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2 – Enquadramento     x                 

O Sr. Exemplar, enquanto proprietário, solicitou a realização de vistoria técnica à moradia, 

sita Rua do Exemplo, nº x – Porto. 

O trabalho que agora se apresenta resultou das seguintes ações: 

 Informação do proprietário 

 Inspeção visual do interior da moradia 

 Inspeção visual de elementos exteriores 

 Inspeção visual de varanda e terraço  

 Identificação das patologias existentes 

 Levantamento fotográfico 

 Inspeção termográfica  

 

3 – Introdução     x                 

No presente mês de janeiro de 2022, procedeu‐se à realização de vistoria técnica à 

moradia, sita Rua do Exemplo, nº x – Porto. 

A vistoria técnica teve como propósito o levantamento, deteção, análise e registo das 

patologias / deficiências existentes, assim como o apuramento do mecanismo causa vs 

efeito e manifestações afins, para posterior emissão de relatório técnico com as medidas 

de reabilitação. 

 

4 – Metodologia x 

Os serviços de inspeção técnica e diagnóstico compreendem 2 fases, ou seja, a fase de 

diagnóstico e a fase de resultados. 

A fase de diagnóstico foi realizada no presente mês de janeiro de 2022, e compreendeu a 

inspeção técnica in situ. Teve como objetivo o levantamento de patologias da moradia 

supracitada. 
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A fase de resultados, é a que agora se materializada com o presente relatório que é 

composto, pelo relatório técnico e tarefas a realizar para a resolução das patologias. 

 

5 – Diagnóstico x 

Com o presente capítulo pretende‐se fazer uma apresentação geral das principais 

patologias (macro) detetadas no âmbito da presente inspeção técnica e diagnóstico, assim 

como são determinadas as suas causas e o mecanismo causa efeito, origens, 

manifestações afins, principais razões da sua existência e outras explicações técnicas que 

ajudarão a compreender o facto da sua existência e a metodologia de elaboração das 

medidas de correção e reabilitação. 

 

5.1 – Infiltrações – Quarto x 

Muito embora, aquando da visita, não se tenha observado patologias estéticas, as mesmas 

existiam, no entanto, os paramentos interiores foram limpos pela proprietária. 

 

 

 

5.1.1 – Termografias x 

De modo a definir com maior exatidão as causas deste tipo de patologia, foram efetuados 

ensaios não intrusivos, inspeção visual e termográfica. 
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A inspeção termográfica através da câmara térmica FLIR 5-XT e medição de humidade 

relativa através do medidor de humidade FLIR MR40, permitiu aferir a existência de 

infiltrações nos paramentos interiores da habitação. 

 

 

 

5.1.2 – Causas das patologias x 

A infiltração presente nos paramentos interiores prende-se com várias não conformidades 

da fachada, que se encontra com presença de água por trás do revestimento cerâmico, 

que apresenta juntas não conformes e presença vegetal. Do observado pode-se inferir de 

fissura estrutural no canto exterior da fachada, à semelhança do canto oposto na fachada 

principal do edifício.  

Estas patologias devem-se a elevados esforços de compressão e ação cíclica dos 

fenómenos ambientais tais como o vento, variações térmicas e higroscópicas, deformação 

estrutural do edifício e/ou a erro de construção. 
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5.1.3 – Métodos construtivos corretivos x 

Preconizamos a reabilitação completa das fachadas. Segundo informações da proprietária 

a habitação é fria e húmida no inverno e quente no verão, pelo que recomendamos 

aplicação de sistema com isolamento pelo exterior (ETICS - External Thermal Insulation 

Composite System), vulgo capoto, de modo a resolver os problemas de infiltrações e 

condensações no interior das frações. 

A instalação de um sistema ETICS permite a acumulação de calor na parede isolada e 

aproveitar a inércia térmica do muro de suporte. O aumento da inércia térmica interior 

permite uma melhoria do conforto térmico no inverno, uma vez que toda a massa de 

isolamento do edifício pode armazenar calor. No Verão, as paredes atuam como 

reguladoras da temperatura, absorvendo o calor durante as horas mais quentes do dia 

para transmiti-lo durante a noite, o que também melhora o conforto térmico nesta estação. 

Quanto maior for o isolamento térmico das paredes exteriores maior será a sua 

temperatura superficial interior e menor será a possibilidade de condensação. O correto 

isolamento térmico das paredes exteriores é uma das melhores medidas preventivas para 

evitar as condensações superficiais no futuro. 

Melhoria do conforto térmico - Evita a fuga do calor das paredes para o exterior no Inverno 

e, no Verão, impede a entrada de calor do exterior para o interior, proporcionando um 

ambiente mais fresco e garantindo o conforto térmico nas casas, durante todo o ano.  
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Diminuição do custo da energia - No que diz respeito ao aquecimento e arrefecimento da 

casa, pois permite que os ambientes interiores mantenham temperaturas adequadas ao 

longo de todo o ano sem intervenção de aparelhos climatizadores. 

Melhoria substancial da qualidade do ar - No interior da sua casa através da redução 

significativa da humidade e condensação. 

Diminuição das condensações superficiais e internas - Uma vez que com o equilíbrio 

térmico existe uma maior estabilidade da temperatura interior, face à exterior, diminuindo 

assim a ocorrência das condensações. 

 

5.1.4 – Medidas compensatórias x 

Tendo a noção que os trabalhos de reabilitação se podem prolongar no tempo, 

apresentamos medidas compensatórias que pretendem, não resolver, mas mitigar as 

patologias no interior da habitação.  

Assim, e em toda a área exterior em confrontação com a fração: 

Sondagem e remoção do cerâmico  

Devemos nos assegurar que o revestimento cerâmico esteja bem 

ancorado ao suporte. Os elementos em fase de destacamento ou 

ocos devem ser removidos.  

Todas as juntas entre azulejos devem ser removidas. 

Após tarefas seguintes deverá ser aplicado revestimento cerâmico o 

mais similar ao removido. 
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Lavagem 

Lavagem a jato de pressão controlada em toda a área de intervenção, com aplicação de 

um agente de limpeza desengordurante e desincrustante Kärcher RM 

623: 

 Rácio de mistura com água - 1:10 

 Deixar atuar durante alguns minutos 

 Posteriormente, enxaguar abundantemente com água 

De seguida aplicar de agente Saneador. Descal® / Cloro LF® da KALON.  

 Diluir 10% em água  

 Aplicar com um sistema de pulverização 

(aplicador profissional para ácidos) 

 Deixar atuar durante alguns minutos. 

 Posteriormente, enxaguar abundantemente 

com água 

 

Tratamento de fissuras - Avaliação e tratamento de 

consolidação/estabilização de fissuração estrutural e de ligação ativas, 

(consiste em picagem no rebordo marginal (aprox.10cm para cada lado) 

conforme norma, preenchimento com mástique acrílico Sikacryl® S no fundo 

das fissuras, com fornecimento e aplicação de argamassas compostas não 

retrateis, armada com tela com tratamento antialcalino de aprox.165grm./m2.  
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Armadura à vista (se detetada) 

A superfície em questão deverá ser sondada na sua proximidade para deteção de zonas a 

descolar. Estes locais devem ser recortados por forma a se obter arestas retas. Picar a zona 

a reparar, eliminando materiais soltos e criando rugosidade na superfície. Descobrir as 

armaduras oxidadas e limpar a ferrugem por escovagem ou, de preferência, com jato de 

areia, limpando à posteriori a sua superfície. 

Aplicar revestimento anticorrosivo tipo “weber.rep fer” nas 

armaduras já limpas. Mexer ligeiramente antes da aplicação.  

Aplicar sobre as armaduras com pincel ou trincha em duas 

camadas (intervalo entre camadas de 1 hora). Após secagem do 

primário, humedecer abundantemente o betão e deixar 

absorver a água. Por fim, proceder à regularização da superfície 

com e acabamento, com respetiva pintura 

 

Betumar juntas 

Betumar todas as juntas do revestimento cerâmico com 

SikaCeram® CleanGrout da Sika. Argamassa cimentícia, que se 

apresenta em sacos, para selagem de juntas de cerâmicos entre 1 

e 8 mm de largura. Os aditivos da mistura proporcionam proteção 

contra o desenvolvimento de fungos, bactérias e micro-

organismos, enquanto mantém a estabilidade da cor, resistência à 

abrasão e acabamento durável repelente à água.  

Instruções de aplicação 

Verificar que as juntas estejam secas, limpas e sem excesso de cimento-cola, 

contaminantes e espaçadores de juntas de revestimentos. Remover da junta antes do 

preenchimento do produto. Para aplicações em ambiente/clima quente, ou sobre 

substratos absorventes, pré-humedecer cuidadosamente a superfície imediatamente 

antes da aplicação do produto. Evitar empoçamento de água na superfície. A superfície 

não deverá estar húmida ao toque. 
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Antes do preenchimento da junta, verificar que o adesivo esteja completamente curado. 

SikaCeram® CleanGrout é aplicado usando ferramentas adequadas, tais como talocha de 

argamassa, rodo ou espátula de borracha. Preencher completamente e compactar a junta 

uniformemente. Se necessário, dar acabamento à argamassa com ferramenta de 

acabamento enquanto a mesma está fresca. Utilizando a mesma ferramenta, remover o 

excesso de argamassa da superfície do cerâmico movimentando a ferramenta na diagonal 

sobre a junta. Quando a argamassa estiver seca ao toque, usar uma esponja humedecida 

para limpar a superfície do revestimento cerâmico. Limpar a esponja regularmente com 

água limpa. Quando a argamassa atingir dureza suficiente na junta (dureza à passagem da 

unha), polir a superfície do revestimento, limpando com um pano limpo, macio e seco. Se 

SikaCeram® LatexGrout tiver sido utilizado em vez da água na mistura da argamassa, a 

limpeza de resíduos na superfície do revestimento deverá ser feita imediatamente após a 

limpeza com a esponja humedecida. 

 Produto aplicado pronto para usar 

 Temperatura ambiente +5 °C mín. / +35 °C máx.  

 Temperatura da base +5 °C mín. / +35 °C máx.  

 Tempo de vida útil da mistura (pot-life) - 2 horas 

 

Impermeabilização - Sistema Hidrorip 

Aplicação de Hidrorip, que é um produto à base de resinas acrílicas em fase solvente, 

microporoso, mantém o aspeto estético da fachada e resistente às intempéries. 

Destina‐se a ser aplicado no exterior como primário e subcapa para impermeabilização de 

superfícies verticais de cerâmica, novas ou em serviço, com fissuração e quando se 

pretende um acabamento transparente. 

As principais propriedades de produto são: bom promotor de aderência, perfeitamente 

transparente após secagem, resistente às águas de escorrimento, recupera os aspetos 

estéticos, Ensaio LNEC nº B 55 BPR 05. 

Aplicação: 

 Aplicar 1 demão de hydrorip primário/ subcapa,  



 

 
Av. Frei Bartolomeu dos Mártires, nº 88 – 4715-385 Braga.  

Tlm: 968 513 973    Email: pfernandes@relpa.pt    Site: www.relpa.pt 

R
el

at
ór

io
 d

e 
Pa

to
lo

g
ia

s 

13 

 Aplicação de 2ª demão de hydrorip primário/ subcapa  

 Aplicação de 1 demão de hydrorip acabamento. 

Os tempos de secagem e o intervalo entre demãos deve ser escrupulosamente respeitado. 

As condições climatéricas de aplicação devem estar compreendidas entre temperaturas de 

5º a 30º C e humidade do ar inferior a 80%. 

Produto não apresenta nenhum perigo conforme norma 88/379/CE. 

  

5.2 – Infiltrações – Quarto - Situação 2 x 

Foram observadas manchas radiais e de formato variável e destacamento do esquema de 

pintura em paramentos interiores consentâneas com infiltrações: 

 

 

 

5.2.1 – Termografias x 

De modo a definir com maior exatidão as causas deste tipo de patologia, foram efetuados 

ensaios não intrusivos, inspeção visual e termográfica. 

A inspeção termográfica através da câmara térmica FLIR 5-XT e medição de humidade 

relativa através do medidor de humidade FLIR MR40, permitiu aferir a existência de 

infiltrações nos paramentos interiores da habitação. 
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5.2.2 – Causas das patologias x 

A infiltração desta situação prende-se com duas causas possíveis. A primeira com as 

anomalias observadas e já relatadas da fachada.  A segunda com a quebra de isolamento 

do piso da varanda.  

 

 

5.2.3 – Métodos construtivos corretivos x 

Os métodos construtivos para a fachada já foram descritos nos pontos 5.1.3 e 5.1.4. 

Preconizamos também a reabilitação da varanda, e se possível, também da varanda 

contígua, assim: 
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Demolições 

Refere-se a todos os trabalhos e fornecimentos necessários à sua boa execução e aplicação 

seguidamente indicados: 

 Demolição e remoção do revestimento cerâmico e do piso até à impermeabilização 

existente 

 Abertura de cavidade na parte inferior das paredes e muros (ou outros elementos 

emergentes) para remate da impermeabilização, com os paramentos verticais, 

incluindo execução de meias canas. 

 Demolição da parte de baixo do muro separador entre terraços contíguos para 

passar a membrana por baixo, de forma a criar continuidade no sistema de 

impermeabilização, se aplicável 

 Transporte de resíduos a aterro certificado 

Trabalhos preparatórios 

 Remoção de soleiras para vedação eficiente da impermeabilização nestas zonas. 

 Remoção de caixilharias 

 Remoção de capeamento. 

 Execução de pendentes com 2% de inclinação para as bocas de saída, para eficaz 

escoamento das águas pluviais. 

Cobertura APP Acabamento Polietileno Imperalum 

 Emulsão Betuminosa 25Kg Imperalum - Fornecimento de Imperkote F Emulsão 

betuminosa não iónica de aspeto pastoso, solúvel em água, aplicada em todo o 

perímetro e pontos singulares da área a impermeabilizar, constituída por betumes 

e resinas, filerizada e estabilizada com emulsionantes minerais coloidais que 

asseguram a sua estabilidade. 

 Tela APP 30 Fibra Vidro Polietileno Imperalum - Fornecimento de Polyplas 30 ou 

equivalente - Membrana de betume polímero plastómetro, com armadura em fibra 

de vidro de 50 gr/m2. Peso 3 Kg de betume p/m2. Face inferior e superior em 

polietileno. 
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 Tela APP 40 Poliéster Polietileno Imperalum - Aplicação De Membrana Betuminosa 

- Soldadura realizadas com chama de maçarico, sendo a segunda membrana 

totalmente aderida à primeira. Gás Propano 11kg 

Proteção Mecânica e Acabamentos 

 Fecho de roços e cavidade com reboco armado. 

 Fornecimento e colocação de proteção mecânica constituída por cerâmico idêntico 

ao existente, ou antiderrapante. 

 Fornecimento e colocação de novas soleiras em material idêntico ao existente, mas 

não porosas, com 2% de pendente. 

 Aplicação de cerâmico - Fornecimento e colocação de cerâmico, em material 

idêntico ao existente, para remate dos roços. 

 Aplicação de caixilharia previamente removida. 

Capeamento dos muros das varandas,  

 Substituição do capeamento em pedra existente que não se encontre em perfeitas 

condições nos muros das varandas.  

 Aplicação de hidrorrepelente  

 

5.3 – Infiltrações – Quarto – Situação 3 x 

Foram observadas indícios de infiltração em paramentos interiores junta a caixilharia de 

acesso a varanda, assim como painéis interiores danificados pela presença de água: 
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5.3.1 – Termografias x 

De modo a definir com maior exatidão as causas deste tipo de patologia, foram efetuados 

ensaios não intrusivos, inspeção visual e termográfica. 

A inspeção termográfica através da câmara térmica FLIR 5-XT e medição de humidade 

relativa através do medidor de humidade FLIR MR40, permitiu aferir a existência de 

infiltrações nos paramentos interiores da habitação. 

 

 

5.3.2 – Causas das patologias x 
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Não nos podendo descartar dos problemas da fachada, estamos perante quebra de 

impermeabilização do plano horizontal da varanda. A soleira porosa também pode 

contribuir para esta patologia.  

 

5.3.3 – Soluções construtivas x 

As descritas no ponto 5.2.3. 

 

6 – Considerações finais x 

Caixilharias 

Recomenda-se aquando da reabilitação da varanda a substituição das caixilharias por 

caixilharia com rutura térmica classe A+. Aquando da sua colocação recomenda-se sistema 

de “compriband” de modo a evitar contacto dos aros perimetrais com os elementos 

constituintes da fachada. 

Estores  

Recomenda-se a aplicação de estores térmicos. Se as persianas tradicionais contribuem de 

modo vital para o isolamento das janelas, porque influem significativamente no coeficiente 

global de transferência de calor, o valor U e o seu desempenho 

depende da composição e espessura das lâminas e da largura do 

espaço de ar entre elas, é óbvio que o recurso a persianas 

térmicas potencia todas estas vantagens. 
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Os estores térmicos são compostos por réguas em alumínio perfilado com poliuretano 

injetado no seu interior com uma densidade de 80 kg/m3; além disso, são 

consideravelmente mais leves e muito mais resistentes do que os tradicionais estores de 

plástico. Além disso, este tipo de persianas térmicas requer bastante menos manutenção.  

 

Caixa de estores 

Isolamento da caixa de estores através de Flexoterm – Trata-se 

de uma solução económica e flexível desenvolvida para o 

isolamento térmico e acústico de caixas de estores mais antigas, 

permitindo, simultaneamente, reduzir os custos energéticos e 

aumentar o conforto no interior dos edifícios. O sistema de 

isolamento FLEXOTERM adapta-se a praticamente a qualquer situação, possibilitando um 

combate mais eficiente às pontes térmicas de caixas de estores não isoladas e ao 

desperdício energético. 

Em alternativa – aplicação de sistema IsoEnergy - trata-se de um material de isolamento 

térmico que se aplica nas tampas das caixas de estore. Através de um sistema de fixação 

evite que a entrada do frio/calor e o ruído invadam a sua casa. Este sistema funciona de 

modo muito simples. A aplicação deste sistema consiste nos seguintes passos:  

 Remoção da tampa da caixa de estore;  

 Aplica-se uma tela com as mesmas medidas do vão 

da caixa de estore;  

 Fixa-se a tela através dos velcros no interior do vão 

da caixa de estore;  

 Recolocar a tampa da caixa de estore. 

 

 

7 – Conclusão x 
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Dos ensaios e da inspeção técnica efetuada, pode‐se concluir que as principais patologias 

verificadas na fração são resultantes de infiltração proveniente das fachadas.  

Assim, recomendamos a aplicação de isolamento térmico pelo exterior nas fachadas dos 

edifícios. Este sistema providencia conforto térmico, evitando condensações nos 

paramentos interiores, e como sistema de impermeabilização, evitando infiltração pela 

fachada.  

Também se apresentam medidas compensatórias, que não pretendem resolver as 

patologias, mas sim mitigar o seu efeito nefasto. 

Observou-se quebra de impermeabilização, do plano horizontal da varanda, pelo que se 

apresentam métodos construtivos corretivos.  

 

É nossa opinião técnica que as medidas de reabilitação apresentadas permitem a 

reparação das patologias existentes e previnem a degradação prematura dos edifícios. 

Mais afirmamos que a realização das medidas apresentadas neste relatório são 

necessárias para a reparação das anomalias patentes e que devem ser efetuadas o mais 

brevemente possível.  
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Perito Regulador 

SPP – Sociedade Profissional de Peritagem 

CNPR - Câmara Nacional de Peritos Reguladores 

 

Selo de qualidade da REDE Condomínio DECO + 

Prestador de Serviços reconhecido pela DECO PROTESTE SELECT 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


