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No sentido de apoiar os residentes a resolverem os problemas de infiltracoes
de agua nos seus edificios, foi criado o “Centro de Interservicos para
Tratamento de Infiltracdes de Agua nos Edificios” (adiante designado por
Centro) em Fevereiro de 2009, composto pela Direccao dos Servicos de Solos
e Construcao Urbana (DSSCU), Instituto para os Assuntos Municipais (IAM),
Servicos de Salde (SS), Direccao dos Servicos de Assuntos de Justica (DSAJ)
e Instituto de Habitacao (IH), cujo funcionamento se baseia no mecanismo de
tratamento de interservicos. Os servicos publicos que compdem o Centro ndo
s6 apenas cumprem as suas proprias atribuicdes, mas também cooperam
uns com os outros, trocando informacoes e optimizando os respectivos
procedimentos de trabalho, a fim de prestarem aos cidadaos servicos com
melhor qualidade e eficiéncia.

Coordenacao

O IH actua como coordenador do “Centro de Interservigos
para Tratamento de Infiltracdes de Agua nos Edificios”,
responsavel pelos trabalhos consultivos relativamente
aos assuntos do tratamento de infiltracées de agua nos
S edificios, bem como as situacdes de tratamento. Em
simultaneo, os interessados podem também consultar o
andamento dos processos através da pagina electronica

do Instituto de Habitacao.

Apoiar as partes nas responsabilidades pelas Infiltracoes
de Agua nos Edificios:

No ambito de apoio, depois de obter consentimento dos
proprietarios, o “Centro de Interservicos para Tratamento
de Infiltracoes de Agua nos Edificios” procurara saber a
origem das infiltracdes de agua para servir de referéncia,
na accao de apoiar, delimitando os responsaveis pelas
respectivas reparacoes (fraccoes privadas ou partes
- comuns do edificio) para que os proprietarios em causa,
depois de serem informados da situacdo em referéncia,
assumam as suas responsabilidades e contactem os
técnicos profissionais habilitados para procederem as

inspeccoes e reparagdes devidas, o mais rapido possivel.



Cooperacao entre os proprietarios

Do ponto de vista da proteccao da propriedade privada, o
tratamento eficaz dos problemas de infiltracoes de agua
nos edificios, para além de todas as assisténcias possiveis
proporcionadas pela parte do Governo, a solugédo, o ponto
crucial dependem também da cooperacgao activa, da
coordenacao, do fornecimento de informacao voluntaria
e da inspeccdo e manutencao rapida feita pelos

proprietarios.

Formas de contacto

*

Quando ocorrer um problema de obstrucdo do esgoto ou
infiltracdo de agua no edificio, os proprietarios devem
por sua iniciativa contactar imediatamente um técnico
profissional habilitado para essa area para proceder
l; uma inspeccao preliminar e chegarem a um acordo de
entendimento sobre o tratamento com o proprietario da
? fraccao suspeita da origem da infiltracao; entretanto,
quando ndo conseguirem detectar o que motivou a
infiltracdo de agua, ou por motivos de dificuldade em
chegarem a um acordo de entendimento, podem:

Contactar por telefone o “Centro de Interservicos para Tratamento de
Infiltracdes de Agua nos Edificios”, linha aberta: (853) 2859 4875;

Enviar carta electronica com todas as informacdes relevantes sobre
a situacao das infiltracdes de agua e ainda os meios de contacto
(incluindo o nome da rua, do edificio e do andar) para, “Centro de
Interservicos para Tratamento de Infiltragées de Agua nos Edificios”:
Email: CITIA @ ihm.gov.mo ;

Correio postal ou deslocar-se pessoalmente ao “Centro de Interservicos para
Tratamento de Infiltracées de Agua nos Edificios” para informacdes,
Endereco: Estrada do Canal dos Patos, n.° 220, Edificio Cheng Chong, r/c L, Macau

E, ainda pode enviar carta pelo correio ao “Centro de Interservigos para
Tratamento de Infiltracées de Agua nos Edificios” com todos os pormenores
sobre a situacdo das infiltracées de agua, incluindo os meios de contacto.
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Os residentes quando descobrirem uma infiltracdo de agua, podem proceder
a verificacdo e tratamento, nas seguintes formas:

+ Em caso de infiltracdo de agua que mantenha durante 24 horas,
continuamente, e as aguas nao terem sujidade, nem mau cheiro, em
principio suspeita-se de infiltracao da canalizacao de abastecimento de
agua. Pelo contrario, se verificar que a infiltracdo tiver mais intensidade
numa determinada hora, e com sujidade ou com mau cheiro, normalmente
tera a ver com os esgotos de drenagem de aguas residuais.

+ No caso de suspeitar que uma infiltracdo tenha a ver com a canalizacao
de abastecimento geral de agua, podem agir de seguinte forma: informar
a fraccao suspeita e coordenam para que fechem a valvula central num
determinado periodo de tempo (cerca de 12 horas), se a situacao da infiltragao
de agua se atenuar, podera deduzir que a infiltragcdo estda mesmo relacionada
com as condutas de abastecimento de aguas da respectiva fraccao. De outra
forma, também pode chegar a um acordo com a fraccéo suspeita para nao
utilizacao de agua em determinado periodo de tempo (cerca de 12 horas),
fechando bem todas as torneiras da fraccdo e de seguida registar as leituras
do contador de agua de inicio e fim, para tirarem as duvidas sobre a fracgao
suspeita. E se verificar que as variagdes sao constantes, pode deduzir que a
infiltracao esta mesmo relacionada com a respectiva fracgao.

+ No caso de suspeicao que as infiltracdes de agua sao provenientes dos
esgotos de drenagem de aguas residuais, pode efectuar um teste na
fraccao suspeita, com descargas continuas de agua no respectivo local
durante cerca de 15 minutos. Se a infiltracdo se tornar mais notavel,
podera concluir que esta relacionada com a respectiva fraccdo. Esta € uma
das formas usuais para estas situacoes de infiltracoes de agua nos tectos.
Relativamente as infiltracées nas paredes, podem estar relacionadas com
os problemas de esgotos de drenagem de aguas residuais verticais do
edificio, sendo estes da responsabilidade de todos os proprietarios.



+ Quer da canaliza¢do de abastecimento de agua quer de esgotos de
drenagem de aguas residuais, os casos das infiltracdes de agua que se
encontram nos tectos ou nos topos das paredes, normalmente, estao
relacionadas com a fraccdo do andar superior; se se encontram no chao
ou ha zona do rodapé das paredes, tém a possibilidade de estarem
relacionadas com as frac¢des vizinhas, mas também o problema pode ser
da prépria fraccao.

+ Caso a saida de drenagem de aguas residuais se encontre com obstrucao
ou haja o refluxo de esgoto, normalmente s@o provocadas pelo entupimento
na canalizacao ou satjeta, assim pode-se procurar um técnico especializado
para verificacdo e desobstruir, sendo a desobstrucao a forma mais rapida e eficaz.

+ Caso seja necessario consultar a planta geral da rede dos esgotos do
edificio, os proprietarios ou arrendatarios (tém que apresentar em conjunto
a busca da conservatoria ou o contrato de arrendamento) podem requeré-la junto
da Direccdo dos Servicos de Solos e Construcdo Urbana (DSSCU).

+ A Administracao para efectuar certos trabalhos necessarios de interesse
comum, por exemplo a verificagdo do abastecimento de agua, de gas,
de electricidade do edificio e ainda o funcionamento e a seguranca dos
sistemas de canalizacoes e esgotos se estdo em conformidade com a
respectiva disposicao legal, etc; qualquer administrador pode entrar em
qualquer parte comum do edificio para verificagao e proceder as inspecgoes
devidas e ter acesso nas fraccoes autonomas desde que seja autorizado
pelos condominos para o efeito.

+ Se a conclusao das inspecc¢oes feitas for a necessidade de realizarem
obras nas determinadas frac¢cées autonomas privadas inspeccionadas, a
Administracdo, em consideracao pela natureza de urgéncia da realizacao
de obras, e apos a obtencdo da concordancia dos proprietarios das fraccoes
privadas para a fixacdo da data e do periodo de trabalho para as obras,
pode dar inicio e o arranque das obras necessarias.

+ Por outro lado se nao haver consentimento nem autorizacdo do proprietario
da fraccao suspeita da origem da infiltracao, a Administracao pode deduzir
um processo judicial, e se for necessario, através de decisdo do tribunal,
obter uma autorizacdo aceder a respectiva fraccao privada para verificacao
e ainda com a mesma decisdo pode determinar a forma da realizacdo das obras.



123

Os residentes quando descobrirem uma infracdao de agua, podem proceder a
verificacao e tratamento, nas seguintes formas:

*

Caso a origem das infiltracdes de agua se encontre na fraccao do
reclamante o préprio proprietario deve proceder a inspec¢ao e a reparagao.

E, se a origem da infiltracdo for proveniente de outra fraccdo ou nas partes
comuns do edificio, o Reclamante/Administracdo/Empresa de Administracao
deve apelar ao responsavel ou os responsaveis pelas partes comuns do edificio
para procederem a inspecc¢ao e reparacao;

Depois dos esforcos feitos, se ainda nao terem conseguido encontrar a
origem da infiltracdo durante a inspeccéo, e se houver necessidade de fazer
reparacgao, e ndao conseguirem atingir um consenso entre os proprietarios das
outras fracgoes, depois de reunir os seguintes requisitos, o Centro podera
instaurar um processo para acompanhamento:

1: Nas partes comuns do edificio ou dentro da fracgdo, as infiltragdes de

agua ou obstrugdes dos sistemas de drenagem e abastecimento de agua
da vida quotidiana, nao incluindo os pingos do ar condicionado, mudanca
ilegal do sistema de abastecimento e de drenagem de agua, os problemas
emergentes da junta de dilatacao ou das paredes exteriores causados pela
construcao ilegal.

: Depois de efectuar as respectivas medidas da verificacdo por si mesmo do

primeiro procedimento.

: Fracgoes constituidas em regime de propriedade horizontal (diferentes

titulares das fracc¢oes).



Para melhorar o apoio aos reclamantes na resolucao dos problemas de
infiltracdes de agua, devem apresentar os seguintes dados para solicitar o
devido apoio ao “Centro de Interservigos para Tratamento de Infiltracdes de
Agua nos Edificios” (s6 podem ser fornecidas as informacdes de contactos dos
terceiros depois de obter o seu consentimento):

*

Nome e telefone de contacto do reclamante;

Dados completos e morada (rua, n.° policial, bloco/edificio, andar e
moradia ou parte comum);

Assunto (indicar claramente o local e a actual situacao) (por exemplo:
infiltracoes de agua nas paredes do quarto);

Duracdo da infiltracdo de agua;

Fraccao/local suspeito da origem e o respectivo n.° de telefone de contacto;
Resposta da frac¢ao suspeita (se houver);

Opinides efectuadas pelos técnicos de inspeccao e reparacao;

As infiltracoes de agua tém influéncias ou nao noutras frac¢oes do respectivo
edificio, caso haja € necessario mencionar os andares e moradias destas
fraccoes;

Nome da empresa de administracdo, administracdao e os respectivos
nimeros de telefone de contacto e tipos de acompanhamento efectuado (se
houver);

Apresentacdo de fotografias tiradas nos locais das respectivas infiltracoes
de agua;

Por fim, € necessario obter o n.° do processo ( /CITIA/ ), que
sera utilizado para a consulta posterior.
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Procedimento de inspeccao e reparacao

Q
J

Processo Civil

Depois de se saber a origem da infiltracdo de agua, o
responsavel deve contratar o mais rapidamente possivel
um técnico habilitado para proceder a inspeccao e
reparacao, visto que, quanto mais tempo demorar a
infiltracdo de agua, mais se aumenta os prejuizos e danos,
e ainda aumenta mais a area afectada e por isso os custos
da reparacdo também sofrem um aumento significativo.

Outro dado importante, quando ambos os proprietarios
hao chegarem a um acordo para as indemnizacoes por
prejuizos causados com a infiltracao de agua, estes
assuntos dizem respeito a responsabilidade civil, pelo
que o proprietario lesado pode recorrer ao processo
civil para apuramento das responsabilidades sobre as
indemnizacgoes.

Para esse fim e facilitar aos residentes, foi criado um Juizo de Pequenas
Causas Civeis no Tribunal Judicial de Base, para o ressarcimento de
indemnizagao nao superior a $100,000.00 (cem mil patacas), assim os
proprietarios lesados podem, através do “processo referente a pequenas
causas”, apresentar um processo para ressarcimento de indemnizacéao
voluntario e nao € necessario constituir advogado.

A peticao do “processo referente a pequenas causas” pode ser escrita
pelo proprio ou através de um impresso, que pode ser obtido na secretaria
do Tribunal Judicial de Base, ou ainda se encontra disponivel na pagina
electronica www.court.gov.com para mais informagdes queira ligar para o n.°
de telefone: 85970278.



Exemplo 1:

O Sr. Cheong (nome ficticio) da fraccdo superior renovou a sua
casa de banho e substituiu os artigos sanitarios por outros novos. Devido
a deficiéncia na instalacao e ligacdo a drenagem de agua do sanitario,
aconteceu que mais tarde a agua infiltrou-se na fracgao inferior, tendo
provocado uma descasca na pintura do tecto e na parede da casa de banho
e ainda na sala de estudo da fraccao inferior da Sra. Chan (nome ficticio).
Apés tomar conhecimento do sucedido ambos chegaram a um acordo, o
Sr. Cheong morador da frac¢ao superior, comprometeu arranjar de novo
a ligacdo de drenagem de agua do sanitario, mas recusou a pagar a Sra.
Chan, as despesas da reparagdo da casa de banho no montante de $8,000.
A Sra. Chan decidiu intentar uma accao judicial no tribunal.

A indemnizagao reclamada pela Sra. Chan é€ inferior a $100,000.00
(dez mil), pelo que ela s6 precisa de apresentar a peticdo inicial e juntar
todas as provas relevantes (exemplo: fotografias, recibos das despesas de
reparacao, etc.), para instaurar o processo através do “processo referente a
pequenas causas”.

Exemplo 2:

A ligacao de drenagem de agua do sanitario da casa de banho
da fraccao da proprietaria Sra. Lei (nome ficticio) devido a falta de
reparacdo, provocou uma pequena mancha de agua no tecto da casa de
banho da fraccao inferior do proprietario Sr. Wong (nome ficticio). A Sra.
Lei concordou, depois de ter comunicado, que iria proceder a inspecgdo
e reparagao o mais rapido possivel, sendo o valor de reparacédo de cerca
de $1,000.00 (mil). Posteriormente, a Sra. Lei ndo cumpriu de imediato o
compromisso assumido e a situacao do tecto da casa de banho do Sr. Wong
piorou, e provocou uma descasca na pintura na parede com aparecimento
visivel de betdao do tecto, aumentando portanto subitamente o valor da
reparacao cerca de $40, 000.00 (quarenta mil). Mas quando o Sr. Wong
apresentou as despesas, a Sra. Lei rejeitou a pagar ao Sr. Wong. O Sr. Wong
decidiu recorrer ao tribunal.

O valor das despesas gastas e perda do Sr. Wong € inferior a
$100,000.00 (cem mil) pelo que pode mover uma acgao processual contra
a Sra. Lei no Tribunal Judicial de Base.



¥ Como se elabora uma peticao inicial?

A peticao inicial pode ser escrita pelo proprio ou pode ser
apresentada através de impresso préprio, (o impresso pode
ser obtido na secretaria do Tribunal Judicial de Base ou
encontra-se disponivel na pagina electronica www.court.gov.
mo) dela devendo constar:

1) Os nomes de ambas as partes, as respectivas identificacoes,
as residéncias, os himeros de telefones os nlimeros de
telefones e outros meios de contacto;

2) Uma exposicao dos factos em que assenta a pretensao do autor;

3) O pedido (por exemplo, a condenacao do réu ho pagamento
de uma indemnizacao);

4) 0 valor da causa (ou seja, € o montante de valor envolvido,
no primeiro exemplo, o autor pediu ao réu o pagamento
das despesas feitas na reparacao $8,000.00 (oito mil)
portanto o valor da causa é de $8,000.00 (oito mil);

5) A entrega das provas.

¥ E necessario pagar as custas judiciais? Quem paga o
autor ou o réu?

Em principio, cada ac¢do implica o pagamento das custas
(custas judiciais) que inclui a taxa de justica e varios
w encargos. A taxa de justica é cobrada de acordo com “REGIME
‘ DAS CUSTAS NOS TRIBUNAIS", por exemplo, se o valor da
causa da acc¢éo for de $8,000.00 (oito mil), a taxa de justica
é de $800 (oitocentas), se o valor de causa for de $50,000.00
(cinquenta mil) a taxa de justica é de $2,600.00 (dois mil e
seiscentas) Os encargos sdo taxa administrativa, bem como
por exemplo as despesas de comunicacoes telefonicas,
correios postais, etc.



Nas pequenas causas civeis, hdo € necessario pagar as
custas judiciais previamente. O tribunal ira condenar a parte
vencida no pagamento das todas as custas.

V¥ Depois da entrega a peticao inicial nas secretarias de
tribunais, como vai tratar?

ES

O tribunal vai proceder a citacao do réu segundo os dados
proporcionados pelo autor, notificando ao citando para
contestar no prazo de 15 dias, confessando ou ndo o
contelido alegado na peticao inicial, explicando o decurso
dos acontecimentos e apresentar imediatamente as provas
que estejam a sua disposicdo. A contestacao pode ser escrita
pessoalmente ou através de impresso (o impresso pode ser
obtido na secretaria do Tribunal Judicial de Base ou encontra-se
disponivel na pagina electronica www.court.gov.mo).

Quando tenha razao fundamentada, o réu pode na
contestacdo deduzir a reconvencao contra o autor, ou seja,
demandar contra o autor ao contrario. Neste caso, o autor
deve responder a reconvengao no prazo de 15 dias a contar
a partir da recepcao da respectiva notificacao e apresentar
as provas que estejam a sua disposicao.

Se o réu nao contestar, em principio, consideram-se
reconhecidos os factos articulados pelo autor, podendo
conduzir afinal a perda da causa.

¥ Quando abre a audiéncia?

Terminado o procedimento acima referido, o juiz vai agendar
a abertura da audiéncia no prazo de 20 dias.

0 juiz que preside a audiéncia procura conciliar as partes.
Frustrada a tentativa de conciliacdo, o juiz procede ao
julgamento da causa e inquirir as provas apresentadas,
proferindo a sentenca no fim.



V¥ Quando vai acabar a causa?

Uma ac¢ao é composta por muitos procedimentos,
relacionado um com outro. A auséncia em parte incerta do
réu, a auséncia das * testemunhas, ou as varias diligéncias de
inquiricao feitas em necessidade conforme o caso concreto
(por exemplo, a autenticacdo da assinatura ou identificacédo
das causas dos danos) podem ter influéncias na duracao do
processo.

¥ Se o réu ficar vencido mas nao cumprir a sentenca, o
que pode fazer o autor?

O autor pode pedir outro “processo sumario de execucao”
no Tribunal Judicial de Base com a sentenca proferida
anteriormente, com fim de obter o pagamento do réu através
da penhora e venda dos seus bens;

V¥ Se o autor ou o réu nao ficou convencido em relacao a
decisao proferida, cabe recurso?

@ Em principio ndo cabe recurso.




Servicos de Salde (SS)

*

Sendo um dos membros do Centro de Interservicos para Tratamento
de Infiltragoes de Agua nos Edificios, os trabalhos de apoio, incluem,
nomeadamente, o seguinte contelido:

Efectuar e actualizar, quando for necessario, a avaliacdo do grau de risco
para a saude plblica;

Propor ao “Centro de Interservigos para Tratamento de Infiltracdes de Agua
nos Edificios” o prazo do desenvolvimento do tratamento, de acordo com os
graus de risco;

Avisar e recordar os proprietarios e/ou administradores processarem os
tratamentos, por si proprio;

Entrar nas propriedades privadas, sem autorizacao prévia dos proprietarios,
de acordo com os critérios fixados e efectuar os respectivos procedimentos;

Prestar informacdes actualizadas dos respectivos casos ao “Centro de
Interservigos para Tratamento de Infiltragcdes de Agua nos Edificios” .

Categorias Caracteristicas Fotografias

Risco de nivel leve: A area afectada
pequena e o desenvolvimento lento:

+ as aguas residuais de pequeno

volume, por passagens irregulares

(que incluem os esgotos, as paredes

e as superficie de pavimento em

madeira), infiltram para os esgotos

. de drenagem vizinhos, mas nao

Baixo afectam directamente os residentes
ou peodes, nem se acumulam;

+ as aguas residuais infiltram-se 5
devagar nas paredes dentro das . ./
fraccoes, nos tectos ou na estrutura &
dos pavimentos de madeira;

+ sdo provenientes das infiltracdes
dos canais de abastecimento de
agua e ndo provocam a situacao
visivel da reproducdo de microbio.



Categorias

Alto

Caracteristicas

Risco de nivel médio:
a area afectada e o desenvolvimento
médio:

*

as aguas residuais de grande
volume circulam-se nas passagens
publicas dos edificios ou saem
para as estradas, afectando
directamente os residentes ou
peodes;

as aguas residuais de grande
volume acumulamsse nas fraccoes
ou nos espacos plblicos dos
edificios;

as infiltracoes de aguas residuais
dos esgotos descobertas, com o
movimento que podem provocar
expiracao;

as aguas residuais ou limpas
acumuladas nas areas visiveis
provocam a reproducdo de
micrébios (mosquitos/ratos).

Risco de nivel alto:
a area afectada extensa e com
rapido desenvolvimento:

*

As infiltracdes do sistema de
abastecimento poluiram o
sistema de abastecimento de
agua ou constitui uma grave
ameaca a polui¢do no sistema
de abastecimento de agua.

Fotografias




De acordo com a Lei n.® 2/2004 “Lei de Prevencao, Controlo e Tratamento de
Doencas Transmissiveis” e o Decreto-lei n.° 81/99/M, se os proprietarios nao
procederem a reparacao e puserem em causa a higiene publica, o Governo
pode, nos termos do Decreto-lei n.° 81/99/M “Estrutura a Organica dos
Servicos de Salde de Macau”, impor as medidas compulsérias, com fim de
prevenir ou eliminar os factores ou situacoes susceptiveis de causar prejuizos
e por em risco a salde individual ou colectiva.




Sendo um dos interservicos do “Centro de Interservicos para Tratamento de
Infiltrac6es de Agua nos Edificios”, o trabalho auxiliar do Instituto para os
Assuntos Municipais (IAM) dedica-se a, depois de analisar o caso concreto,
fazer inspeccgoes e desobstruir a rede dos colectores de conduta de esgotos
ligada com o caso, sendo o seguinte um dos casos realizado com éxito;

Caso: Num edificio, ocorreu o refluxo na sanita do 2.° andar, posteriormente,
ocorreu a mesma situacdo ao 3.° e 4.° andar. Verificado por um técnico
profissional habilitado e contactado pelos proprietarios, deparou-se
que era obstrucdo dos esgotos comuns do edificio, mas ainda nao se
conseguiu identificar a parte desobstruida.

Processo: Durante a accao tomada em conjunto, segundo as informacodes da
planta de esgoto do edificio e 0 exame de agua, suspeitou-se que
havia obstru¢cdo duma parte do esgoto comum subterraneo da
entrada/saida do edificio.

De acordo com relatdério acima mencionado, os proprietarios em causa
procederam imediatamente ao trabalho de desobstrucao dos esgotos do
edificio. Em simultaneo, o IACM também continuou a fazer os exames de
desobstrucoes e determinou que estava obstruido e em bom estado de
funcionamento o sistema de drenagem das condutas de coletores publico
ligada a rede de esgotos ligadas com o edificio. Portanto, o problema ficou
solucionado.



As fotografias dos acontecimentos no caso concreto




As inspeccoes
profissionais de
infiltracao no local

Com o objectivo de apoiar os proprietarios a assumirem as suas responsabilidades
de reparacdo, nos casos em que haja dificuldade em determinar a origem das
infiltracdes de agua, a Direccdo dos Servicos de Solos e Construgdo Urbana
(DSSCU) encarrega os organismos de inspeccdo profissional de proceder
as inspecc¢des nos casos da infiltracdo de agua e obstrucao do edificio.
Através dos instrumentos profissionais e técnicas avangados do organismo
de inspeccao profissional, consegue-se inspeccionar as partes suspeitas
afectadas de maneira que nao lhes cause destruicdo. Além disso, através
da inspeccdo feita pelos instrumentos tecnologicos, pode-se obter os dados
objectivos e cientificos, para analisar e determinar a origem de infiltragao,
pelo que se conseguem prestar resultados mais pormenores.

Os métodos de exame utilizados pelo organismo profissional ha execucéo de
inspeccao de infiltracdes sdo os seguintes:
1. Inspeccao visual:

E um método de base de todas as inspeccoes, procedendo a uma analise
basica e ao registo nos sitios diferentes das frac¢oes afectadas por
infiltracoes e as suspeitas de origem.

2. Teste de humidade de microondas:

Utiliza-se varios tipos de detectores e instrumentos para testar a humidade das
partes de infiltracao de agua em profundidade diferente.




3. Thermografia de raios infravermelhos:

E utilizada para medir a temperatura a superficie e a registar nos sitios
dificilmente atingiveis pelo teste de humidade de microonda.

4. Teste de po fluorescente:

Mete-se uma substancia fluorescente nao venenosa no esgoto de drenagem
suspeito, e utiliza-se a luz ultravioleta para detectar se existe ou nao a
substancia fluorescente no local de infiltracdo, a fim de poder localizar a
situacao de infiltragdo.

Para isso se for necessario, e permitido, utilizam-se ainda outros métodos
detectores como Leak Seeker, Teste de Expansdo de Baldes, Teste de
Drenagem de Chéo, Teste de Inclinacéo e Direccdo de Circulacdo de Agua,
Teste de Caudal, Inspeccdo de Largura de Fenda, Medicdo de Temperatura e
Humidade, Teste de Endoscopia e Teste de Pressdo de Esgotos, etc.



Um lar confortavel € um desejo de toda a gente. Como os edificios pertencem
ao patriménio privado, e o desejo dos proprietarios queiram ter um ambiente
habitacional confortavel, assim como quem quer assegurar que o seu
patrimoénio ndo perca valor por falta de manutencdo, a administracao do
edificio, deve por sua iniciativa gerir bem o seu edificio de forma apropriada.

. Partes Comuns

Todos os espacos que ndo sejam delimitados como parte exclusiva duma
fraccao nos termos legais sdo partes comuns do edificio. Por exemplo, escadas
de acesso, corredores de uso comum, elevadores, patios, paredes exteriores,
depésito de lixo e portaria, etc. sdo considerados partes comuns do edificio.

O disposto legal determina que os proprietarios tém de proceder a manutencgao
e reparacao das partes comuns apds 10 anos da ocupacao do edificio e
posteriormente de 5 em 5 anos.

Se houver obstrucées ou infiltracoes de agua nas partes comuns do edificio,
terao depender das causas (origem) danificadas, para decidir quem € o
causador. Se o culpado for de uma determinada fraccao (por exemplo, a
modificacdo dos esgotos de drenagem da fraccdo provocou as infiltracdes
de agua nos corredores do edificio), esse proprietario da frac¢do tem que ser
chamado a responsabilidade; se os estragos forem naturais ou danificacées
com o tempo e com a falta de reparacdao e manutencdo, sdo todos os
proprietarios responsaveis a suportarem com as despesas que forem feitas
nas reparacoes.

Entretanto se o edificio tiver criado um fundo comum de reserva, podera usa-lo
para o pagamento das despesas de reparacdo, sendo as responsabilidades
dos custos sdo assumidas e divididas por todos os proprietarios em proporcao
das suas fraccdes nas despesas de reparacao.

Fundo Comum de Reserva do edificio

+ Nos termos do disposto legal, cada proprietario contribui para esse fundo
comum de reserva, com uma quantia no montante nao inferior a, pelo
menos, 10% da sua quota-parte nas restantes despesas de condominio
por més, com a finalidade de custear as despesas de grande montante
impresiveis de conservacao do edificio (por exemplo: a avaria dos



elevadores, as reparacoes urgentes, da destruicdo das paredes exteriores
do edificio por causa do tufao);

+ Se o edificio nao tiver constituido o Fundo Comum de Reserva, as despesas
efectuadas sao divididas por todos os proprietarios em proporcao da
percentagem das suas fraccgoes, se a situacao for urgente, e as reparacoes
forem de caracter urgente nas partes comuns do edificio podem ser levadas
a efeito por iniciativa de um qualquer proprietario.

O proprietario que efectuou o pagamento das despesas decorrentes
das reparacoes, e depois da conclusdo das reparacgdes, pode exigir aos
restantes proprietarios o pagamento proporcional a percentagem das suas
fracgdes. Caso ndo lhe paguem, pode instaurar um processo civil contra
eles para solicitar o reembolso.

Il. Fraccoes Autonomas Privadas

Se os problemas de desobstrucdo e infiltracdes de agua ocorrerem nas
fraccbes privadas, a efectivacdo da responsabilidade depende também do
apuramento das causas de danificacdo. Se a responsabilidade for duma
determinada fracc¢do, claro € ele que é responsavel, se for culpa de outra
fraccdo (por exemplo, a fraccdo superior, ao fazer obras, furou a parede e
provocou a rebentacdo do esgoto; ou o habito de deitar residuo nos esgotos
da cozinha provocou a obstrucdo), o respectivo proprietario € chamado a
responsabilidade de restituir e restaurar a situacdo ou indemnizar dos danos
por ele provocados.

Ignorancia e Recusa de reparacao

Se as partes comuns ou as fracgdes privadas do edificio, por desobstrugées,
infiltragcdes de agua ou falta de manutencao, forem classificadas como “perigos
para a higiene piblica”, as autoridades tém o poder de ordenar a procederem
as obras de reparacao ou de manutencao. Se os respectivos proprietarios
nao cumprirem com as ordens de realizarem obras dentro do prazo legal,
as autoridades podem substitui-los para o fazer, sendo responsaveis os
proprietarios infractores por todas as despesas feitas.



O sucesso para a solucdo do problema de infiltracdo esta, além da
cooperacdo entre os servicos publicos do “Centro de Interservicos para
Tratamento de Infiltragcdes de Agua nos Edificios”, é igualmente importante
a plena colaboracao entre os respectivos proprietarios e o cumprimento da
responsabilidade de reparacédo o mais depressa possivel.

Caso 1 - Refluxo permanente de agua na sanita

Acontecimento: A sanita da fraccdo 1-C dum edificio baixo tinha o refluxo permanente
de agua. Apés um meés, a agua de fezes e urina inundou por toda a
fraccao e alagou o corredor e pelas escadas ptblicas, com um cheiro
horrivel, afectando gravemente a higiene ptiblica do edificio.

Tratamento: Os agentes do “Centro de Interservicos para Tratamento de Infiltragdes
de Agua nos Edificios”, deslocaram ao local para se inteirar da situacao,
descobriram que ninguém vivia na frac¢ao 1.° andar C.

Por varios meios de comunicacao, finalmente os agentes do “Centro
de Interservigos para Tratamento de Infiltracées de Agua nos Edificios”,
conseguiram contactar e informar ao proprietario da fraccdo no Interior da
China sobre o acontecimento. Ciente da situacdo, o proprietario preocupou-
se, por um lado, com a deterioracdo das estruturas da sua fraccao, e
também podia causar problemas com a seguranca dos vizinhos. Portanto,
contactou de imediato uns técnicos profissionais para tratarem do assunto
da agua acumulada na fraccao e regressou imediato a Macau. Apods as
inspeccoes efectuadas pela Direccdo dos Servicos de Solos e Construgcdo
Urbana (DSSCU), verificaram que era da desobstrucdo dos esgotos de
drenagem de aguas residuais do edificio e o “Centro de Interservicos
para Tratamento de Infiltracdes de Agua nos Edificios”, informou de
imediato a todos os proprietarios para procederem a reparagao assim os
proprietarios fizeram uma subscricdo monetario para contratarem um
técnico profissional de canalizacdo e assim em colaboracao de todos os
proprietarios ficou resolvido o problema de infiltracdes.
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Caso 2 - Obstrucao grave do esgoto vertical de drenagem

Acontecimento: O proprietario da fraccdo 3.° andar C queixou-se que o proprietario
da fraccdo 1.° andar C tinha bloqueado a drenagem das aguas da
sua casa de banho por causa do refluxo de agua ocorrido antes.
Como na drenagem da sanita da frac¢ao 2.° andar C também houve
aparecimento do refluxo de agua, o proprietario da fraccao 3.° andar
C estava preocupado com o eventual aparecimento da mesma
situacéo de refluxo na sua fraccao.

Tratamento: Os agentes do “Centro de Interservicos para Tratamento de Infiltracoes
de Agua nos Edificios”, que deslocaram o local viram que as sanitas das
fraccoes 1.° andar C e 2.° andar C, encontravam tapados. O proprietario
da fracgdo 3.° andar C revelou que a sua frac¢do ja comecou a ser
afectada pela situagdo, mas os proprietarios da loja no rés-do-chdao Ce
da fraccéo 5.° andar C manifestaram que ndo estdo a ser afectados.

Os agentes do “Centro de Interservicos para Tratamento de Infiltracoes
de Agua nos Edificios”, reuniram com os proprietarios ou os seus
representantes de todas as frac¢oes C na loja no rés-do-chao C, para
se inteirarem do assunto das obstrucdées em conjunto. Conseguintes
chegaram ao acordo, de que deveriam primeiro contactar os técnicos
profissionais para procederem a inspeccdes preliminares.

Mais tarde as reparacoes foram feitas pelos técnicos profissionais e o
assunto de refluxo de agua ficou resolvida.
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0 Centro de Interservicos para Tratamento de Infiltracdes de Agua nos Edificios
nao é um mecanismo de emergéncia. Quando os residentes se encontram
com o problema das infiltragdes, devem tentar por si proprio ou contactar
um técnico profissional com o fim de encontrar as causas das infiltragdes,
assim como acordar entre os proprietarios em causa para tratarem desse
assunto juntos. Se ndo conseguirem determinar as causas das infiltracoes
ou ainda nao conseguirem chegar a acordo, podem pedir apoio ao “Centro
de Interservigos para Tratamento de Infiltracoes de Agua nos Edificios”, para
encontrarem a solucdo e conciliar os moradores a assumir a responsabilidade
da reparacgdo, e a fim de procederem as inspec¢des o mais depressa possivel
para poderem resolver o problema das infiltragdes de agua.

Por fim, os moradores tém de ter a nogao que, o sucesso para resolver os
problemas de desobstrucao e de infiltracdo de agua, consiste na colaboragao
interactiva entre todos os moradores. Desde que as pessoas colaborarem com
compreensao, assim os problemas em principio conseguem resolver-se com
sucesso.
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