 

2005). 

Em edifícios antigos, nomeadamente os contruídos anteriormente à década de 80, em muitos casos não 

apresentam isolamento térmico na cobertura ou este foi mal dimensionado em projeto e possui uma 

espessura insuficiente, algo que possibilita a ocorrência mais frequente de certas patologias, como os 

fenómenos de condensações e humidades e ainda as pontes térmicas. 

A identificação das causas que propiciaram o aparecimento de patologias é essencial e muito importante 

para que posteriormente seja possível efetuar uma intervenção de reabilitação mais eficaz.  

Uma vez que existem diversos fatores que podem despoletar anomalias em coberturas planas, não existem 

regras ou procedimentos predefinidos para a determinação das causas das mesmas, cada caso é um caso. 

Deste modo a identificação das causas passa pela realização de inspeções e diagnósticos completos a 

efetuar por técnicos com experiência e creditados para o efeito (J. C. G. V. de Sousa, 2009). 

Para uma compreensão e leitura mais simples, as principais patologias e possíveis causas inerentes ao seu 

aparecimento e desenvolvimento são apresentadas, de seguida, sob o formato de um quadro. De notar que 

podem existir mais patologias e consequentemente mais causas para a sua manifestação, mas para o efeito 

serão apenas abordadas as mais comuns e relativas à tipologia construtiva referida, sendo apontadas as 

que facilmente se identificam por inspeção visual, mas também algumas que apesar de não serem 

facilmente observáveis, são igualmente identificáveis através de sinais que apontam para a sua existência. 

Para a construção dos Quadros 12 a 14, concorreram os trabalhos publicados por diversos autores, onde 

constam patologias e possíveis causas para a sua manifestação, nomeadamente, (Lario & Navarro, n.d.), 

(J. A. de A. Ferreira, 2010), (Andrade, 2016), (Monteiro, 2016). 



   Capítulo 4 – Elemento construtivo “cobertura” 

 

76 

 

Quadro 12 – Patologias e respetivas causas em coberturas planas  
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Quadro 13 - Patologias e respetivas causas em coberturas planas (continuação) 
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Quadro 14 - Patologias e respetivas causas em coberturas planas (conclusão) 

 

 

4.3.11 Soluções corretivas para as principais patologias em coberturas planas 

 

Neste subcapítulo apresentam-se possíveis soluções para a reabilitação das principais patologias 

anteriormente expostas, bem como a periodicidade aconselhada para efetuar operações de manutenção e 

ainda algumas medidas preventivas. 

De notar que podem existir diversas soluções de correção para as patologias identificadas e para as 

tipologias construtivas enunciadas, bem como mais medidas preventivas ou diferentes periodicidades para 

as ações de manutenção ou inspeção, apresentando-se aqui, apenas algumas das constatadas através da 

pesquisa bibliográfica efetuada e da consulta de certos fabricantes e empresas de construção. 

Para a construção dos Quadros 15 a 22, concorreram os trabalhos publicados por diversos autores. 
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Relativamente às possíveis soluções de correção e medidas preventivas, foram consultadas as seguintes 

referências: (COOP Ribatejo, 2015), (Monteiro, 2016), (António, 2011), (J. C. G. V. de Sousa, 2009), (Righi, 

2009), (Andrade, 2016), (Lario & Navarro, n.d.). 

Já para as ações de manutenção e inspeção aconselhadas, foram consultadas as seguintes referências: (J. 

P. B. F. Moreira, 2010), (Morgado, 2012). 

 

Quadro 15 – Soluções de reabilitação e medidas preventivas 
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Quadro 16 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas (continuação) 
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Quadro 17 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas (continuação) 
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Quadro 18 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas (continuação) 
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Quadro 19 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas (continuação) 
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Quadro 20 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas (continuação) 
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Quadro 21 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas (continuação) 

 



   Capítulo 4 – Elemento construtivo “cobertura” 

 

86 

 

Quadro 22 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas (conclusão) 
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Na Figura 53 ilustram-se algumas das patologias referidas anteriormente ao nível das coberturas planas. 

 

Figura 53 – Patologias em coberturas planas; (a) Deficiente execução das pendentes de escoamento e 

sistema de drenagem (acumulação de água); (b) Acumulação de detritos e sujidade junto a órgão de 

drenagem (inexistência de ralo de embocadura); (c) Desprendimento do granulado mineral de 

autoproteção; (d) Formação de pregas na superfície da impermeabilização; (e) Descolamento da junta de 

sobreposição numa platibanda; (f) Juntas de sobreposição com largura insuficiente (reproduzido de (J. C. 

G. V. de Sousa, 2009), (Walter et al., 2018), (Conceição, 2015)) 
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5. ELEMENTO CONSTRUTIVO “PAREDE DE FACHADA” 

5.1 Enquadramento 

 

As paredes de fachada, como elementos construtivos pertencentes à envolvente exterior de um edifício, 

estão sujeitas ao cumprimento de diversas funções e exigências funcionais, possuindo um papel fulcral no 

desempenho térmico e acústico e na garantia do conforto dos ocupantes. 

Deste modo tem vindo a denotar-se um aumento significativo dos níveis de exigência no plano do conforto 

dos ocupantes dos edifícios ao longo dos últimos anos. Deste modo e como qualquer outro elemento 

construtivo que compõe um edifício, as paredes de fachada assumem um papel determinante na satisfação 

das referidas exigências (Leca, 2018). 

Com efeito o quadro normativo e legislativo nacional tem vindo a contemplar a integração de novos materiais 

ou conceção de novas tecnologias construtivas, para que seja possível respeitar os novos requisitos de 

conforto térmico e acústico, bem como da proteção e segurança ao fogo (Weber - Saint Gobain, 2015). 

Em consequência destas vicissitudes, edifícios construídos há mais tempo deixaram de cumprir os novos 

requisitos funcionais exigidos para as paredes exteriores, acabando posteriormente por ser necessário 

proceder-se à reparação ou reabilitação destes elementos, para que assegurem adequadas condições de 

habitabilidade aos ocupantes do edifício. A modificação e a maior exigência para com os requisitos funcionais 

das paredes de fachada têm como objetivo garantir sucessivamente uma maior durabilidade destas, 

tardando o mais possível o aparecimento de patologias. 

Como qualquer elemento construtivo pertencente à envolvente exterior de um edifício, as paredes de fachada 

estão recorrentemente expostas às ações climatéricas e aos demais agentes erosivos, sendo a camada de 

revestimento a mais sujeita à degradação, podendo depois provocar danos nas restantes camadas de 

material que compõem a solução construtiva (Boto, 2014). 

Dado que existem variados tipos de revestimentos que podem ser aplicados em quase todas as soluções 

construtivas referentes a edifícios multifamiliares, exibe-se de seguida um levantamento estatístico levado a 
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cabo pelo LNEC e pelo INE, o mesmo já referenciado previamente neste documento, para uma melhor 

compreensão do panorama evidenciado em Portugal. 

De acordo com o último Recenseamento Geral da Habitação, à data de 2011, a maioria dos edifícios 

portugueses encontrava-se revestido ao nível das paredes exteriores por reboco tradicional ou marmorite, 

como é possível averiguar pelo exposto na Figura 54. 

 

 

Figura 54 - Número de edifícios de habitação existentes segundo o revestimento da fachada em 2011 

(reproduzido de (Instituto Nacional de Estatística & Laboratório Nacional de Engenharia Civil, 2013)) 

 

No espaço temporal de 2001 a 2011, constatou-se um aumento significativo (52,3%) do número de edifícios 

que apresentavam revestimento em reboco nas paredes de fachada, sendo de denotar um decaimento nas 

soluções de revestimento em pedra (-10,7%) e material cerâmico (-6,6%) (Instituto Nacional de Estatística & 

Laboratório Nacional de Engenharia Civil, 2013). 

A proporção de edifícios com revestimento em reboco tradicional ou marmorite foi superior a 66% em todas 

as regiões do País, sendo que em 13 das 30 regiões NUTS III (Figura 55), atingiu uma aplicabilidade igual 

ou superior a 90%. As regiões do norte do País são aquelas que apresentam uma menor utilização do reboco 

como revestimento, sendo ainda assim o revestimento mais utilizado, havendo ainda uma construção com 

revestimento em pedra considerável em vária zonas desta região. 
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Figura 55 - Distribuição, por NUTS III, dos tipos de revestimentos utilizados em paredes de fachada 

(reproduzido de (Instituto Nacional de Estatística & Laboratório Nacional de Engenharia Civil, 2013)) 

 

A título exemplificativo, uma das regiões nortenhas em que tal facto não é evidenciado é a correspondente 

ao Grande Porto, uma das que mais se destaca a nível nacional no que toca à aplicação de revestimentos 

em material cerâmico, com valores a rondar os 15%. 

Através da observação da Figura 56, é também possível confirmar a elevada aplicação do reboco tradicional 

ou marmorite como o revestimento em edifícios de habitação, nomeadamente quando começaram a ser 

empregues em maior número as argamassas na construção. 
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Figura 56 - Distribuição dos edifícios de habitação segundo o revestimento da fachada e por época de 

construção (reproduzido de (Instituto Nacional de Estatística & Laboratório Nacional de Engenharia Civil, 

2013)) 

 

Por último é possível ainda constatar um facto interessante relacionado com o revestimento adotado em 

paredes de fachada, consoante o número de pisos do edifício de habitação (Figura 57). 

 

 

Figura 57 - Distribuição dos edifícios de habitação segundo o revestimento da fachada e o número de 

pisos (reproduzido de (Instituto Nacional de Estatística & Laboratório Nacional de Engenharia Civil, 2013)) 
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Como se pode constatar o reboco tradicional ou marmorite é claramente a solução de revestimento mais 

adotada, independentemente do número de pisos que constituem um determinado edifício de habitação. 

No entanto em edifícios mais altos, nomeadamente os multifamiliares que por norma possuem mais pisos, 

o revestimento em material cerâmico é bastante aplicado e constitui uma solução corrente para o efeito.  

 

5.2 Parede Dupla de Alvenaria de Tijolo Vazado 

 

Esta solução construtiva é atualmente a mais utilizada em Portugal nas fachadas de edifícios de habitação 

multifamiliar (fibran, 2019). 

A sua implementação em obra dispensa mão-de-obra especializada e o seu constituinte principal (tijolo) é 

fabricado em grande quantidade a nível nacional e com qualidade, já que a matéria-prima necessária existe 

em abundância e é trabalhada há vários anos por empresas que já apresentam muito conhecimento e 

dominam este tipo de tecnologia construtiva (V. Ferreira et al., 2017). 

Surgiu e começou a ser implementada com mais expressão devido à necessidade latente de diminuir a 

espessura total da parede e melhorar o desempenho térmico das habitações, dado que as soluções 

construtivas anteriores à sua origem baseavam-se em alvenarias de pedra extremamente pesadas que não 

permitiam cumprir e assegurar os requisitos funcionais, para além de inviabilizarem a construção em altura 

(Celis, 2017). 

Não obstante existem bastantes variantes desta solução construtiva, nomeadamente no que concerne às 

espessuras dos dois panos de alvenaria de tijolo vazado. 

Inicialmente eram executados panos exteriores de alvenaria com 11 cm e interiores com 7 cm, o que conduz 

a uma parede exterior bastante esbelta, o que contribui para um fraco desempenho a nível funcional da 

mesma, não sendo uma boa prática adotar esta configuração (Mateus, 2004).  

Posteriormente começou a adotar-se uma configuração que contempla um pano exterior com 15 cm de 

espessura e um interior com 11 cm ou 12 cm consoante as medidas que o fabricante dispõe (Mateus, 
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2004). Esta é portanto a tipologia mais comum de se observar em edifícios multifamiliares, inclusivamente 

aos dias de hoje, no que toca a paredes duplas de alvenaria de tijolo furado. 

As paredes duplas em alvenaria de tijolo vazado apresentam por norma uma caixa-de-ar que é total ou 

parcialmente preenchida por um isolamento térmico, que é empregue sob a forma de placas ou projetado. 

Os materiais passíveis de serem utilizados para o isolamento térmico de paredes de fachada são idênticos 

aos já mencionados no capítulo referente às coberturas, sendo normalmente aplicadas placas de poliestireno 

extrudido (XPS) ou de lã de rocha. 

Relativamente aos revestimentos ou acabamentos estes podem ser diversos, por norma são assentes numa 

camada de reboco e vão desde os mosaicos cerâmicos até às placas de pedra, podendo ser também 

simplesmente pintadas, isto no que toca à face exterior da parede (Flores et al., 2020). Na face interior da 

parede (interior da habitação) por norma o revestimento é dado por uma pintura. 

Na Figura 58 é apresentado um corte esquemático da solução construtiva em questão. 

 

 

Figura 58 - Parede dupla de alvenaria de tijolo furado, representação esquemática não realizada à escala 
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5.3 Parede Simples com Isolamento Contínuo pelo Exterior 

 

Esta solução construtiva mais conhecida por ETICS (External Thermal Insulating Composite Systems), que 

é a sua designação em língua inglesa, surge em Portugal na década de 1980, mas tem vindo a ganhar cada 

vez mais preponderância no contexto nacional referente à conceção de paredes de fachada em edifícios 

multifamiliares, nomeadamente nos últimos 15 anos, onde passou a ser cada vez mais implementada 

(Associação Portuguesa dos Fabricantes de Argamassas e ETICS, 2021). 

O seu aparecimento surgiu na tentativa de melhorar o comportamento térmico das paredes exteriores 

através de uma melhor correção das pontes térmicas e da disponibilização de praticamente toda a massa 

da parede para a inércia térmica interior (Mateus, 2004). 

Deste modo, o facto de o isolamento térmico não apresentar descontinuidades e se encontrar posicionado 

junto à face exterior da parede permite prevenir pontes térmicas e consequentemente condensações que 

podem levar ao desenvolvimento de fungos e patologias semelhantes, bem como garantir um melhor 

desempenho energético dos edifícios, contribuindo para a poupança sustentada de energia para 

climatização, quer durante a estação de aquecimento e de arrefecimento (Leão, 2017). 

Para além dos benefícios anteriormente expostos esta tipologia construtiva contribui para uma maior 

durabilidade dos restantes materiais que compõem a parede, bem como para uma melhor qualidade do ar 

interior, já que previne a ocorrência de condensações e exibe uma menor massa e espessura 

comparativamente ao sucedido em paredes duplas (N. A. Ribeiro, 2013). 

Como pontos menos favoráveis da implementação desta solução construtiva em paredes de fachada estão 

a grande quantidade de resíduos gerados, nomeadamente no que concerne ao elemento de suporte que 

tanto pode ser em alvenaria de blocos de betão leve como de tijolo furado, bem como a necessidade da 

incorporação de mão-de-obra especializada na construção a fim de evitar erros, já que esta é uma solução 

relativamente recente e é necessário conhecer certos aspetos e técnicas construtivas distintas das habituais 

(Leão, 2017). 
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Conforme já referido previamente, esta solução construtiva apresenta um pano de alvenaria em blocos de 

betão leve ou de tijolo furado, normalmente com espessuras de 20 ou 22 cm. 

Por norma o isolamento térmico mais utilizado são as placas de poliestireno expandido (EPS) já que é aquele 

que é capaz de garantir o melhor desempenho, tendo em conta que estará mais próximo do exterior, tendo 

por isso de possuir uma baixa absorção de água, o que os demais isolamentos térmicos têm mais dificuldade 

em garantir. Por norma em Portugal as espessuras correntemente adotadas para este isolamento térmico 

são iguais ou superiores a 60 mm, dados os requisitos térmicos a cumprir (ACEPE, 2017). 

É igualmente importante referir que a espuma de poliestireno expandido não modificada (classe de 

inflamabilidade G4) é bastante inflamável, e da sua combustão ocorre a formação de fumo tóxico de vários 

graus e intensidades. Por esta razão, os produtos fabricados com este material, quando o mesmo não é 

tratado (classe de inflamabilidade G4) não possuem certificados de homologação para uso em obras 

(Buildex.techinfus, 2021). 

Deste modo os fabricantes utilizam poliestireno expandido modificado através da inclusão no seu fabrico de 

aditivos especiais (retardadores de fogo), passando o material a ser designado como poliestireno auto 

extinguível, baixando da classe que apresenta tradicionalmente para uma classe de inflamabilidade G3 

(Buildex.techinfus, 2021). 

Assim com esta modificação, aliada a uma instalação correta em obra, este material não acarreta qualquer 

ameaça para a segurança contra incêndios, sendo por isso amplamente utilizado como isolamento na 

envolvente dos edifícios (Buildex.techinfus, 2021). 

Como acabamento exterior é comum a aplicação de um reboco armado de ligantes minerais com cerca de 

1 cm, e interiormente um reboco tradicional de 1,5 cm a 2,0 cm (Figura 59) pintado posteriormente (Mateus, 

2004). 

Através da visita a alguns edifícios multifamiliares, em construção, na Região do Vale do Ave, nomeadamente 

localizados nas cidades de Vila do Conde, Póvoa de Varzim e Trofa, constatou-se também que esta é 

efetivamente uma solução construtiva bastante adotada. 
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Figura 59 - Parede simples com isolamento contínuo pelo exterior, representação esquemática não 

realizada à escala 

 

Outro fator de relevo é a crescente preferência pelo emprego dos já referidos blocos térmicos, principalmente 

os de betão leve de agregados de argila expandida, em substituição do tijolo cerâmico tradicional em 

tipologias construtivas deste género. 

Tal deve-se aos benefícios que os blocos térmicos apresentam, quando comparados com o tijolo tradicional, 

dos quais se destacam, a melhor planimetria que conferem à estrutura, ou seja, a parede dificilmente 

“nasce” empenada, dado as dimensões da peça e o facto de apresentarem encaixes do tipo macho-fêmea, 

o que contribui para que, havendo algum cuidado no assentamento, seja possível colar diretamente o 

revestimento cerâmico e as placas de isolamento térmico do ETICS sobre o bloco térmico (Leca Portugal, 

2020). 

Para além da razão anteriormente referida, destacam-se ainda a possibilidade de melhor o desempenho 

térmico e acústico das habitações, propiciar uma melhor aderência das argamassas de base cimentícia e a 

resistência ao fogo (Leca Portugal, 2020). 
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O comportamento ao fogo é, de facto, uma das grandes mais-valias dos blocos térmicos, dado que devido 

à sua constituição, verifica-se a ausência de fenómenos de spalling, os quais se encontram relacionadas 

com a libertação de lascas ou pedaços de betão da superfície de um elemento estrutural, quando exposto 

a elevadas temperaturas (Ciriades, 2018). 

 

5.4 Parede Ventilada 

 

As paredes ou fachadas ventiladas perfilam-se como uma tecnologia construtiva que surgiu com o intuito de 

diminuir as espessuras destes elementos e conseguintemente torna-los mais leves e mais eficientes sem a 

necessidade de recorrer a uma quantidade de material tão grande (Mateus, 2004). 

Este tipo de solução construtiva para além de poder ser incluída em edifícios novos, adquire também uma 

excelente potencialidade de aplicabilidade no que toca à reabilitação de paredes exteriores que apresentem 

patologias como fissuração, condensações por falta de impermeabilização ou problemas de isolamento 

térmico e ou acústico (F. M. V. P. Mendes, 2009). 

Por estas razões têm vindo a ser mais adotadas em Portugal, como solução para paredes de fachada de 

edifícios multifamiliares, contribuindo para uma modernização dos mesmos (Goulart, 2021). 

O elemento de suporte típico em soluções deste género corresponde a uma parede simples de alvenaria de 

tijolo furado ou blocos de betão, sendo que o isolamento térmico adotado usualmente é a espuma de 

poliuretano projetado, sendo este isolamento contínuo pelo exterior (Mateus, 2004). 

Ao nível do acabamento exterior são utilizados geralmente revestimentos cerâmicos, painéis de madeira, 

pedra ou painéis metálicos que serão fixados ao pano de alvenaria através de uma estrutura metálica. 

Uma das principais vantagens inerentes à escolha de uma solução de parede ventilada é a eliminação de 

pontes térmicas, já que o isolamento é contínuo passando pela frente dos pilares e lajes de piso que 

compõem o edifício, não existindo por isso zonas frágeis que propiciem a perda e ganho de energia térmica 

em excesso para o interior do edifício (Knaufinsulation, 2021). 
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O facto de existir uma caixa-de-ar entre o revestimento e o isolamento, assegurada pela existência da 

estrutura metálica de fixação, facilita a evacuação do vapor de água evitando deste modo o risco de 

ocorrência de condensações e acumulação de humidade.  

Por esta razão a gama de materiais de isolamento passível de ser integrada numa solução deste tipo é 

também mais ampla, já que não é estritamente necessário que estes sejam muito pouco sensíveis à 

humidade, não limitando tanto a escolha, podendo, por exemplo, recorrer-se a placas de aglomerado de 

cortiça que exibe boas qualidades térmicas e acústicas em simultâneo (Mateus, 2004). 

Por outro lado e comparativamente às soluções mais convencionais, como as paredes duplas de alvenaria 

de tijolo furado, esta tecnologia construtiva é mais dispendiosa a nível económico, revelando custos de 

investimento mais elevados, no entanto tal facto poderá ser mitigado ou inclusive compensado por custos 

de manutenção bastante reduzidos, já que ao ser composta por elementos independentes, a substituição 

ou reparação de peças danificadas é mais fácil (Macedo, 2015). 

Apesar de ainda não ser uma tipologia construtiva amplamente aplicada em edifícios multifamiliares 

portugueses, é aqui incluída, por apresentar um conjunto interessante de vantagens, quer na perspetiva da 

reabilitação, como em construção nova, sendo expectável que venha a adquirir mais protagonismo nos 

próximos anos. 

Na Figura 60 encontra-se representado um corte esquemático de uma fachada ventilada “tipo”. 

 

Figura 60 - Fachada ventilada, representação esquemática não realizada à escala 
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5.5 Principais manifestações patológicas 

 

As paredes de fachada de edifícios multifamiliares constituem um dos elementos construtivos onde é 

possível, facilmente, observar uma grande variedade de manifestações patológicas, visto que estas tendem 

a incidir recorrentemente nos elementos de revestimento. 

Deste modo as principais patologias em fachadas encontram-se então relacionadas com a degradação dos 

revestimentos, que em última instância podem conduzir à queda do material, levando a sérios danos 

materiais mas acima de tudo humanos, especialmente em edifícios multifamiliares onde a altura de queda 

é, normalmente, bastante considerável. 

A fissuração e descolamento dos revestimentos conduz ao desenvolvimento de uma grande gama de outras 

patologias, dado que sendo a primeira camada de proteção dos restantes materiais que compõem uma 

parede de fachada, se não estiverem em perfeitas condições levarão à deterioração dos restantes materiais, 

como por exemplo através de infiltrações. 

Um dos principais problemas denotado nos dias de hoje está diretamente relacionado com as soluções que 

contemplam o ETICS, uma vez que é uma tecnologia construtiva relativamente recente com o emprego de 

alguns materiais com características e especificidades diferentes dos mais comuns (Amaro et al., 2013). 

Por esta razão muitas das patologias inerentes a este tipo de solução construtiva advêm de erros na 

execução em obra, quando os trabalhadores designados para os trabalhos não estão inteiramente 

familiarizados com os corretos procedimentos e boas práticas construtivas.  

Outros fatores que regularmente contribuem para a verificação de inúmeras patologias em paredes de 

fachada, bem como nos restantes elementos construtivos que compõem um edifício multifamiliar, são a 

falta de fiscalização por parte de quem conduz todo o processo construtivo, a ausência de pormenores 

construtivos ou a falta de pormenorização que acabam por não auxiliar quem vai proceder à construção, 

como também a celeridade exigida pelos vários intervenientes do setor da construção que propicia o 

aparecimento de erros e ainda numa fase de utilização do edifício a falta de manutenção evidenciada. 
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Para uma compreensão e leitura mais simples, as principais patologias e possíveis causas inerentes ao seu 

aparecimento e desenvolvimento são apresentadas, de seguida, sob o formato de um quadro. De notar que 

podem existir mais patologias e consequentemente mais causas para a sua manifestação, mas para o efeito 

serão apenas abordadas as mais comuns e relativas à tipologia construtiva referida, sendo apontadas as 

que facilmente se identificam por inspeção visual, mas também algumas que apesar de não serem 

facilmente observáveis, são igualmente identificáveis através de sinais que apontam para a sua existência. 

Para a construção dos Quadros 23 a 28, concorreram os trabalhos publicados por diversos autores, onde 

constam patologias e possíveis causas para a sua manifestação, nomeadamente, (Sequeira, 2017), 

(Andrade, 2016), (apfac, 2015), (Fortunato, 2017), (Chaves, 2009), (A. R. R. Silva, 2010), (Abrantes & Silva, 

2007), (V. Sousa et al., 2005), (Leal, 2009), (Neves, 2021), (Freitas & Miranda, 2014), (Leão, 2017), (N. 

A. Ribeiro, 2013). 

 

Quadro 23 - Principais patologias e causas associadas a paredes de fachada com revestimento cerâmico 
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Quadro 24 - Principais patologias e causas associadas a paredes de fachada com revestimento cerâmico 

(continuação) 

 

 

Quadro 25 - Principais patologias e causas associadas a paredes de fachada com revestimento em reboco 
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Quadro 26 - Principais patologias e causas associadas a paredes de fachada com revestimento em reboco 

(continuação) 
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Quadro 27 - Principais patologias e causas associadas a paredes de fachada com ETICS 
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Quadro 28 - Principais patologias e causas associadas a paredes de fachada com ETICS (continuação) 
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Na Figura 61 ilustram-se algumas das patologias referidas anteriormente ao nível dos revestimentos das 

paredes de fachada. 

 

 

Figura 61 - Patologias em paredes de fachada; (a) Destacamento de revestimento cerâmico (reproduzido 

de (Atex, 2018)); (b) Eflorescências em revestimento cerâmico (reproduzido de (Felten & Silva, 2016)); (c) 

Revestimento cerâmico fissurado (reproduzido de (UpgradedHome, 2021)); (d) Fissuração das juntas de 

revestimento cerâmico (reproduzido de (Galletto & Andrello, 2013)); (e) Fissuração em parede de reboco 

(reproduzido de (Muci et al., 2014)) 
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5.6 Soluções corretivas para as principais patologias em paredes de fachada  

 

Neste subcapítulo apresentam-se possíveis soluções para a reabilitação das principais patologias 

anteriormente expostas, bem como a periodicidade aconselhada para efetuar operações de manutenção e 

ainda algumas medidas preventivas. 

De notar que podem existir diversas soluções de correção para as patologias identificadas e para as 

tipologias construtivas enunciadas, bem como mais medidas preventivas ou diferentes periodicidades para 

as ações de manutenção ou inspeção, apresentando-se aqui, apenas algumas das constatadas através da 

pesquisa bibliográfica efetuada e da consulta de certos fabricantes e empresas de construção. 

Para a construção dos Quadros 29 a 40, concorreram os trabalhos publicados por diversos autores. 

Relativamente às possíveis soluções de correção e medidas preventivas, foram consultadas as seguintes 

referências: (Boto, 2014), (Freitas & Miranda, 2014), (Neves, 2021), (Leal, 2009), (Abrantes & Silva, 2007), 

(A. R. R. Silva, 2010), (Chaves, 2009), (Fortunato, 2017), (apfac, 2015), (ConstruFacilRJ, 2013), (Loxam, 

2020), (J. D. Silvestre & Brito, 2009), (FOXLUX, n.d.), (Meia Colher, 2014), (C. E. O. da Silva, 2016), (N. A. 

Ribeiro, 2013), (Weber, 2020), (Viero, 2016), (Andrade, 2016). 

Já para as ações de manutenção e inspeção aconselhadas, foram consultadas as seguintes referências: (J. 

P. B. F. Moreira, 2010), (Boto, 2014), (N. A. Ribeiro, 2013), (Weber, 2020). 
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Quadro 29 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas para fachadas com revestimento cerâmico 
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Quadro 30 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas para fachadas com revestimento cerâmico 

(continuação) 
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Quadro 31 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas para fachadas com revestimento cerâmico 

(continuação) 
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Quadro 32 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas para fachadas com revestimento cerâmico 

(conclusão) 
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Quadro 33 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas para fachadas com revestimento em reboco 

 

 

 

 



   Capítulo 5 – Elemento construtivo “parede de fachada” 

 

112 

 

Quadro 34 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas para fachadas com revestimento em reboco 

(continuação) 
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Quadro 35 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas para fachadas com ETICS 
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Quadro 36 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas para fachadas com ETICS (continuação) 
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Quadro 37 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas para fachadas com ETICS (continuação) 
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Quadro 38 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas para fachadas com ETICS (conclusão) 
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Quadro 39 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas para paredes duplas de alvenaria de tijolo 

 

 

Quadro 40 - Soluções de reabilitação e medidas preventivas relativas a patologias comuns às várias 

tipologias de paredes de fachada 
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6. ENVIDRAÇADOS 

6.1 Enquadramento 

 

Os vãos envidraçados de um edifício correspondem ao conjunto formado pelos elementos caixilharia e vidro, 

sendo por essa razão importante o estudo destes dois componentes. 

A caixilharia corresponde ao elemento de transição entre as áreas opacas de um edifício (paredes) e as 

áreas envidraçadas, e tem como objetivo principal possibilitar a fixação do vidro aos demais elementos de 

construção, nomeadamente às paredes e em certos casos à cobertura (A. J. C. dos Santos, 2012). 

Regra geral as caixilharias apresentam uma pequena relevância em termos de área na envolvente exterior 

de um edifício de habitação, não obstante são absolutamente fulcrais para o bom desempenho do mesmo 

(Veríssimo, 2019).  

Tal deve-se ao facto de estas terem de assegurar a estanquidade ao ar e à água e garantir um adequado 

isolamento térmico e acústico. Caso não se assegurem estas condições o desempenho energético do edifício 

será altamente prejudicado, especialmente na parte diretamente ligada à componente térmica. 

De acordo com Santos (2012) uma caixilharia é composta por diversos elementos que podem estar ou não 

presentes na mesma, consoante o tipo de material em que é fabricada e a sua tipologia. No entanto uma 

caixilharia é sempre constituída por elementos como o aro fixo, a(s) folha(s) fixas ou móveis, o(s) vidro(s), 

os bites, as ferragens (dobradiças e mecanismos de fecho e abertura) e as borrachas ou silicones utilizados 

para a selagem desta (Figura 62). 

Deste modo as funcionalidades de uma caixilharia e os seus constituintes variam consoante a tipologia de 

janela que suportam, existindo no mercado uma grande diversidade de modelos passíveis de serem 

instalados em edifícios habitacionais. 
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Figura 62 - Elementos constituintes de caixilharia de alumínio de batente (reproduzido de (A. J. C. dos 

Santos, 2012)) 

 

As janelas fixas (Figura 63), como o próprio nome indica não possuem partes móveis e destinam-se única 

e exclusivamente a uma função meramente de iluminação dos espaços interiores. Apesar de ser possível 

observá-las em edifícios destinados à habitação, encontram-se mais difundidas em estabelecimentos 

comercias, nomeadamente nas montras. 

 

 

Figura 63 - Exemplos de janelas fixas (reproduzido de (contemporist, 2017)) 
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As restantes tipologias existentes no mercado perfazem os sistemas de abertura móveis, ou seja, para além 

de possibilitarem a iluminação natural dos espaços interiores, permitem ainda a ventilação natural dos 

mesmos, destacando-se neste caso, as janelas oscilo-batentes, basculantes, pivotantes, de correr e de 

guilhotina (Figura 64) (Vicente, 2012). 

 

 

Figura 64 - Tipologias de janelas; (a) Oscilo-batente (reproduzido de (vesta, 2014)); (b) Basculante 

(reproduzido de (telhanorte, n.d.)); (c) Pivotante (reproduzido de (Ferragens do Marquês, n.d.)); (d) De 

correr (reproduzido de (COCIL, n.d.)); (e) Guilhotina (reproduzido de (SACASTRO, 2021)) 

 

A escolha de uma determinada tipologia de caixilharia deve ser sempre efetuada durante a fase de projeto 

e necessita de ser integrada na envolvente do edifício, para que as suas características permitam uma 

durabilidade adequada e cumpram os requisitos funcionais a que se encontra sujeita. Deste modo o tipo de 

caixilharia a adotar deve ser fundamentado tendo em conta a finalidade a que se destina, à sua localização 

geográfica e ainda articulado com o projeto de arquitetura (Batista, 2016). 
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No contexto da construção a nível europeu as caixilharias mais adotadas em edifícios são as de madeira, 

alumínio e PVC (ASOVEN, 2009). 

Embora os dados remontem ao ano de 2008, não ocorreram ainda grandes alterações no que toca aos 

materiais empregues no fabrico das caixilharias, algo que constatei através da consulta de algumas 

empresas ligadas à sua conceção e colocação em obra, que referem que atualmente continuam a ser estas 

as soluções mais representativas do mercado. Não obstante verifica-se o aparecimento de novas soluções 

como as que recorrem às fibras de vidro ou materiais compósitos, não sendo no entanto significativas no 

contexto português. 

Até aos anos 70 as caixilharias em madeira dominavam o panorama nacional, sendo que posteriormente o 

alumínio passou a adquirir uma preponderância maior, já que exige uma menor manutenção e por norma 

é mais durável que a madeira (J. de Brito, 2005). 

Contudo nos últimos anos tem vindo a notar-se um crescimento acentuado em vários países europeus das 

caixilharias em PVC, sendo expectável que se denote uma maior utilização das mesmas também nos 

edifícios habitacionais portugueses (ANFAJE, 2019). 

Tal deve-se essencialmente ao facto de os requisitos térmicos serem cada vez mais importantes e as 

soluções de caixilharia em alumínio necessitarem de perfis com corte térmico em muitas regiões do país 

para que se cumpram os regulamentos vigentes, o que comporta custos mais elevados, sendo a solução 

em PVC mais económica para o efeito e igualmente durável e funcional (Oliveira, 2019). 

Quanto à tipologia de caixilharia, Vicente (2012) refere que a escolha recai sobretudo, no contexto nacional, 

nas janelas de batente em detrimento das demais, visto que proporcionam um maior isolamento térmico e 

acústico e uma menor permeabilidade ao ar, principalmente quando comparadas com as janelas de correr 

que estão muito dependentes do utilizador do edifício, dado que tanto podem encontra-se muita abertas 

como pouco. 

Outro aspeto importante é a escolha adequada do vidro a empregar na caixilharia, visto que nem todos 

permitem, posteriormente, cumprir com os requisitos térmicos e acústicos a que os vãos envidraçados estão 

sujeitos, nomeadamente no que se refere ao coeficiente de transmissão térmica (U) e ao isolamento sonoro. 
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6.2 Caixilharias em madeira 

 

A madeira é um dos materiais mais utilizados pelo Homem ao longo dos séculos para a construção dos 

mais variados elementos que compõem um edifício, essencialmente devido à sua disponibilidade natural, 

mas também por algumas das suas características particulares, como o bom comportamento estrutural 

quando submetida a tensões de compressão ou tração (Baião, 2014). 

Por conseguinte a madeira foi o primeiro material a ser utilizado em caixilharias, sendo que com o maior 

conhecimento científico sabe-se aos dias de hoje que certas espécies são mais apropriadas para o fabrico 

das mesmas do que outras. Segundo Santos (2012) as madeiras mais apropriadas e correntes em 

caixilharias de edifícios são as apresentadas no seguinte quadro. 

 

Quadro 41 – Espécies mais utilizadas para o fabrico de caixilharias 

 

 

No entanto com os grandes avanços tecnológicos verificados a partir dos anos 70, começaram a surgir 

outros materiais no mercado capazes de competir com a madeira a nível económico como também 

funcional, no que concerne às caixilharias. 

Como é sabido as madeiras são bastante sensíveis à humidade e esse é um dos fatores que mais patologias 

origina nas caixilharias executadas com este material. Não obstante caso tenho sido tratada durante o fabrico 
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com produtos adequados e apresente uma manutenção apropriada, as caixilharias de madeira podem 

chegar a uma vida útil entre os 30 e 60 anos (Vicente, 2012). 

Porém apesar do aparecimento do alumínio e do PVC, a madeira é ainda um material adequado para o 

fabrico de caixilharias, principalmente na reabilitação de edifícios antigos em que é notória a preocupação 

com a manutenção dos materiais originais da construção. 

Ainda assim com todos os avanços tecnológicos foi também possível melhorar alguns aspetos da madeira 

como a resistência à penetração da humidade, bem como de organismos vivos, o que ainda faz dela uma 

excelente solução (L. M. A. dos Santos, n.d.). 

Para além da pesquisa bibliográfica efetuada, as ilações retiradas sobre a grande preponderância das 

caixilharias de madeira na Região do Vale do Ave, advêm de várias visitas efetuadas ao longo do período de 

elaboração da dissertação a edifícios multifamiliares presentes na referida área de estudo, nomeadamente 

nas cidades de Vila do Conde, Póvoa de Varzim, Trofa e Guimarães, às quais obtive uma maior facilidade 

de deslocação. Verificando-se o mesmo para as caixilharias de alumínio, enunciadas posteriormente. 

Em muitos casos é possível observar a integração de outros materiais nas caixilharias de madeira, formando 

uma caixilharia mista (Figura 65), o que permite corrigir algumas debilidades da madeira e garantir uma 

maior durabilidade da solução (Fernandes, 2018). 

 

 

Figura 65 - (a) Caixilharia mista madeira/alumínio; (b) Caixilharia de madeira (reproduzido de (Miguel 

Batista - Carpintaria, n.d.)) 
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No que diz respeito às vantagens da madeira quando utilizada em caixilharias figuram a sua boa 

adaptabilidade estética, o preço competitivo que apresenta no mercado, o bom isolamento térmico e 

acústico, o bom comportamento à flexão e compressão, a sua boa durabilidade quando tratada, a 

disponibilidade da matéria-prima, a reduzida energia incorporada no seu processo de produção quando 

comparada a outras soluções e ainda o facto de ser renovável existindo já imensas empresas certificadas 

com o selo da sustentabilidade (Oliveira, 2019). 

Por outro lado são identificáveis algumas desvantagens como a necessidade regular de manutenção da 

madeira, a possibilidade de retração, fendilhação e empeno da mesma, a suscetibilidade à humidade que 

pode propiciar o desenvolvimento de fungos e aparecimento de insetos, o ser um material pesado, 

inflamável, o obrigar a caixilhos de maior tamanho, a degradação através da exposição solar e ainda o facto 

de não haver um total controlo sobre as origens da madeira, ou seja, se efetivamente provém de uma floresta 

sustentável ou não (VEKA, n.d.). 

6.3 Caixilharias em alumínio 

 

Enquanto matéria-prima o alumínio é o elemento metálico mais abundante na crosta terrestre, contudo a 

sua extração não é particularmente fácil dado que o bauxite é o único minério do qual este pode ser extraído 

de forma economicamente viável. Por esta razão apenas a partir do século XIX com os avanços tecnológicos 

inerentes é que começou a ser bastante utilizado no ramo da construção civil nas mais variadas situações, 

visto ter sido possível extraí-lo de forma mais rápida e eficaz e também pela excelente durabilidade que 

apresenta (G. V. Brito & Vieira, 2011). 

O alumínio é, portanto, um material extremamente polivalente ao nível da sua utilização, dado que apresenta 

algumas características como o facto de ser um metal não-magnético, não-tóxico, não criar faísca quando 

sujeito a atrito, apresenta uma baixa condutibilidade elétrica e um reduzido ponto de fusão, sendo ainda 

bastante resistente à corrosão e reciclável (ABAL, 2007). 

Uma das grandes aplicações deste metal na construção civil é precisamente nas caixilharias de alumínio 

(Figura 66), que através das suas diversas tonalidades de cor, acabamentos, formas e durabilidade 
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acabaram por conquistar todos os quadrantes envolvidos numa obra, desde os arquitetos até aos projetistas 

e donos de obra (Barbosa, 2010). 

No contexto nacional as caixilharias em alumínio são as mais representativas, correspondendo a 70% do 

mercado, o que contribui consequentemente para um menor custo de aquisição e de manutenção das 

mesmas, sendo mais adotadas do que as de madeira ou PVC (Fernandes, 2018). 

Para além dos fatores vantajosos já referidos, destacam-se ainda a boa estanquidade à água e ao ar, a fácil 

mecanização do fabrico das caixilharias com este material, o que torna esta solução extremamente 

abundante no mercado (Vicente, 2012). 

Porém, como todos os materiais, o alumínio exibe algumas desvantagens, como por exemplo, o mau 

isolamento térmico e acústico, a grande quantidade de energia despendida ao longo de todo o seu processo 

de fabrico e ainda a elevada propensão para a formação de condensações que levam à observação de 

gotejamento na superfície do material já que este apresenta uma temperatura superficial baixa (Diogo, 

2017). 

 

 

Figura 66 - Caixilharia de alumínio (reproduzido de (aluvieira, 2020)) 
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6.4 Caixilharias em PVC 

 

O policloreto de vinilo, mais conhecido como PVC, é um material sintético em que a base da sua composição 

contempla o sal e o petróleo ou gás natural. O PVC é então um material plástico sólido, sendo que na sua 

forma original apresenta-se como um pó de cor branca (J. de Brito, 2005). 

Inicialmente este material comportava algumas lacunas essenciais para uma adequada aplicação no setor 

da construção, nomeadamente o facto de se degradar facilmente, possuir um elevado coeficiente de 

dilatação térmica e sofrer variações de dimensão particularmente significativas (Steven Winter Associates, 

1999). 

Contudo ao longo dos anos e com os avanços tecnológicos passou a exibir, aos dias de hoje, melhores 

qualidades físicas e mecânicas para os mais diversos setores, sendo de relevar a sua extensa utilização em 

tubagens, revestimentos e caixilharias (Vicente, 2012). 

Outro reflexo da inovação ao nível das caixilharias de PVC (Figura 67) é o facto de, atualmente, estas estarem 

disponíveis em diferentes colorações, já que inicialmente apenas existiam na cor de origem do material 

(branca), o que acabou por potenciar este material pelas qualidades estéticas que passou a possibilitar, 

obtidas através de processos de lacagem e aplicação de películas (A. J. C. dos Santos, 2012). 

Segundo dados disponibilizados pela ASOVEN (2009), as caixilharias em PVC têm adquirido uma 

importância considerável no que concerne à sua aplicação em edifícios a nível Europeu, atingindo a marca 

dos 40% no mercado de caixilharias. No entanto na perspetiva do mercado português a disseminação das 

caixilharias em PVC é ainda diminuta, representando apenas cerca de 10% do mercado ao ano de 2004, 

não se esperando uma ascensão muito elevada em anos subsequentes. 

Relativamente às vantagens referentes às caixilharias de PVC figuram o seu bom isolamento térmico e 

acústico, a facilidade de produção, leveza, boa resistência à corrosão e degradação, baixo consumo 

energético no fabrico e possibilidade de reciclar o material, impermeabilidade, dificilmente inflamável, boa 

resistência à humidade e pouca necessidade de manutenção periódica (Melendez, 2005). 
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Todavia é necessário ter em conta que a solução de caixilharia em PVC evidencia alguns pontos 

desvantajosos, como a sensibilidade ao choque, a suscetibilidade ao ataque por parte de óleos ou gorduras 

que sejam derramados na sua superfície, as alterações que podem evidenciar com a radiação solar intensa, 

nomeadamente ao nível da cor, a libertação de gases tóxicos caso entrem em combustão (J. de Brito, 2005). 

 

 

Figura 67 - Caixilharia de PVC (reproduzido de (MACAIXE, n.d.)) 

 

6.5 Principais manifestações patológicas 

 

Pese embora certas patologias apresentem uma ligação direta ao tipo de material que compõe a caixilharia 

(madeira, alumínio ou PVC), algumas delas são comuns a qualquer uma destas soluções construtivas, 

nomeadamente por serem provocadas pelos mesmos fatores ou agentes agressivos. 

Como elemento pertencente à envolvente do edifício, as caixilharias são extremamente suscetíveis à ação 

do vento, chuva, radiação solar, variações térmicas e à proximidade de atmosferas que contenham sais 

cloretos provenientes da água do mar (dependendo da localização do edifício). 
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Deste modo devem estar sujeitas a uma atenção particular do seu estado de conservação, dado que a sua 

exposição a estes elementos conduz à manifestação prematura de patologias que condicionam a 

durabilidade, desempenho funcional e aspeto. 

Na grande maioria dos casos, o grau de degradação evidenciado pelas caixilharias encontra-se bastante 

associado ao envelhecimento dos materiais que as constituem, bem como dos seus revestimentos e 

acabamentos, sendo que um dos fatores que contribui para esta degradação mais acelerada dos materiais 

é a falta de manutenção periódica (extrusal, 2011). 

Deste modo torna-se fulcral um adequado conhecimento das patologias mais comuns em caixilharias de 

edifícios de habitação, bem como uma correta e eficaz determinação das causas que levaram ao 

aparecimento das mesmas, para que desta forma seja possível posteriormente fundamentar um bom plano 

de reabilitação. 

Para uma compreensão e leitura mais simples, as principais patologias e possíveis causas inerentes ao seu 

aparecimento e desenvolvimento são apresentadas, de seguida, sob o formato de um quadro. De notar que 

podem existir mais patologias e consequentemente mais causas para a sua manifestação, mas para o efeito 

serão apenas abordadas as mais comuns e relativas à tipologia construtiva referida, sendo apontadas as 

que facilmente se identificam por inspeção visual, mas também algumas que apesar de não serem 

facilmente observáveis, são igualmente identificáveis através de sinais que apontam para a sua existência. 

Desse modo, para a construção dos Quadros 42 a 45, concorreram os trabalhos publicados por diversos 

autores, nomeadamente, (Sequeira, 2017), (Batista, 2016), (Andrade, 2016), (J. de Brito, 2005), (Vicente, 

2012), (A. J. C. dos Santos, 2012). 
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Quadro 42 - Patologias e respetivas causas comuns aos vários tipos de caixilharias 
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Quadro 43 - Patologias e respetivas causas em caixilharias de madeira 

 

 

Quadro 44 - Patologias e respetivas causas em caixilharias de PVC 
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Quadro 45 - Patologias e respetivas causas em caixilharias de alumínio 
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6.6 Soluções corretivas para as principais patologias em envidraçados 

 

Neste subcapítulo apresentam-se possíveis soluções para a reabilitação das principais patologias 

anteriormente expostas, bem como a periodicidade aconselhada para efetuar operações de manutenção e 

ainda algumas medidas preventivas. 

De notar que podem existir diversas soluções de correção para as patologias identificadas e para as 

tipologias construtivas enunciadas, bem como mais medidas preventivas ou diferentes periodicidades para 

as ações de manutenção ou inspeção, apresentando-se aqui, apenas algumas das constatadas através da 

pesquisa bibliográfica efetuada e da consulta de certos fabricantes e empresas de construção. 

Para a construção dos Quadros 46 a 57, concorreram os trabalhos publicados por diversos autores. 

Relativamente às possíveis soluções de correção e medidas preventivas, foram consultadas as seguintes 

referências: (COOP Ribatejo, 2015), (Vicente, 2012), (J. de Brito, 2005), (Andrade, 2016), (eHow, 2021), 

(CASANATURAL, 2019), (SASAZAKI, 2019), (Atkore - Heritage Plastics, 2021), (Cleanipedia, 2020), 

(wikiHow, n.d.), (Carving Tools Guide, 2018), (TheFastCode, 2018), (Dulude, 2021), (Hatch, 2018), (Área 

Limpa, 2021), (INTERCROMA, 2020), (Votorantim, 2015),  

Já para as ações de manutenção e inspeção aconselhadas, foram consultadas as seguintes referências: 

(extrusal, 2018), (J. P. B. F. Moreira, 2010). 
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Quadro 46 - Soluções corretivas e medidas preventivas comuns às várias caixilharias 
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Quadro 47 - Soluções corretivas e medidas preventivas comuns às várias caixilharias (continuação) 

 

 

 

 

 

 



   Capítulo 6 – Elemento construtivo “envidraçados” 

 

135 

 

Quadro 48 - Soluções corretivas e medidas preventivas em caixilharias de madeira 
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Quadro 49 - Soluções corretivas e medidas preventivas em caixilharias de madeira (continuação) 
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Quadro 50 - Soluções corretivas e medidas preventivas em caixilharias de madeira (continuação) 
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Quadro 51 - Soluções corretivas e medidas preventivas em caixilharias de madeira (conclusão) 
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Quadro 52 - Soluções corretivas e medidas preventivas em caixilharias de alumínio 
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Quadro 53 - Soluções corretivas e medidas preventivas em caixilharias de alumínio (continuação) 
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Quadro 54 - Soluções corretivas e medidas preventivas em caixilharias de alumínio (conclusão) 

 

 

Quadro 55 - Soluções corretivas e medidas preventivas em caixilharias de PVC 
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Quadro 56 - Soluções corretivas e medidas preventivas em caixilharias de PVC (continuação) 
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Quadro 57 - Soluções corretivas e medidas preventivas para vidros 
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Na Figura 68 ilustram-se algumas das patologias referidas anteriormente ao nível das caixilharias. 

 

 

Figura 68 – Patologias em envidraçados; (a) Infiltração pela parede junto ao envidraçado (deterioração 

guarnições de madeira); (b) Má execução de cordão de estanquidade (reproduzido de (A. J. C. dos Santos, 

2012)); (c) Desprendimento da massa de vidraceiro (reproduzido de (Cox, 2022)); (d) Condensações 

derivadas do elevado coeficiente de transmissão térmica dos caixilhos de alumínio (reproduzido de 

(Window Resource, 2022)); (e) Descoloração em caixilharia de PVC (reproduzido de (Traditional Painter, 

2014))  

 



   Capítulo 7 – Caso de estudo – propostas de soluções de reabilitação 

 

145 

 

7. CASO DE ESTUDO – PROPOSTAS DE SOLUÇÕES DE REABILITAÇÃO PARA 

EDIFÍCIO DE HABITAÇÃO MULTIFAMILIAR EM VILA DO CONDE 

 

7.1 Apresentação do edifício 

 

O presente caso de estudo refere-se a um edifício localizado na Avenida Doutor João Canavarro no centro 

da cidade de Vila do Conde, sendo este composto por duas entradas correspondentes aos números 124 e 

140 do arruamento. 

O edifício de habitação multifamiliar em apreço é constituído por uma cave parcialmente enterrada, rés-do-

chão e cinco andares, sendo que a cave destina-se exclusivamente a garagens e arrumos particulares das 

frações. Por outro lado o rés-do-chão é apenas ocupado por comércio e serviços. Globalmente o edifício em 

causa é composto por 24 frações habitacionais e 7 frações comerciais. 

A construção do empreendimento data de inícios da década de 70 (1971/1972) sendo por isso um edifício 

próximo dos 50 anos, data que diz respeito ao fim de vida útil regulamentar considerado para este tipo de 

infraestruturas. Desta forma e dado que nunca foi alvo de grandes obras de reabilitação ou manutenção, 

este edifício apresenta por isso algumas patologias quer na envolvente interior, quer na envolvente exterior 

a qual constitui o foco principal deste estudo através dos elementos da cobertura, parede de fachada e 

caixilharias. 

Nas seguintes fotografias apresentam-se as quatro fachadas do edifício em questão, bem como alguns 

pormenores do mesmo. 
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Figura 69 - Fachada Sul (principal) e parte da fachada Poente 

 

 

Figura 70 - Fachada Sul (principal) e parte da fachada Nascente 

 

Figura 71 - Fachada Norte (traseira) e fachada Nascente 
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Figura 72 - Pormenor dos andares de habitação da fachada Sul 

 

 

Figura 73 - Pormenor dos andares de habitação da fachada Norte 

 

7.2 Caracterização construtiva do edifício 

 

O presente capítulo pretende descrever a envolvente exterior do edifício (cobertura, paredes de fachada e 

caixilharias) através da caracterização construtiva dos elementos. 
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7.2.1 Cobertura 

 

A cobertura do edifício é revestida a telha cerâmica e a estrutura de suporte é realizada com vigotas pré-

esforçadas de betão, sendo do tipo inclinada com seis águas. É ainda possível constatar que a estrutura de 

suporte da cobertura assenta num apoio de topo que funciona como caleiro periférico, encontrando-se o 

mesmo limitado por uma platibanda. 

As referidas platibandas são de betão armado e revestidas a pastilha cerâmica do mesmo tipo da utilizada 

na fachada. O rufo das platibandas da cobertura é em chapa e composto por pingadeira e tela asfáltica de 

alumínio. 

A drenagem das águas pluviais é assegurada pelo caleiro longitudinal existente entre a interface da 

platibanda com a cobertura, sendo todas as águas recolhidas nesses pontos e posteriormente 

reencaminhadas para os tubos de queda. Os tubos de queda são todos em PVC encontrando-se alguns 

fixados à fachada e outros embutidos nesta. 

Por último as chaminés e couretes são constituídas por tijolo vazado e revestidas com pastilha cerâmica 

igual à utilizada na fachada, sendo a sua parte superior coberta por placas de betão. 

 

7.2.2 Paredes de fachada 

 

As fachadas do edifício são compostas por parede dupla com a seguinte constituição do interior para o 

exterior: reboco com acabamento final a tinta, alvenaria de tijolo cerâmico normal vazado, caixa-de-ar, tijolo 

cerâmico normal vazado, reboco e revestimento final com pastilha cerâmica. Pela idade do edifício e pelo 

depoimento dos habitantes é possível concluir que não existe qualquer material de isolamento térmico nas 

paredes exteriores. 

Através de uma inspeção visual é notório o estado de degradação do revestimento de pastilha cerâmica, 

denotando-se várias fissuras no próprio material e nas juntas de preenchimento. Tal evidência conduziu a 
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consequências graves, verificando-se problemas de infiltrações entre os dois panos constituintes da fachada 

e consequentemente para o interior das frações onde é possível observar o destacamento da tinta, o 

aparecimento de manchas de humidade e humidade ascensional. 

 

7.2.3 Caixilharias 

 

As caixilharias do edifício são na sua grande maioria de folha simples em alumínio lacado, sem corte térmico 

e com vidro duplo, com estores em réguas de PVC. 

As principais anomalias inerentes às várias caixilharias do edifício são nomeadamente a existência de 

infiltrações, quer através da própria caixilharia, quer através das soleiras, peitoris e caixas de estores. 

Evidenciam-se sinais de deterioração nos vedantes e impermeabilização das caixilharias nas zonas de fixação 

com a parede, sendo que a base dos peitoris não apresenta qualquer impermeabilização, permitindo a 

infiltração de água para o interior das frações através dos aros da caixilharia. 

 

7.3 Levantamento das patologias existentes na cobertura e propostas de 

soluções corretivas 

 

Nos seguintes subcapítulos apresentam-se as principais patologias detetadas na cobertura inclinada do 

edifício em apreço. 

Para cada uma são identificadas as causas que conduziram ao seu aparecimento e uma possível solução 

de reabilitação. 
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7.3.1 Degradação do revestimento em telha cerâmica e ausência de isolamento térmico 

 

Através de uma inspeção visual foi possível observar o elevado grau de deterioração de algumas das telhas 

cerâmicas, nomeadamente ao nível da presença de fissuras de elevada dimensão e a oxidação de elementos 

metálicos, bem como a presença generalizada e acentuada de vegetação parasitária de várias espécies e a 

acumulação de detritos. 

Relativamente à presença de fissuras no revestimento da cobertura e à oxidação de peças metálicas, são 

notórios alguns erros de execução na sobreposição de telhas com telhas e de telhas com as demais peças 

acessórias da cobertura. Outras causas para a verificação desta anomalia são as ações térmicas provocadas 

sobre a estrutura do edifício e materiais da envolvente, a degradação natural causada pela exposição 

ambiental, o efeito de deformações sofridas pela estrutura do edifício ao longo do tempo, a deterioração 

natural dos materiais empregues e a ocorrência de ciclos gelo-degelo. 

Neste caso em particular, a ocorrência contínua e intensa de ciclos gelo-degelo parece ser a principal causa 

do padrão de fissuração observado ao nível do revestimento em telha cerâmica. A má ventilação da cobertura 

e a ausência de isolamento térmico não permite que seja possível uma secagem mais rápida dos materiais 

a fim de evitar o congelamento da água nos poros dos mesmos (Torreense, 2010a).  

A água ao congelar nos poros do material promove um aumento do volume, que consequentemente poderá 

provocar a rotura da massa do corpo cerâmico, originando as fissuras visíveis na Figura 74. 

No que concerne à presença muita acentuada de vegetação parasitária de várias espécies e acumulação de 

detritos (Figura 75), as causas mais prováveis para esta patologia são a falta de manutenção da cobertura, 

bem como a má execução das operações corretivas levadas a cabo. 

Estas anomalias estão muito associadas à presença de vida animal nas zonas urbanas, nomeadamente de 

avifauna.  
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Figura 74 - Patologias no revestimento da cobertura - (a) Fissuração e presença de musgo; (b) Remate na 

interseção de cumeeiras mal executado e elementos metálicos oxidados; (c) Remendo em telha partida 

mal executado 

 

Como é sabido diversas espécies de aves têm por hábito repousar e até mesmo nidificar nas coberturas dos 

edifícios, nomeadamente nas zonas entre a primeira fiada de revestimento (mais comum em revestimentos 

com telhas cerâmicas) e as caleiras. 

A acumulação de detritos proveniente da vida animal pode surgir através das fezes deixadas pelos mesmos, 

de cadáveres e até por restos de ninhos construídos por estes.  

O acumular destas matérias orgânicas conduzirá à obstrução parcial ou total dos elementos de escoamento 

de águas pluviais e de ventilação presentes nas coberturas, como as caleiras, as embocaduras de tubos de 

queda e pontos de ventilação.  

Tal acontecimento prejudicará por isso o correto escoamento das águas pluviais levando a uma maior 

probabilidade de entupimentos da rede de drenagem e consequentemente à formação de zonas com 

acumulação excessiva de água, que poderá por sua vez propiciar infiltrações e condensações para o interior 

do edifício. 
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A presença de fezes de animais nas coberturas pode ainda estar na origem de muitas outras patologias, já 

que estas ao apresentarem uma componente ácida na sua composição promovem a corrosão dos elementos 

de revestimento e de fixação da cobertura e ainda levam a um aumento da porosidade dos mesmos, pondo 

em causa a durabilidade dos materiais que os compõem. 

Por sua vez a aglomeração de sujidade e detritos promove ainda o crescimento e desenvolvimento de 

microrganismos que propicia a formação de vegetação parasitária que prejudicará também o correto 

funcionamento do sistema de drenagem de águas pluviais da cobertura. 

 

 

Figura 75 - Patologias no revestimento da cobertura - (a) Presença acentuada de vegetação parasitária; (b) 

Acumulação de sujidade e telhas partidas 

 

Um outro fator que certamente propiciou o aparecimento e o desenvolvimento das patologias atrás referidas 

é a inexistência de isolamento térmico na cobertura, levando a uma maior ocorrência de condensações e 

ao aparecimento de humidades que acabam por agravar estes fenómenos. 

Acedendo ao desvão da cobertura pelo interior do edifício confirmou-se então a referida ausência de qualquer 

tipo de isolamento térmico (Figura 76), o que era uma situação normal na década de 70, visto que não 

haviam os cuidados térmicos e regulamentares que existem aos dias de hoje. 
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Figura 76 - Ausência de isolamento térmico no desvão da cobertura 

 

Como é sabido a ocorrência de condensações ao nível da cobertura constitui um leque de consequências 

nefastas para o edifício, promovendo o aparecimento de manchas, a retenção de poeiras e ainda o 

desenvolvimento de fungos e bolores, tal como de vegetação parasitária, caso se verifiquem alguns fatores 

biológicos adicionais (Marinho, 2014). 

Contudo as anomalias que advêm da ocorrência das condensações podem ainda propiciar a degradação 

dos elementos constituintes da cobertura, de tal modo, que podem colocar em causa a estabilidade da 

mesma e a segurança das pessoas. 

Tal sucede devido à humidificação dos materiais gerada pela condensação, que leva à degradação dos 

mesmos com o passar do tempo, levando à redução da sua durabilidade e em situações limite ao 

desabamento parcial ou total da estrutura de suporte da cobertura, dado que nenhum material é eterno, 

principalmente quando exposto a condições adversas. 

O aparecimento de condensações nas coberturas dos edifícios está muito associada a erros de conceção, 

quer ao nível do projeto, quer posteriormente ao nível da implementação em obra da solução construtiva 

adotada. 

Constituem exemplos disso, a deficiente ou inexistente ventilação da cobertura, a má colocação do 

isolamento térmico ou até a inexistência do mesmo e ainda a não formação de uma barreia de vapor ou a 

incorporação de uma que apresenta descontinuidades ao longo do seu desenvolvimento (V. Silva, 2016). 
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Uma possível proposta de resolução para este conjunto de patologias passa pelo seguinte procedimento: 

 Remoção de todos os elementos metálicos desnecessários, corroídos ou inutilizáveis, como todos 

os outros tipos de elementos estranhos à cobertura; 

 Lavagem da cobertura a jato de água com aplicação de agente de limpeza desengordurante, 

desincrustante e anti vegetação para remoção de todas as impurezas e poeiras; 

 Remoção das telhas para futura recolocação, bem como do ripado em argamassa; 

 Fornecimento e colocação de isolamento térmico em poliestireno extrudido; 

 Fornecimento e colocação de subtelha em toda a cobertura, com execução de ripado em PVC para 

garantir um adequado travamento das telhas; 

 Fornecimento e aplicação de bandas de impermeabilização para assegurar a impermeabilidade nos 

rincões, cumeeiras, arestas, chaminé e couretes; 

 Recolocação das telhas removidas substituindo por novas aquelas que se encontrem em mau 

estado de conservação (fissuras, rachas, partes omissas); 

 Fornecimento e aplicação de hidrofugante em toda a cobertura sobre as telhas cerâmicas.  

 

7.3.2 Deterioração dos rufos e caleiros da cobertura 

 

Os rufos da cobertura evidenciam claros sinais de deterioração por oxidação, nomeadamente junto à base 

das chaminés, platibandas e no contorno da parede da caixa de escadas. 

Através do registo fotográfico presente na Figura 77, é possível constatar o elevado grau de degradação e 

mau estado de conservação dos rufos da cobertura, devendo-se tal facto à exposição ambiental contínua ao 

longo dos anos, bem como à falta de trabalhos de manutenção e reparação periódicos. 

 

Figura 77 - Deterioração dos rufos da cobertura - (a) Na envolvente de uma chaminé; (b) Na envolvente da 

parede da caixa de escadas 



   Capítulo 7 – Caso de estudo – propostas de soluções de reabilitação 

 

155 

 

No que concerne aos caleiros de drenagem, estes são impermeabilizados com telas asfálticas, contudo 

estas encontram-se igualmente degradadas apresentando várias fissuras (Figura 78), sendo algumas de 

dimensões bastante consideráveis, acabando por permitir a infiltração de água pela cobertura.  

Mais uma vez as principais causas que convergem para a verificação desta patologia são a exposição 

ambiental que naturalmente degrada os materiais, bem como a falta de trabalhos de manutenção e 

reparação periódicos. 

 

 

Figura 78 - Degradação da impermeabilização dos caleiros 

 

Uma possível proposta de resolução para estas patologias passa pelo seguinte procedimento: 

 Remoção das telas asfálticas de impermeabilização do caleiro, da parte interior e topo da 

platibanda e do muro de apoio da cobertura inclinada; 

 Fornecimento e colocação de novos rufos e caleiros, mantendo as dimensões existentes, em zinco 

puro com 8mm; 

 As chapas a colocar deverão ser soldadas entre si, sendo que todas as zonas a soldar deverão ser 

previamente limpas com um decapante que obedeça às normas em vigor; 

 Para a soldadura das chapas é recomendada a solda Zn 60/40 (60% de chumbo e 40% de 

estanho) regulamentada pela Norma DIN 1707; 

 A sobreposição das zonas a soldar deve ser de 10mm para superfícies horizontais e 5mm para 

superfícies verticais, sendo que em ambos os casos a espessura da junta de solda deve ser de 

0.5mm; 

 Fornecimento e colocação de solução de selagem de juntas de caleiras através da sobreposição 

de adesivos próprios para o efeito. 
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7.3.3 Fissuração e degradação das chaminés e couretes 

 

As chaminés e couretes existentes na cobertura são constituídas por alvenaria de tijolo e revestidas com 

pastilha cerâmica, sendo que o topo das mesmas é em lajetas de betão armado ligadas estruturalmente 

nos vértices. 

Através da Figura 79 é possível verificar a degradação dos materiais destes elementos, através da presença 

de verdete e alteração da cor, o que se deverá à exposição ambiental e à falta ou inexistência de operações 

de manutenção e limpeza. 

 

 

Figura 79 - Degradação dos materiais e acumulação de verdete e sujidade 

 

Por outro lado são ainda visíveis fissuras sem direção predominante no topo destes elementos, bem como 

no revestimento em pastilha cerâmica (Figura 80). 

A ocorrência desta patologia estará ligada ao efeito das ações atuantes e térmicas sobre a estrutura do 

edifício e materiais da envolvente e ainda das deformações estruturais sofridas pela mesma ao longo do 

tempo. 

 



   Capítulo 7 – Caso de estudo – propostas de soluções de reabilitação 

 

157 

 

 

Figura 80 - Presença de fissuras e destacamento do revestimento cerâmico 

 

Uma possível proposta de resolução para estas patologias passa pelo seguinte procedimento: 

 Remoção dos rufos existentes na base das chaminés e couretes; 

 Remoção do material cerâmico (pastilha); 

 Tratamento das fissuras por abertura em “V” e picagem, efetuando o tratamento pontual através 

de fixação mecânica e fecho com um mástique sintético; 

 Fornecimento e colocação de novos cobre-águas com gola de altura suficiente, em alumínio 

lacado branco (idêntico ao utilizado nos caleiros). Estes elementos deverão ser devidamente 

fixados com parafusos de aço inoxidável e adesivo de contacto (cola e veda); 

 Fornecimento e aplicação de reboco delgado armado com rede de fibra de vidro entre as duas 

camadas dadas; 

 Fornecimento e aplicação de um primário adequado e acabamento colorido semelhante à pastilha 

existente, dando as demãos necessárias; 

 Remoção dos tampos em betão das chaminés e couretes; 

 Fornecimento e colocação de tampos em zinco puro (Figura 81) com alhetas anti chuva e 

proteção interior em rede para evitar a entrada de aves. 

 

 

Figura 81 - Tampo em zinco puro (reproduzido de (Dobra - corte e quinagem de chapa, n.d.)) 
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7.3.4 Destacamento do revestimento e deterioração da cobertura da caixa de escadas 

 

As paredes da caixa de escadas de acesso à cobertura do edifício são de alvenaria simples e revestidas com 

pastilha cerâmica. 

Uma das anomalias observáveis é o destacamento do revestimento cerâmico e a ausência de material de 

colagem entre as juntas do mesmo. Sendo ainda visíveis as manchas de ferrugem oriundas dos elementos 

metálicos fixados à caixa de escadas, como se pode verificar pela Figura 82. 

 

 

Figura 82 - Destacamento do revestimento cerâmico e oxidação dos elementos metálicos de fixação na 

caixa de escadas 

As causas associadas a estas anomalias são a exposição ambiental dos materiais, a falta de manutenção 

não havendo recolocação das pastilhas cerâmicas que foram caindo e ainda erros de execução durante a 

obra, onde o revestimento foi mal colocado. 

Ainda na caixa de escadas é percetível a deterioração da sua cobertura, sendo esta composta por uma laje 

estrutural de betão armado, sobre a qual foi aplicada uma tela e um acabamento final em argamassa. 
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Figura 83 - Presença de musgo e degradação da superfície de betão 

 

Para além da acumulação de musgo e verdete (Figura 83), visualizam-se algumas fissuras no betão armado 

(Figura 84), derivando estes fenómenos da exposição ambiental, das ações térmicas provocadas sobre a 

estrutura do edifício e materiais da sua envolvente e ainda pelas cargas atuantes sobre o edifício que 

conduzem a deformações estruturais a longo prazo. 

 

 

Figura 84 - Presença de fissuração nos bordos da laje de topo da caixa de escadas 
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Uma possível proposta de resolução para este conjunto de patologias passa pelo seguinte procedimento: 

 Lavagem a jato de água de alta pressão com aplicação de agente de limpeza desengordurante e 

desincrustante e remoção de carbonatação; 

 Remoção do reboco que se encontre solto, bem como do revestimento cerâmico solto ou oco; 

 No caso de haver armadura à vista, deve efetuar-se o recobrimento da mesma através da 

aplicação de uma argamassa cimentícia anticorrosiva; 

 Fornecimento e aplicação de uma argamassa, para enchimento e barramento do elemento 

estrutural, com o intuito de conferir proteção anticorrosiva às armaduras e como promotor de 

aderência no sistema de argamassas para reparação do betão; 

 Fornecimento e colocação de perfil de alumínio de pingadeira no bordo exterior com fixações 

adequadas e uma inclinação ajustada; 

 Fornecimento e aplicação de telas elastómeras (impermeabilização), em sistema de bicamada, até 

ao bordo exterior da pingadeira; 

  Tratamento das fissuras por abertura em “V” e picagem, efetuando o tratamento pontual através 

de fixação mecânica e fecho com um mástique sintético; 

 Fornecimento e aplicação de reboco delgado armado com colocação de rede fibra de vidro entre 

as duas camadas; 

 Fornecimento e aplicação de um primário adequado e acabamento colorido semelhante à pastilha 

existente, dando as demãos necessárias. 

 

7.4 Levantamento das patologias existentes nas paredes de fachada e proposta 

de solução corretiva 

 

As paredes exteriores do edifício evidenciam bastantes patologias, facilmente identificáveis através de uma 

inspeção visual. 

Uma das patologias bem presente é a oxidação das armaduras estruturais dos pilares e vigas, 

nomeadamente junto às esquinas do edifício, como é possível verificar pelo seguinte levantamento 

fotográfico da Figura 85. 
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Figura 85 - Destacamento do revestimento cerâmico e oxidação das armaduras de pilar 

 

Para esta patologia concorrem alguns fatores, sendo o principal a exposição ambiental das armaduras 

estruturais, uma vez que em muitas zonas já não existe o revestimento em pastilha cerâmica, expondo 

facilmente estes elementos a um meio agressivo. Por outro lado pode ainda justificar-se a oxidação com 

erros cometidas durante a fase de obra, onde o recobrimento das armaduras terá sido mal efetuado ou 

incorretamente definido em projeto. 

Como já referido, outra patologia bastante presente, encontra-se relacionada com o destacamento e 

fissuração do revestimento cerâmico (Figura 86), algo que acontece de forma generalizada na fachada do 

edifício em estudo. 

O destacamento de ladrilhos cerâmicos em paredes de fachadas representa uma das patologias com 

consequências mais graves no que toca a esta solução de revestimento, uma vez que tal fenómeno expõe 

os restantes materiais que constituem o elemento construtivo às ações atmosféricas e agentes erosivos de 

forma mais direta, colocando deste modo em causa os requisitos funcionais exigidos. 
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Figura 86 - Destacamento do revestimento cerâmico em vários pontos do edifício 

 

Contudo uma das repercussões mais gravosas associada ao descolamento de ladrilhos cerâmicos está 

relacionada com o perigo latente da sua queda poder provocar danos materiais, mas acima de tudo 

humanos, sendo que tal situação pode ser agravada no caso de edifícios altos, como por norma é o caso 

dos edifícios multifamiliares. 

As principais causas associadas a esta patologia são a má colocação em obra, a falta de qualidade do 

material de colagem, expansibilidade elevada dos ladrilhos sendo necessário conforme as condições 

meteorológicas de cada região escolher o modelo com base no seu coeficiente de expansibilidade, 

incompatibilidade do material cerâmico com o material da camada sob a qual é aplicado e a existência de 

zonas com concentração de tensões que conduzam há aberturas de pequenas fissuras ou fendas no 

revestimento, propiciando a entrada de água que é nefasta para as colas ou argamassas que suportam o 

revestimento (Fontenelle & Moura, 2004). 

A fissuração é também bastante frequente em ladrilhos cerâmicos utilizados para o revestimento de paredes 

de fachada e está relacionado com a formação de tensões, demonstrando-se tal patologia na Figura 87. 
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Figura 87 - Fissuração dos revestimentos cerâmicos e das juntas de preenchimento 

 

Tal é evidenciado quando se geram tensões de aderência altas e o material cerâmico revela um módulo de 

elasticidade igualmente elevado. De facto este aspeto é o que diferencia a possibilidade de ocorrer 

posteriormente o descolamento dos ladrilhos ou não. Neste cenário caso se manifestassem tensões muito 

reduzidos, tal provocaria o descolamento do revestimento e a sua queda da fachada, o facto de a tensão 

gerada ser elevada apenas propicia a abertura de fissuras ao longo de toda a espessura do revestimento 

cerâmico (A. R. R. Silva, 2010). 

Por esta razão esta patologia resulta normalmente em deficiências estéticas ao nível do revestimento pelo 

aparecimento de fissuras, no entanto deve ser tratada, quer seja pela selagem destas fissuras ou pela 

substituição dos ladrilhos, caso contrário, abre-se um caminho para a entrada de água e outros agentes 

erosivos pelo interior do revestimento, podendo chegar à camada de suporte e causar danos que se 

propaguem pelo interior da parede. 

Outras possíveis causas desta patologia são o choque de algum objeto com os ladrilhos cerâmicos, a rotura 

por flexão que ocorre usualmente em ladrilhos mal assentes e a expansão da cola ou argamassa utilizada 

na colagem dos ladrilhos (Chaves, 2009). 

Por último a degradação das juntas do revestimento (pastilhas cerâmicas) dá-se quando o material de 

preenchimento utilizado perde a sua estanquidade e permite o acesso de agentes erosivos através de 

pequenas fissuras que se geram na sua superfície. 

Uma forma de retardar a degradação e envelhecimento das juntas e consequentemente aumentar a sua 

durabilidade, é desde a fase de obra, garantir que o assentamento do revestimento cerâmico é efetuado 
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através de juntas com largura suficiente, com o intuito de se acomodarem de forma adequada as 

movimentações próprias dos revestimentos e da argamassa de assentamento, como refere Chaves (2009). 

As principais causas para a origem desta patologia estão diretamente relacionadas com a aplicação dos 

revestimentos cerâmicos em obra, procedimentos incorretos de limpeza aquando da aplicação do material, 

mas também pela escolha inadequada do mesmo e a incorreta definição da largura que as juntas devem 

possuir. 

Outro fator importante são aos ataques agressivos por parte dos agentes ambientais, como a água e 

eventuais sais transportados na mesma e ainda os movimentos diferenciais. Ambos podem comprometer a 

integridade e durabilidade das juntas, contribuindo para a formação de pequenas fissuras que em certos 

casos podem promover a queda dos revestimentos cerâmicos (descolamento) ou inclusive a fomentação de 

eflorescências (Rhod, 2011). 

Esta patologia deve ser, portanto, sempre levada em conta, principalmente quando se denotem sintomas 

da presença da mesma, devendo ser tratada de forma célere, visto que pode conduzir ao desenvolvimento 

de outras anomalias. 

 

Figura 88 - Sinais de infiltrações - (a) Em sala orientada a Sul; (b) Em quarto orientado a Norte; (c) 

Levantamento termográfico junto ao teto de uma fração 
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Como já referido, a ausência de revestimento nas paredes de fachada permite a entrada de água pelo 

sistema construtivo. Tal é visível através das infiltrações verificadas um pouco por todas as frações do edifício 

e facilmente identificáveis pela presença de manchas de humidade e pelo descasque da tinta, como 

demonstra a leitura termográfica e restantes fotografias presentes na Figura 88. 

São também visíveis alguns erros cometidos durante a obra ao nível da interpretação do projeto, como se 

verifica na Figura 89, onde se efetuou um furo na fachada para passagem de tubagens de ar condicionado 

no local errado. 

 

 

Figura 89 - Furo para passagem de tubagens desprotegido e sem conformidade com projeto 

 

Em certas zonas da fachada observa-se ainda que os elementos metálicos aí presentes se encontram todos 

corroídos (Figura 90) sendo necessária a sua substituição, visto que o estado de degradação é bastante 

elevado, tornando-os irrecuperáveis. A falta de manutenção dos mesmos e a não substituição destes em 

tempo útil contribui para esta evidência, dado que qualquer material principalmente quando exposto ao meio 

ambiente necessita de maior vigilância. 
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Figura 90 - Oxidação e corrosão de vários elementos metálicos fixados à fachada 

 

Ao nível das paredes de fachada denota-se uma elevada deterioração dos órgãos de drenagem de água 

pluviais, como os tubos de queda e as suas ligações e peças acessórias. 

Os tubos de queda originais são em PVC com sistemas de fixação metálicos, onde se verificam de forma 

mais notória sinais de corrosão (Figura 91). 

Para além disso é percetível a má vedação nas zonas de encaixe entre troços de tubos de queda diferentes, 

permitindo que a água escorra pela fachada (Figura 91). 

As referidas anomalias provêm da exposição ambiental e da natural degradação dos materiais e ainda de 

erros de projeto na definição dos acessórios e diâmetro das tubagens, bem como erros de execução em 

obra, que caso não acontecessem, poderiam evitar a falta de impermeabilização das tubagens. 
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Figura 91 - (a) Tubo de queda desencaixado; (b) Tubagem de gás oxidada e degradada; (c) Tubo de queda 

com acessórios degradados e inadequados 

 

Deste modo é essencial realizar uma operação de reabilitação geral à fachada do edifício, com o intuito de 

solucionar todas as patologias verificadas. 

Para o efeito, uma possível proposta de resolução para este conjunto de patologias passa pelo seguinte 

procedimento: 

 Remoção completa da rede de águas pluviais (tubos de queda e os seus acessórios); 

 Remoção de todos os elementos metálicos, corroídos ou não, que se encontram fixados na 

fachada; 

 Remoção do material de preenchimento das juntas de dilatação e do revestimento cerâmico que 

não apresenta aderência ao suporte; 

 Fornecimento de detergente tixotrópico, aplicando-o com pincel sobre as paredes grafitadas, 

deixando agir durante 10 minutos; 

 Lavagem a jato de água de alta pressão com aplicação de agente de limpeza desengordurante e 

desincrustante; 
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 Com a fachada limpa verificar se existem materiais que apresentem fissuras. Caso isso se 

verifique efetuar a abertura em “V” ao longo das fissuras, picagem, remoção de restos de material 

e posteriormente fixação mecânica com fecho de mástique sintético; 

 Nas zonas onde a armadura dos elementos estruturais já se encontrava exposta e altamente 

danificada, não garantindo a resistência exigida, esta deverá ser totalmente removida e substituída 

por armadura nova; 

 Para as armaduras que não se encontrem em mau estado ao ponto de terem de ser substituídas, 

deve efetuar-se a sua limpeza com escova de aço e aplicar uma argamassa para reabilitação de 

betão, que permitirá executar o restauro do elemento estrutural; 

 Fornecimento e colocação de novo revestimento cerâmico com argamassa de colagem 

compatível; 

 Fornecimento e aplicação de uma argamassa cimentícia para o preenchimento das juntas do 

material cerâmico, com a cor desejada; 

 Tratamento das fachadas com juntas de esquartelamento horizontais e verticais; 

 Fornecimento e aplicação de silicone para o preenchimento total da junta; 

 Fornecimento e aplicação de um impermeabilizante incolor para fachadas, não cobrindo as juntas 

de esquartelamento; 

 Fornecimento e colocação de tubos de queda em PVC, bem como os acessórios necessários para 

a sua correta fixação e desempenho. 

 

7.5  Levantamento das patologias existentes nas caixilharias e sua envolvente e 

proposta de solução corretiva 

 

As caixilharias originais do edifício eram todas em madeira com vidro simples, no entanto passados alguns 

anos muitas já apresentavam um elevado grau de degradação devido a uma má escolha e proteção das 

madeiras escolhidas. 

Deste modo foi levada a cabo uma operação de substituição geral de todas as caixilharias, passando estas 

a ser de alumínio lacado, com sistema de correr, sem rotura térmica e com vidro simples. 

Contudo as novas caixilharias foram colocadas junto à fachada, levando a uma duplicação do sistema que 

acabou por contribuir para um agravamento das patologias já observadas, nomeadamente devido à má 

colocação e impermeabilização destas. 



   Capítulo 7 – Caso de estudo – propostas de soluções de reabilitação 

 

169 

 

Uma das patologias presentes nas caixilharias é a fissuração manifestada nas soleiras (Figura 93) e a 

ausência de pendente de escoamento (Figura 92). 

 

 

Figura 92 - Ausência de pendente de escoamento em soleira de janela 

 

As soleiras são em pedra mármore e foram coladas ao suporte, devendo-se a ocorrência das fissurações a 

impactos sobre o material, ao efeito das ações atuantes e térmicas sobre a estrutura do edifício e dos seus 

materiais e às deformações estruturais a longo prazo sofridas. 

 

 

Figura 93 - Fissuração em soleira de janela com acesso para varanda 
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A presença de fissuras e ausência de pendente para o escoamento das águas dos elementos que compõem 

os envidraçados, contribuiu para a ocorrência de infiltrações, percetíveis através do destacamento da tinta 

e aparecimento de manchas nas paredes interiores na envolvente dos vãos envidraçados (Figura 94). 

 

 

Figura 94 - Sinais de infiltrações na envolvente de vãos envidraçados 

 

Outro fator que contribuiu para a ocorrência de infiltrações pela caixilharia foi a má execução dos trabalhos 

de substituição das mesmas, quer pela duplicação do sistema que permitiu a existência de folgas junto à 

parede e ainda a má vedação dos elementos, ou inclusive em alguns casos a inexistência total de vedação 

como impermeabilização. 

A existência de infiltrações pôde também ser confirmada, com recurso a uma inspeção termográfica, como 

se constata pela Figura 95, onde se denota bem a presença de água na parede junto ao bordo inferior da 

caixilharia. 

 

Figura 95 - Infiltração visível em levantamento termográfico junto a caixilharia 
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Através de uma inspeção visual no local foi também possível averiguar a ausência de isolamento térmico 

nas caixas de estores, o que conduz a uma maior incidência de condensações e humidades junto às 

caixilharias. 

Uma possível proposta de resolução para este conjunto de patologias passa pelo seguinte procedimento: 

 Remoção da calha do estore e da caixilharia existente; 

 Aplicação de membrana impermeabilizante líquida na base do aro, peitoril e ombreiras; 

 Remoção da soleira existente e aplicação de membrana impermeabilizante na base desta; 

 Fornecimento e colocação de novas soleiras em pedra de granito com frisos de escoamento e 

batentes virados para o interior, mantendo as espessuras das soleiras originais; 

 Recolocação da caixilharia; 

 Fornecimento e colocação de isolamento térmico na caixa de estores do tipo Flexoterm (Figura 

96), por exemplo, com espessura de 25mm (ou 13mm na impossibilidade de colocar o 

isolamento com 25mm). 

 

 

Figura 96 - Isolamento do tipo Termoflex para caixa de estores - (a) Representação esquemática; (b) 

Colocação em obra (reproduzidas de (represtor, n.d.)) 
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7.6 Levantamento das patologias existentes nas varandas e propostas de 

soluções corretivas 

 

Por último serão ainda apresentadas as principais patologias verificadas nas varandas, dado que quase 

todas as frações são compostas por este elemento e pelo facto de este pertencer à envolvente exterior do 

edifício, como a cobertura, caixilharias e paredes de fachada. 

Primeiramente refere-se que todas as varandas do edifício apresentam de forma generalizada todas as 

patologias a seguir referidas, pelo que os trabalhos de reabilitação deverão ser realizados em todas estes 

elementos construtivos. 

Relativamente ao gradeamento das várias varandas, este é composto por elementos tubulares metálicos 

galvanizados e pintados com esmalte de exterior, sendo as guardas em madeira. 

Como se constata pela Figura 97, as guardas apresentam a madeira bastante degradada, com sinais de 

podridão, ausência de coloração e presença de fissuração, verificando-se ainda a oxidação do gradeamento 

metálico. 

 

 

Figura 97 - Patologias nas guardas das varandas - (a) Madeira degradada e ausência de parte do material 

de revestimento; (b) Oxidação do gradeamento metálico 
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As causas associadas ao aparecimento destas patologias são a exposição ambiental, que naturalmente leva 

à degradação dos materiais e ainda a falta de trabalhos de manutenção, com o intuito de renovar a 

impermeabilização das madeiras dando uma nova demão de tinta para uma maior proteção aos agentes 

agressivos. 

Já o considerável nível de oxidação de todos os elementos metálicos deve-se principalmente ao facto de o 

edifício em estudo se encontrar bastante próximo do mar, o que com os cloretos daí provenientes conduz a 

uma degradação mais acelerada deste tipo de materiais. 

Outros componentes construtivos que fazem parte das varandas são os muretes, os quais são revestidos na 

face exterior com material cerâmico (pastilha) colado diretamente ao suporte e na face interior estes 

elementos são rebocados e encontram-se pintados. 

 

 

Figura 98 - Patologias nos muretes das varandas - (a) Destacamento do revestimento cerâmico; (b) 

Descasque da pintura aplicada sobre o reboco 

 

Neste caso denota-se o destacamento do revestimento cerâmico exterior (pastilha) bem como do descasque 

do revestimento interior em tinta (Figura 98), o que se deve igualmente à exposição ambiental, mas também 

ao efeito das ações atuantes sobre a estrutura e às ações térmicas sentidas através da contração e dilatação 

dos materiais. 

As ações atuantes sobre a estrutura, as deformações geradas ao longo do tempo e a queda de objetos nas 

varandas levaram ainda à fissuração do piso das varandas, como se observa na Figura 99. 
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Figura 99 - Fissuração ao nível do pavimento de uma das varandas 

 

Uma possível proposta para a reabilitação do piso das varandas passa pelo seguinte procedimento: 

 Fornecimento e aplicação de sistema de impermeabilização; 

 Fornecimento e aplicação de primário universal sobre o piso da varanda; 

 Fornecimento e aplicação de duas camadas de tela líquida para impermeabilização, com camada 

de geotêxtil incorporada entre estas, em toda a área da varanda; 

 Fornecimento e aplicação da demão final de nova tela líquida, após secagem das restantes e 

posterior passagem de rolo de picos para libertar eventuais inclusões de ar; 

 Fornecimento e aplicação de flocos de decoração de cor preta, imitando o piso existente, com 

aplicação de selagem. 

 

Para o tratamento dos muros de proteção ou muretes, pode optar-se pela seguinte solução de reabilitação: 

 Remoção do reboco solto e do revestimento cerâmico (pastilha); 

 Após a remoção dos revestimentos, observar o estado de conservação das armaduras dos 

elementos estruturais; 

 Caso estas se encontrem em mau estado de conservação, proceder à sua limpeza com uma 

escova de aço. Posteriormente efetuar a aplicação de uma argamassa cimentícia anticorrosiva 

para o recobrimento das armaduras e de seguida aplicar uma argamassa própria para reabilitação 

de betão, para o enchimento e barramento do elemento estrutural; 

 Fornecimento e colocação de novo revestimento cerâmico (pastilha) com argamassa de colagem; 

 Aplicação de uma argamassa cimentícia, para preenchimento das juntas do material cerâmico, 

com cor conforme desejado; 

 Fornecimento e aplicação de um impermeabilizante incolor para fachadas; 

 Fornecimento e aplicação de tinta plástica para exterior com a cor desejada. 
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8. CONCLUSÃO 

 

Com a crescente ocupação dos solos, especialmente nos grandes centros urbanos, denota-se um 

decaimento da construção nova, em particular no que se refere a edifícios habitacionais. 

Com efeito a construção nova tende a recair, ao longo dos últimos anos, sobre a implementação de edifícios 

multifamiliares (construção em altura), dado que desta forma é possível gerar uma maior oferta de 

alojamentos. 

Dado o elevado número de edifícios multifamiliares existentes nos grandes centros urbanos em Portugal, 

com o passar dos anos, muitos necessitam aos dias de hoje de trabalhos de reabilitação com o intuito de 

preservar os vários elementos construtivos que os integram, sob pena de não assegurarem os requisitos 

funcionais impostos e deixarem de ser seguros para os seus ocupantes. 

Neste contexto torna-se necessário um correto diagnóstico e correspondente avaliação das causas inerentes 

às manifestações patológicas evidenciadas, com o objetivo de chegar a soluções de reabilitação adequadas 

e que realmente permitam resolver e prevenir a reincidência das mesmas. 

O desenvolvimento da presente dissertação possibilitou conhecer de forma mais rigorosa as principais 

patologias observadas em edifícios multifamiliares, bem como as soluções construtivas mais adotadas no 

contexto nacional, e em particular na Região do Vale do Ave para a envolvente exterior, representada pela 

cobertura, paredes de fachada e caixilharias. 

De igual modo viabilizou um conhecimento mais aprofundado das causas por detrás do aparecimento e/ou 

desenvolvimento das patologias e das possíveis medidas para a eliminação ou prevenção destas. 

Um dos aspetos mais relevantes foi a perceção de que muitas das patologias que ocorrem em edifícios 

multifamiliares poderiam ser facilmente evitadas, designadamente o desenvolvimento de vegetação 

parasitária e acumulação de detritos e a degradação dos vários materiais que compõem as tipologias 

abordadas, caso fossem levadas a cabo as manutenções e inspeções periódicas recomendadas ao longo da 

vida útil dos edifícios. 
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Para que tal não se verificasse, com tanta frequência, uma solução pertinente poderia passar por fornecer-

se aos ocupantes das várias frações de um dado edifício multifamiliar algum documento, como por exemplo, 

um Manual de Utilização do Imóvel, onde constassem certas orientações e informações de como a correta 

manutenção evita o aparecimento de patologias e a degradação do edifício, devendo contudo ajudar a 

identificar os sinais mais relevantes ligados às patologias mais comuns, para que dessa forma fossem 

detetadas mais cedo, evitando-se assim danos graves aos elementos construtivos. 

A integração de um caso de estudo relativo a um edifício multifamiliar em Vila do Conde, permitiu conceder 

ao desenvolvimento do documento um lado mais prático, que foi igualmente muito útil para consolidar a 

identificação de patologias e perceber as causas que poderiam estar na sua origem, bem como os 

procedimentos a adotar para executar uma correta reabilitação das mesmas. 

A designação das soluções construtivas usualmente adotadas em edifícios multifamiliares, na Região do 

Vale do Ave, foi conseguida através, não só de consulta bibliográfica, mas também de visitas a obras, quer 

de construção nova, quer de reabilitação e a habitações multifamiliares, pertencentes à área alvo de estudo, 

nomeadamente localizadas nos municípios de Vila do Conde, Póvoa de Varzim e Trofa, o que permitiu 

enriquecer o trabalho desenvolvido. 

Para os vários elementos construtivos alvo de estudo, as principais manifestações patológicas e as causas 

que normalmente se encontram associadas à sua ocorrência, foram enunciados tendo por base uma 

pesquisa extensiva e através da inspeção visual de vários edifícios multifamiliares, bem como da consulta 

de alguns fabricantes e empresas de construção. 

Posteriormente foram analisadas possíveis soluções de correção e um conjunto de medidas preventivas, 

como também a inclusão da periodicidade com que devem ser efetuados certas operações de manutenção 

e inspeção, algo que foi efetuado de forma semelhante à anteriormente enunciada. 

Deste modo o desenvolvimento da presente dissertação atingiu os objetivos inicialmente traçados, 

abordando a temática da reabilitação de edifícios multifamiliares, no que concerne à sua envolvente exterior. 

Algo que foi alcançado pelo estudo de vários dados estatísticos que permitiram conhecer a realidade da 

construção e seu estado de conservação em Portugal e fundamentar a importância do setor da reabilitação 

na construção, com o intuito de manter os edifícios multifamiliares em boas condições de conservação.
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9. TRABALHOS FUTUROS 

 

Desenvolvimentos futuros nesta linha de pesquisa podem incluir um olhar atento para os novos dados 

estatísticos, que foram recolhidos no último Recenseamento Geral da Habitação, em 2021. 

O estudo de novas soluções construtivas ao nível dos elementos que compõem um edifício, bem como de 

novos materiais a empregar, dado que a cada passo surgem novas tecnologias e materiais que permitem 

melhorar o desempenho funcional dos mesmos, contribuirá também para acrescer um maior valor ao 

trabalho já desenvolvido. 

Será igualmente importante estudar a forma como se pode melhorar a qualidade dos projetos, nas suas 

várias especialidades, com uma maior coordenação entre elas e ainda um maior acompanhamento técnico 

durante a construção dos edifícios habitacionais. É cada vez mais importante que cada projeto seja único e 

pensado para uma determinada região, fazendo face às características intrínsecas dessa zona, 

nomeadamente no que concerne ao clima, exposição solar, tipo de solo e restante envolvente, podendo 

assim evitar erros durante a obra que podem desde logo, comprometer a qualidade construtiva e abrir 

espaço à incidência de um maior nível de patologias. 

Uma escolha mais adequada dos materiais a utilizar, não descorando o aspeto estético, prático e funcional 

é altamente essencial, bem como suprir as necessidades e características definidas pelo dono de obra. 
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