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Resumo

Este documento expõe as principais ideias de um projecto de investigação que visa o estabelecimento de 
um sistema de qualificação de edifícios, para aplicação em Portugal, baseado essencialmente num 
conjunto de regras e verificações simples orientadoras do processo construtivo, contribuindo para um 
maior controlo do produto final. Consoante o grau de verificação dos procedimentos definidos é atribuída 
uma classificação ao edifício, novo ou reabilitado. 
Palavras-chave: Edifício, Listas de verificação, Qualificação, Metodologia, Portugal 

Abstract

This document will present the main issues under consideration in a research project directed to the 
establishment of a global qualification system for buildings, to be implemented in Portugal, essentially 
based on a set of rules and relatively simple verifications guidelines of the constructive process, 
contributing to greater control of the final product. Depending on the degree of verification of the defined 
procedures, a rating of the building, new or rehabilitated, is assigned. 
Keywords: Building, Check-Lists, Qualification, Methodology, Portugal. 
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1 Introdução

A Indústria da Construção, e em particular dos edifícios habitacionais, é bastante complexa; se, por um 
lado, resulta da interacção de diversas especialidades, por outro cada operação de construção é única. Esta 
complexidade impede um fácil controlo da qualidade, aspecto que assume cada vez maior importância 
atendendo ao grande investimento que a aquisição de uma habitação representa.  
O cumprimento das exigências regulamentares não garante por si só a satisfação das exigências de 
desempenho e qualidade, pelo que será necessário que todo o processo seja realizado adequadamente 
desde a fase de projecto à execução.  
Perante estes factos, a Ordem do Engenheiros apercebeu-se da necessidade de criar um sistema que 
permitisse avaliar a qualidade de todo o processo construtivo e, ao mesmo tempo, dignificar o trabalho de 
engenharia envolvido, servir como critério de diferenciação e de notoriedade para os Construtores e 
Donos-de-Obra, no sentido de garantia de adopção de processos tendentes à melhoria da qualidade e no 
sentido de aumento do prestígio ou da confiança junto dos clientes e parceiros profissionais, e ainda 
colocar ao dispor dos futuros utilizadores um sistema que acompanhe e resuma os aspectos qualitativos 
dos edifícios nas diferentes fases, fornecendo-lhe assim uma ferramenta de avaliação e comparação. 
Assim, em parceria com a FEUP, a Ordem dos Engenheiros promoveu um projecto de I&D para 
desenvolvimento de uma Metodologia de Qualificação de Edifícios, o qual serviu de base projecto aqui 
apresentado.  
A Metodologia desenvolvida, adaptada à realidade portuguesa e com semelhanças a outras existentes 
noutros países, baseia-se essencialmente num conjunto de regras e verificações simples e tem como 
objectivo possibilitar a adopção de medidas com reflexo positivo no nível de qualidade atingido e uma 
definição clara do papel de cada interveniente no processo construtivo, abarcando as fases que se 
estendem desde o projecto até à utilização e manutenção, quer para edifícios novos quer para operações 
de reabilitação. Neste último caso, o sistema pode representar uma mais-valia para as políticas de 
urbanização que fomentam a requalificação dos grandes centros urbanos. A Metodologia é apresentada no 
presente documento, fase a fase, bem como a interacção de todos as entidades participantes no processo. 

2 Metodologia e Procedimentos para a Qualificação de Edifícios - Fases 

Todo o processo construtivo tem como base o Dono-de-Obra, o qual gera uma ideia que procura ver 
estruturada e desenvolvida através de uma equipa projectista e materializada por acção de uma empresa 
de construção. A equipa projectista ocupa-se, então, da elaboração de um ante-projecto que culmina na 
apresentação de um projecto final, caracterizador da obra que irá ser realizada por uma determinada 
empresa de construção. 
O processo de qualificação tem como primeiro objectivo iniciar a sua intervenção numa fase situada entre 
a elaboração do projecto e o início da execução dos trabalhos (Figura 1), de modo a intervir de forma 
activa antes e durante a execução do edifício, impedindo que uma actuação tardia limite o controlo dos 
aspectos considerados relevantes e inviabilizando a correcção dos defeitos na altura mais apropriada.  
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Figura 1- Integração da Metodologia de Qualificação no Processo Construtivo. 

Após a colocação em prática do sistema de qualificação, pretende-se que o pedido de qualificação e o 
início da intervenção da entidade qualificadora ocorram cada vez mais a montante do processo 
construtivo. O processo de qualificação será desenvolvido em diversas fases, de acordo com o 
apresentado na Figura 2.  

Figura 2- Processo de Qualificação MQE. 

2.1. Fase Zero

O início do processo de qualificação dá-se com a designada “Fase Zero”, que é considerada a primeira 
etapa do relacionamento entre os vários intervenientes e da análise do projecto que se pretende 
materializar mediante a sua construção. Esta etapa começa com a abertura do processo de qualificação, 
por parte do Dono-de-Obra, que ocorrerá quando este efectuar o pedido de admissão e preencher e/ou 
fornecer os documentos necessários para a avaliação do processo e início da análise de projecto. A partir 
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do momento em que é iniciado o processo de qualificação e se procede ao pagamento do mesmo, o Dono-
de-Obra poderá referir o nome da marca de qualificação nas suas comunicações e propostas comerciais 
relativas à actividade de construção do edifício em causa. 

2.1.1. Documentação do Projecto 

A primeira sub-fase será a “Documentação do Projecto” em que é feita a recolha de toda a documentação 
necessária à avaliação do Projecto, sem a qual não poderão ser posteriormente avaliados vários dos itens 
presentes nas Listas de Verificação de Projecto. 

2.1.2. Avaliação do Projecto 

Na sub-fase “Avaliação do Projecto”, o auditor efectua a verificação do cumprimento de uma série de 
questões regulamentares ou de construção, enumeradas em Listas de Verificação, que sendo detectadas e 
corrigidas com antecedência poderão evitar problemas recorrentes na qualidade da construção e que, por 
vezes, não estão relacionadas com a qualidade de execução por parte do construtor, mas com disposições 
construtivas definidas na fase de Projecto. Estas Listas procuram abordar as questões mais relevantes da 
construção e dos respectivos projectos (daí a criação de Listas de Verificação de Projecto e de Listas de 
Verificação de Obra) procurando criar uma compatibilização de itens que são analisados em termos de 
projecto e, posteriormente, observados e controlados “in situ”.  
A avaliação é realizada de acordo com a estrutura hierárquica apresentada no quadro 1, sendo que a cada 
campo de nível 2 corresponde um diferente número de sub-campos, estando associada a cada um deles 
uma Lista específica de verificação. 

Quadro 1 - Estrutura da metodologia MQE. 

Todos os níveis hierarquicamente superiores ao sub-campo são apresentados no cabeçalho da Lista de 
Verificação correspondente (Figura 3), bem como uma codificação com um “P” ou “O”, consoante se 
trate de uma avaliação em projecto ou obra, respectivamente. 
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Figura 3 - Modelo da Lista de Verificação de Projecto. 
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No corpo da lista são apresentados os pontos a verificar, com concordância tanto em projecto como em 
obra. Cada ponto é composto por: 

 - TÍTULO: que distingue numericamente os pontos; 
 - OBJECTIVOS: numa caixa azul são expostos os propósitos de verificação; no entanto, na aplicação 

informática da mesma prevê-se a existência de um botão que mostra a informação da caixa quando 
seleccionado; 

- ITENS DE VERIFICAÇÃO: para cada ponto são apresentados vários itens a verificar, os quais poderão 
ser afectados, ou não, de uma amostragem de verificação; 

 - REGISTO DAS CONDIÇÕES VERIFICADAS: espaço onde o auditor regista se o item correspondente é 
ou não verificado ou então se o mesmo não se aplica ao caso em estudo, seleccionando 
respectivamente a opção “SIM”, “Não” ou “Não Aplicável”. No caso de se tratar de um Item 
Obrigatório, por questões regulamentares ou de segurança, não é permitida a escolha da opção 
“Não” (não há optionbutton na coluna do “Não”, figura 3); 

- CAMPO DE OBSERVAÇÕES: destinado a notas que o auditor entenda serem importantes para a 
avaliação do projecto/obra; 

- NOTAS: adicionam comentários importantes aos pontos a verificar, nomadamente a percentagem de 
verificação quando aplicada. 

No que respeita ao tipo de itens, e de acordo com o referido anteriormente, estes podem ser 
classificados de duas formas: 

- OBRIGATÓRIOS (IO): em que não é permitida a escolha do resultado NÃO VERIFICA (primeiro 
ponto da Figura 3); 

- NÃO OBRIGATÓRIOS (INO): quando pode ser seleccionada uma das três possíveis respostas: “Sim”, 
“Não” ou “Não aplicável” (item b) do ponto2. da figura 3). 

Embora o tipo de resposta seja adequado na maior parte das situações, prevê-se que a avaliação de alguns 
sub-campos não se adapte a este tipo de resposta, tendo à posteriori, e dependendo do caso, de ser criado 
um sistema de resposta mais desenvolvido. 
Como acima referido, procura-se nas Listas de Verificação estabelecer um paralelismo entre os itens de 
obra e projecto, com processos de verificação distintos e adequados a cada fase. Há, no entanto, itens cuja 
verificação não se aplica numa das fases; nesses casos, o item aparece na mesma mas sem processo de 
verificação e opções de resposta, como mostra no ponto 4 da Figura 3. 

A classificação de cada Lista de Verificação pode ser obtida através do sistema de avaliação representado 
no Figura 4, conhecendo as percentagens de respostas afirmativas para cada tipo de item. Assim: 

- a classificação 1 é atribuída quando se verifiquem menos de 50% do itens obrigatórios; 
- a classificação 2 é atribuída quando se verifiquem pelo menos 50% do itens obrigatórios; 
- a classificação 3 é atribuída quando se verifiquem 100% do itens obrigatórios, correspondendo à 

verificação regulamentar; 
- a classificação 4 é atribuída quando se verifiquem 100% do itens obrigatórios e pelo menos 60% dos 

itens não obrigatórios; 
- a classificação 5 é atribuída quando se verifiquem 100% do itens obrigatórios e pelo menos 90% dos 

itens não obrigatórios; 
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Figura 4 - Sistema de avaliação das Listas de Verificação. 

Posteriormente, as classificações de todas as Listas de Verificação são agrupadas compondo o “PERFIL 
DE PROJECTO”.  

2.1.3. Documentação de Apoio à Obra e Estaleiro 

Ainda na Fase Zero, o auditor de qualidade deverá fazer a verificação de uma Lista de Verificação 
relacionada com a documentação de obra e estaleiro, alguma dela solicitada nos processos de concurso, e 
outra já correntemente adoptada nos processos habituais de gestão de obra, não sendo no entanto atribuída 
qualquer classificação. 

2.2. Reunião Pré-Construção 

Imediatamente antes do início dos trabalhos realizar-se-á a denominada “Reunião Pré-Construção”, na 
qual são discutidos/apresentados três assuntos relacionados com a fase de construção: 

 - “Organização da empresa de Construção”, em que é entregue ao auditor um organograma da 
empresa, para que este fique informado quem é o responsável por cada tarefa e a quem se deve 
dirigir. 

 - “Planeamento da Obra”, em que é entregue ao auditor um mapa com as várias tarefas a realizar 
durante a execução da obra e a delineação do período de tempo em que se prevê a sua ocorrência; 

 - “Plano de Inspecção à Obra”, em que o auditor sobrepõe o planeamento da obra com o seu 
planeamento de verificação e estabelecem-se as datas-chave em que será efectuado o controlo de 
cada ponto e as precedências dos mesmos. A partir do momento em que ficam estipuladas as 
ocasiões em que ocorrerão as inspecções para verificação de conformidade, o construtor 
compromete-se a cumprir os prazos estipulados. Este documento poderá sofrer oscilações consoante 
o andamento da obra e as verificações efectuadas. 

2.3. Acompanhamento da Construção 

A Fase de Acompanhamento da Construção é composta por um número específico de inspecções à obra, 
para verificação do cumprimento de um determinado conjunto de itens ou trabalhos. A realização das 
inspecções/auditorias ocorrerá em diferentes fases de desenvolvimento da construção e contará com a 
presença de elementos responsáveis e envolvidos no processo de concepção ou de construção, que 
acompanharão o auditor.  
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A reunião de toda a informação recolhida durante as inspecções permitirá traçar um perfil caracterizador 
da qualidade de execução, de forma semelhante ao de Projecto: o “PERFIL DE OBRA”.  

2.4. Manual de Manutenção 

No final deste processo de avaliação é feita a compilação do conjunto de informações e dados técnicos 
que poderão ser de extrema utilidade ao longo do período de vida útil do edifício e dos inerentes trabalhos 
de manutenção a que o mesmo deverá estar sujeito. 

2.5. Qualificação Final 

A sobreposição dos Perfis de Projecto e Obra permitirá ao futuro utilizador, e mesmo aos intervenientes 
do processo, comparar a classificação das duas fases, ponto por ponto, e avaliar onde se verificou uma 
melhoria das características de um determinado trabalho ou onde, inversamente, algo terá funcionado 
menos bem. Na Figura 5 apresenta-se um esboço do procedimento de classificação. 

Figura 5 - Comparação de perfis. 

O processo de qualificação vê-se finalizado com a entrega do Certificado de Qualificação, onde o Dono-
de-Obra vê o produto concluído e pronto para utilização e onde são reconhecidas as características de 
qualidade que foram avaliadas ao longo de todo este processo. Em formato papel e com um esquema 
simples, este certificado resume as características técnicas e construtivas do edifício, constituindo um 
elemento importante para clientes e utilizadores. Esta metodologia de qualificação de edifícios em 
desenvolvimento deverá ter em atenção, as certificações que actualmente vigoram no país, assumindo-se 
que as certificações já em vigor deverão ficar sob a alçada das entidades que as tutelam e os seus 
resultados integrados na qualificação aqui apresentada.  
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3. Aplicação informática 

Pretende-se que esta Metodologia seja aplicada via modelo informático, usando o software Excel™ ou  
Visual Basic para Aplicação em Excel™, acessível a praticamente todos os profissionais e de fácil 
manuseamento. Este programa, ainda numa versão beta, foi desenhado de forma a que o 
Qualificador/Auditor manipule o programa de acordo com o decorrer do processo de avaliação. Deste 
modo, a Janela Inicial (Figura 6) apresenta, no lado esquerdo, teclas de acesso a Janelas de Input/Output, 
para cada fase do processo de qualificação, e no lado direito, aos resultados da metodologia, organizados 
sob a forma de perfis de Projecto/Obra. 

Figura 6 - MQE, Janela inicial. 
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Acedendo à “Documentação do Projecto” (Figura 7) o Qualificador/Auditor vai indicando, numa lista que 
contempla os documentos necessário à qualificação, quais os que lhe foram entregue.

Figura 7 - MQE, Janela inicial > Documentação do Projecto. 

Ingressando na “Avaliação de Projectos” o Qualificador seleccionará em cada nível o Campo que 
pretende avaliar defrontando-se com as Listas de verificação dos diferentes Sub-campos correspondentes 
à selecção efectuada (Figura 8). As Listas de Verificação são semelhantes às apresentadas no capítulo 
anterior, cuja forma de preenchimento e processo de classificação foram pensados visando a sua aplicação 
informática. 
Está contemplada a produção de uma versão para PDA, em que o registo em acta pode ser descarregado 
automaticamente para um site central.  
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Figura 8 - MQE, Janela inicial > Avaliação do Projecto > Segurança Estrutural > Fundações. 

4. Conclusão 

Considerando a presente situação do sector da construção e as deficiências de nível de qualidade que 
presentemente se verificam, o sistema de qualificação apresentado poderá representar uma mais-valia 
para os futuros utilizadores, fornecendo-lhes uma ferramenta de avaliação e comparação, e Construtores e 
Donos-de-Obra, servindo como critério de diferenciação e de notoriedade, bem como instrumento de 
controlo/planeamento dos seus trabalhos e também de auto-avaliação. A procura cíclica de maior 
qualidade aos diferentes níveis na construção, fazer-se-á sentir num melhoramento ao nível do projecto, 
controlo/realização dos trabalhos de construção, planos de manutenção e sustentabilidade. 
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