Relatorio de sindicancia sobre a queda grave de azulejos das
paredes dos espacos comuns do Edificio do Lago e do
Edificio Ip Heng

Introducao

Apos o retorno a Patria, o Governo da Regido Administrativa Especial de
Macau (RAEM) tem tido como objectivo fundamental da sua politica
habitacional “Habitagdo para todos, bem-estar para todos”, implementando o
lema da ac¢do governativa “ter por base a populagdo”, pelo que, a partir de 2008,
iniciou gradualmente a politica de habitacdo da construgdo de 19 mil fracgdes de
habitagdo publica, comecando pela seleccdo de terreno. Apds a criagdo do
Conselho para os Assuntos de Habitagdo Publica em Maio de 2010,
impulsionou-se a construgao e conclusao faseada de 19 mil frac¢des de habitacao
publica em 2012, com vista a concretizacdo do objectivo da melhoria continua
da qualidade de vida da populagao.

Em finais de 2012, os dois empreendimentos de habitagdo econdmica
situados no lote TN27 na Taipa e no CN5a de Seac Pai Van em Coloane foram
concluidos sucessivamente. No entanto, apos a ocupagao das fracgdes, surgiram
sucessivas situacdes de queda de azulejos numa area extensa das paredes das
partes comuns, tais como nos atrios dos edificios e nos corredores dos pisos,
sendo que as referidas situacdes se mantém até hoje.

De entre os oito empreendimentos de habitacdo social cuja construgdo foi
concluida pelo Governo da RAEM e que ja se encontram ocupados, aqueles que
registaram situacdes relativamente graves de queda de azulejos das paredes das
partes comuns dos edificios incluem, principalmente, alguns edificios da
Habitacao Social da Ilha Verde, alguns da Habitacdo Social do Fai Chi Kei e o
Edificio Lok Kuan sito no lote CN4 de Seac Pai Van em Coloane. Entretanto, de
entre os 20 empreendimentos de habitacdo econdémica, s6 se verificaram as
referidas situacdes em dois empreendimentos, a saber, no Edificio do Lago sito
no lote TN27 da Taipa e no Edificio Ip Heng sito no lote CN5a de Seac Pai Van
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em Coloane.

Relativamente as obras de reparacao dos edificios de habitacao social acima
referidos, o Governo da RAEM, enquanto proprietario, tem acompanhado de
perto os respectivos trabalhos de reparacdo, tendo alguns dos edificios de
habitacdo social mudado directamente o revestimento de azulejos para pintura
de parede, resolvendo definitivamente o respectivo problema de queda de
azulejos. Todavia, quanto ao Edificio do Lago sito no lote TN27 da Taipa e ao
Edificio Ip Heng sito no lote CN5a de Seac Pai Van em Coloane, que tém a
natureza de habitacdo econdmica, devido ao facto de ja se ter registado a
transferéncia do direito de propriedade a favor dos adquirentes das fraccoes e
que ndo se conseguiu chegar a um consenso sobre a solu¢do no decorrer das
assembleias gerais daqueles dois edificios de habitagdo econdmica, a atribui¢ao
da responsabilidade da reparagdo tem sido o foco do litigio, o que, conjuntamente
com as preocupagdes sobre a seguranca pessoal dos moradores, tornou-se uma
questdo que suscitou a atengdo e o debate na sociedade.

Entre 2012 e 2013, licengas de utilizacdo foram emitidas sucessivamente
para o Edificio do Lago e o Edificio Ip Heng. Entre 2016 ¢ 2020, o CCAC
recebeu continuamente queixas e opinides dos moradores destes dois
empreendimentos de habitagdo economica e de algumas associagdes, queixas
essas que incidiram principalmente nas situagdes de queda de azulejos, numa
area extensa, das paredes dos espagos comuns dos edificios, alegando que tal
poderia ter a ver com diversos problemas, tais como deficiéncias nos projectos
de concepgao, utilizagdo de materiais inadequados ou falta de rigor no controlo
de qualidade, tendo sido levantadas ainda duvidas sobre a atribuicdo de
responsabilidades.

Neste contexto, 0 CCAC procedeu sucessivamente a abertura de processos
de inquérito para efeitos de investigagdo. Os trabalhos de analise de alguns casos
foram concluidos com base nas provas recolhidas, tendo em consideragao
especialmente que os servigos competentes acompanharam, de forma continua,
os trabalhos de reparagdo em questdo e que nao se verificaram manifestas

ilegalidades ou irregularidades administrativas, procedeu-se ao arquivamento



dos respectivos processos.

Até a0 momento em que houve noticia de que, face a verificagdo do
aparecimento continuo de quedas de azulejos e nao tendo sido apuradas, ainda,
as causas do problema nem a atribuicdo de responsabilidades, os servigos
competentes, ainda assim, permitiram aos empreiteiros abandonar os estaleiros
das obras e deixar de acompanhar os casos e, simultaneamente, 0o CCAC recolheu
também mais informacodes, incluindo documentagao que nao tinha sido entregue
na totalidade anteriormente por iniciativa propria dos servicos competentes, o
Comissario contra a Corrup¢do ordenou entdo, em 18 de Junho de 2021, a
reabertura do processo de inquérito relativo ao Edificio Ip Heng, por forma a
juntar ao caso do Edificio do Lago ja em investigagdo, sendo que o caso passou,
de imediato, a ser tratado sob a forma de processo de sindicancia, para que uma
investigacdo mais aprofundada fosse desenvolvida.

No processo de sindicancia, o CCAC requisitou, para efeitos de consulta, e
solicitou, de novo, junto do Instituto de Habitacdo (IH) e do entdo Gabinete para
o Desenvolvimento de Infra-estruturas' (adiante designado por “entdo GDI”)
um grande volume de documentos e informagdes, incluindo a documentacao
relativa aos concursos de concepcdo € construcao, a recep¢ao provisoria e
definitiva, as respectivas listas de vistoria e recepg¢ao, aos registos de queda de
azulejos, as situagdes de reparagdo, bem como a concepgao e construgdao de
futuras habitacdes econdmicas. Tendo sido ouvidos, sucessivamente, 0s
depoimentos de testemunhas, nomeadamente dirigentes, chefias e trabalhadores
dos respectivos o6rgaos administrativos, pessoal das entidades responsaveis pela
concepgdo, pessoal das sociedades fiscalizadoras, pessoal da entidade
responsavel pelo controlo de qualidade, bem como empreiteiros, no sentido de
se informar, de forma aprofundada, sobre a concepcao, seleccdo de materiais,
execucao da obra, vistoria e recep¢do, bem como das situagdes de reparagao
subsequente dos azulejos das paredes interiores dos dois empreendimentos de

habitacdo econdmica, a saber, do Edificio do Lago e do Edificio Ip Heng. Foram

' Nos termos do Regulamento Administrativo n.° 13/2022, o GDI passou a ser a Direcgdo dos
Servigos de Obras Publicas, a partir de 1 de Abril de 2022.
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também solicitadas informagdes de outros empreendimentos habitacionais
econdmicos e sociais, para efeitos de comparacao. Na sequéncia da realizacao
de uma série de trabalhos de investigacdo, nomeadamente a analise de um grande
volume de documentos e informacgdes, a recolha de opinides profissionais de
outras entidades de estudo de qualidade de Macau, o envio de pessoal aos locais
para realizar inspeccao in loco e levantar dados e informagdes necessarios, e até
a recolha de amostras dos azulejos dos edificios dos dois empreendimentos em
causa e de outras habita¢des publicas, para efeitos de inspeccdo e comparagao,
bem como visitas, in loco, das frac¢des-modelo das futuras habitacoes
econdmicas, foi efectuada, de forma abrangente, uma andlise factual e juridica,
no sentido de verificar a existéncia, ou nao, de ilegalidades ou irregularidades
administrativas por parte da Administracao Publica no incidente, apresentando,
no fim, as medidas e sugestdes de aperfeicoamento para os problemas

detectados.



Parte 1

Disposicoes legais e procedimentos respectivos

Na sequéncia de uma ponderacdo global do tempo da ocorréncia do
incidente e dos diplomas legais aplicaveis na altura, nomeadamente a Lei n.°
10/2011% (“Lei da Habitagdo Econdmica”, adiante designada por “nova Lei da
Habitagdo Econdmica”), o Despacho do Chefe do Executivo n.° 68/2000°
(Criagao do Gabinete para o Desenvolvimento de Infra-estruturas), o Decreto-
Lei n.° 74/99/M (Regime Juridico do Contrato das Empreitadas de Obras
Publicas), o Decreto-Lei n.° 79/85/M* (Regulamento Geral da Construgio
Urbana), com as alteragdes introduzidas pelo Regulamento Administrativo n.°
24/2009, e o Decreto-Lei n.° 41/95/M, sobre as regras que disciplinam a
administragdo do condominio dos edificios de habitagdo publica, o CCAC
confirmou e reconfirmou as bases juridicas aplicaveis a concepgao, a construgao,
a vistoria e recepc¢ao das obras do Edificio do Lago e do Edificio Ip Heng na sua
totalidade, os principais servicos competentes € os procedimentos legais pelos
quais 0S mesmos servigos sao responsaveis, as normas juridicas e instrugdes
aplicaveis a concepg¢do, a apreciacdo e aprovacdo dos materiais, bem como a
vistoria e recepcao do item concreto relativo aos azulejos para o revestimento
das paredes dos corredores publicos destes dois empreendimentos de habitagao
econdmica, os servigos responsaveis pela fiscalizacao e supervisao, bem como
os fundamentos legais relativos ao regime da administragao do condominio dos
edificios dos dois empreendimentos de habitagdo econdmica e a atribuicdo da

responsabilidade das obras defeituosas.

I. Concep¢ao global, construcio, vistoria e recepcao das obras dos dois

edificios de habitacio econémica envolvidos

2 Exceptuam-se as partes alteradas relativas a selecgdo de adquirentes, venda das fracgoes,
onus de inalienabilidade e venda de fracgdes, isengdes fiscais e outros beneficios, bem como
regime sancionatorio, constantes da Lei n.° 13/2020.

3 Republicado pelo Despacho do Chefe do Executivo n.° 345/2016. A duragédo do GDI,
enquanto equipa de projecto na altura, foi prorrogada pelos Despachos do Chefe do Executivo
n.°s 43/2017, 95/2019, 113/2020 e 73/2021.

4 Antes da revogacao pela Lei n.° 14/2021.



(1) Bases juridicas

1.

Antes de 2011, dos diplomas legais relacionados com a habitagdo econémica
destacam-se, principalmente, a Lei n.° 13/80/M, que regulava a politica de
habitacdo econdmica, o Decreto-Lei n.° 13/93/M, que regulava o regime de
constru¢ao e de acesso a compra de habitagdes construidas no regime de
contrato de desenvolvimento para a habitacdo, e o Decreto-Lei n.° 41/95/M,
que regula a administragcdo do condominio dos edificios construidos em
regime de contrato de desenvolvimento para a habitacdo.

A Lein.” 10/2011 (nova Lei da Habitagdo Econdmica), que entrou em vigor
em 1 de Outubro de 2011, revogou a Lei n.° 13/80/M e o Decreto-Lei n.°
13/93/M, mantendo-se ainda aplicaveis, porém, as regras relativas a
administracdo do condominio dos edificios de habitagdo econdmica previstas

no Decreto-Lei n.° 41/95/M, com as devidas adaptagdes.

. Nos termos dos n.” 1 e 2 do artigo 60.° da nova Lei da Habitacao Econémica,

a mesma lei ¢ aplicavel a habitagcdo econdmica construida, total ou
parcialmente, apos a sua entrada em vigor, ou a habitacdo econdmica
construida, total ou parcialmente, ao abrigo do Decreto-Lei n.° 13/93/M,
antes da sua entrada em vigor, desde que ndo tenha sido celebrado o
respectivo contrato-promessa de compra e venda.

O procedimento de adjudicacdo da empreitada de construcao do Edificio do
Lago, situado no lote TN27, na Taipa, foi concluido em 2008 e a primeira
pedra foi langada em 25 de Junho de 2009. Sendo o primeiro empreendimento
de habitacdo economica totalmente financiado pelo Governo, a recepgao
provisoria parcial da obra teve lugar em 21 de Novembro de 2012 e a licenga

de utilizacao foi emitida em 23 de Novembro de 2012.

. Relativamente ao Edificio Ip Heng, situado no lote CN5a de Seac Pai Van, a

empreitada de construcao teve inicio a partir de 11 de Julho de 2011, data de
consignagao. Foi realizada a recepcao proviséria parcial em 6 de Marco de
2013. Com efeitos retroactivos, o prazo de execugao terminou em 31 de
Dezembro de 2012 ¢ a licenga de utilizagao foi emitida em 20 de Marco de

2013.



6. Embora as obras de constru¢do do Edificio do Lago e do Edificio Ip Heng se

tenham iniciado em 2011, antes da entrada em vigor da nova Lei da Habitagao
Econdmica, os procedimentos de recepgdo provisoria das obras foram
concluidos apenas em 2012 e 2013, repectivamente. Neste contexto, nos
termos dos n.” 1 e 2 do artigo 60.° da nova Lei da Habitagao Econdémica, era
obrigatoria a aplicagdo da nova Lei da Habitagcado Econémica, que entrou em
vigor em 2011, a estes dois empreendimentos de habitacdo econdmica.

Além disso, a “Empreitada de Concepcdo e Construcdo de Habitagdo
Econdmica no Lote TN27 da Taipa” (Edificio do Lago) e a “Empreitada de
Construcao de Habitagdao Publica no Seac Pai Van, Lote CN5a” (Edificio Ip
Heng) sao ambas obras publicas adjudicadas nos termos da alinea a) do n.° 1
do artigo 7.° do Decreto-Lei n.° 122/84/M, sendo a primeira uma empreitada

por preco global, enquanto a segunda ¢ uma empreitada por série de precos.

. Ambas as obras foram executadas de acordo com o Regime Juridico do

Contrato das Empreitadas de Obras Publicas.

(2) Principais servicos competentes

1.

3.

Nos termos do artigo 1.° do Regulamento Administrativo n.® 17/2013
(Organizagao e funcionamento do Instituto de Habitacdo), o IH ¢ um
instituto publico dotado de personalidade juridica, autonomia administrativa
e financeira e patrimonio préoprio.

Nos termos do artigo 7.° da nova Lei da Habitacdo Econdémica, a construgao
dos edificios de habitacdo econdmica ¢ da responsabilidade do Governo da
RAEM, sendo o IH (enquanto servigo administrativo) ou outro organismo
publico designado pelo Chefe do Executivo, responsavel pela promogao da
construcao dos edificios de habitagdo econdémica. No termos do n.° 3 do
mesmo artigo, mesmo que a promoc¢ao da constru¢do dos edificios de
habitacdo economica seja da responsabilidade de outros organismos
publicos, deve o IH assumir ainda as competéncias de supervisao e
coordenacao da construgdo dos respectivos edificios e da venda das fracgdes.

A “Organizacdao e funcionamento do Instituto de Habitagcdo” alterou



também o ambito da fun¢do original do IH de “estudar e propor as normas
técnicas a que deva obedecer a habitagdo social promovida pela
Administracdo, quer directamente quer de forma apoiada, através dos
contratos de desenvolvimento para a habita¢do” para a competéncia actual
de “estudar e propor as normas e critérios técnicos a que deve obedecer a
construgdo dos edificios de habitagdo publica”. Para além disso, a sua
atribuicdo original de assegurar, e a posterior de colaborar na construgao dos
edificios de habitagdo social no regime de promogao directa da
Administragdo, ou por outras formas de promog¢do, passou a ser a
responsabilidade actual de promover a construcao dos edificios de habitacao
publica.

4. O artigo 7.° da nova Lei da Habitacdo Econdémica confere ao IH ambas as
competéncias de supervisdo geral e coordenagdao sobre a constru¢ao de
habitacdo econdmica e da venda das frac¢des. Ambos os artigos 35.° e 36.°
da mesma lei (quer antes quer apds a alteragao da Lei n.° 13/2020) exigem
que os factos juridicos relativos a venda de habitacdo economica ao IH
tenham de, simultaneamente, constar da escritura publica e ser registados no
registo predial.

5. Nestes termos, em matéria de habitacdo economica, o IH tem um papel
duplo, sendo proprietario em representacdo do Governo da RAEM, mas
também fiscalizador. Caso surja um litigio relativo a habitagdo economica,
o IH deverad intervir, na qualidade de parte do autor ou do réu, no respectivo
processo.

6. Por outro lado, os artigos 8.° e 10.° da nova Lei da Habitagdo Econdmica
conferiam inicialmente a Direccao dos Servigos de Solos, Obras Publicas e

Transportes °

(adiante designada por DSSOPT) a competéncia de
fiscalizacdo das obras de constru¢ao dos edificios, nomeadamente a
apreciacao e aprovacdo dos respectivos projectos das obras, bem como a

fiscalizacao das obras de construcao dos respectivos edificios, ao abrigo do

> Nos termos do Regulamento Administrativo n.° 14/2022, a partir de 1 de Abril de 2022,
consideram-se efectuadas a “Direccdo dos Servigcos de Solos e Construgdo Urbana” as
referéncias a Direcgdo dos Servigos de Solos, Obras Publicas e Transportes constantes de
leis e regulamentos.



10.

11.

disposto no Regulamento Geral da Constru¢ao Urbana.

No entanto, em conformidade com o Despacho do Chefe do Executivo n.°
68/2000, foi criado o GDI, com a natureza de equipa de projecto,
funcionando na dependéncia e sob a orientacdo do Secretdrio para os
Transportes e Obras Publicas. De acordo com o n.° 2 do mesmo despacho,
foram conferidas, ao entdo GDI, as atribui¢des de promover e coordenar as
actividades relacionadas com a implementa¢do, manutencao, modernizagao
e desenvolvimento de projectos de grandes empreendimentos em Macau,
entre outras.

Nos termos das alineas 4) e 5) do n.° 2 do referido despacho, estava previsto
concretamente que era da responsabilidade do entdo GDI a realizacao de
estudos, coordenagdo e execucdo dos projectos de desenvolvimento de
grandes infra-estruturas na RAEM, bem como a prossecucao de actividades
relacionadas com a adjudicagdo de empreitadas de obras publicas e de
aquisicao de bens e de servigos, a preparacao de contratos, a coordenacao
dos trabalhos de fiscalizagdo e a realizagao de ensaios e testes das infra-
estruturas. Nestes termos, o entdo GDI assumia a responsabilidade de
acompanhamento de determinados projectos de obras publicas de grande
envergadura, incluindo a construc¢ao dos edificios de habitacdo econémica e
social, em conformidade com aquela que foi a distribuicao de trabalhos por
parte do superior hierarquico.

Com a criagdo do entdao GDI, a partir de 2000, a maior parte das obras de
construgdo de edificios publicos de Macau deixou de ser da responsabilidade
directa da DSSOPT e passou a ser responsabilidade directa do entdo GDI,
por indicagdo do Secretario para os Transportes e Obras Publicas.

Por isso, na constru¢ao dos edificios de habitacdo economica, a fungao de
supervisao originalmente conferida pela nova Lei da Habitacdo Econdmica
a DSSOPT, passou a ser assumida pelo entao GDI nos termos da lei.
Especialmente os trabalhos concretos de acompanhamento e de supervisao
relacionados com os azulejos das paredes dos corredores dos pisos, deste

tipo de projecto de construgao civil, eram da competéncia exclusiva do entdo



12.

GDI, nos quais a DSSOPT nao tinha participagao directa.

Dai se pode verificar que, no processo de constru¢do e de vistoria e recepgao
dos dois empreendimentos de habitagdo econdmica do caso em anélise, o [H
e o entdo GDI tinham as principais competéncias e responsabilidades nos

termos da lei.

(3) Adjudicacio e supervisao legais, entre outros procedimentos

1.

Nos termos da nova Lei da Habitagdo Econdmica, que entrou em vigor em
1 de Outubro de 2011, compete ao IH promover os trabalhos de construgao
dos edificios de habitacao econdmica.

De facto, cabe ao IH estudar e propor as normas e critérios técnicos a que
deve obedecer na construcao dos edificios de habitacao publica. Pelo menos,
a partir do inicio da década de 90 do século passado, o IH elaborou um
conjunto de instrugdes para a concepgao e construcdo de habitacdo publica
e, aproximadamente, a partir de Fevereiro de 2010, estas “Instrucdes de
Concepcao e Construcao de Habitagdo Publica” tém sido disponibilizadas,
pelo TH, a outros servigos publicos competentes, pelo que as mesmas
passaram a ser instrugcdes importantes para o entdo GDI relativamente a
construcao de habitagao econémica.

O conteudo das “Instrugdes de Concepg¢ao e Construcdo de Habitagao
Publica” acima referidas abrange a parte de arquitectura, a parte eléctrica, os
elevadores, a parte de seguranga contra incéndio, a parte de construcgao civil,
o sistema de ar condicionado e ventilagdo, o sistema de gas, o sistema de
abastecimento de agua, etc., constituindo exigéncias basicas e instrugdes do
IH para a construgcdo de habitacdo econdmica que ndo sdo divulgadas ao
publico. A Divisdo de Assuntos de Obras do IH procede, aproximadamente
de dois em dois anos, a uma revisao ¢ actualizagao das referidas Instrugdes,
a fim de tornar o seu contetido mais pormenorizado.

O IH, enquanto entidade supervisora e coordenadora das obras de
construcao de habitagdo economica, devia tomar, nos termos da lei, a

iniciativa de se informar regularmente, junto do entdo GDI, sobre o
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andamento dessas obras, promovendo, de forma empenhada, a execucao das
obras, apresentando opinides e sugestoes eficazes para a resolugdo dos
problemas no ambito da construgdo e, quando necessario, desempenhando
até as funcdes de coordenacgdo que lhe estavam atribuidas por lei.

O entdo GDI, sempre que designado pelo respectivo superior hierdrquico
para acompanhar os projectos de construcao de habitacdo econdmica, devia,
nos termos da lei, sob a supervisao e coordenag¢dao do IH, dar inicio aos
procedimentos administrativos legalmente previstos e aos procedimentos
legais necessarios para a concepcao e execucao concreta das obras, incluindo
no que respeita a elaboragdo dos projectos para a concepcao e construcao
das obras e, nos termos do Regime Juridico do Contrato das Empreitadas de
Obras Publicas, proceder a adjudicacao dos trabalhos de construgdo através
de concurso publico ou, conforme o caso concreto, a adjudicacdo dos
trabalhos de concepgao e de construgdao simultaneamente.

No contrato das empreitadas de obras publicas dos edificios de habitagao
econdmica, o entao GDI, enquanto dono das obras, nos procedimentos, tais
como a apreciagdo e aprovagao de projectos das obras (incluindo concepgao
e execuc¢ao), a fiscalizagdo da execugdo das obras, bem como a sua vistoria
e recepgao, devia estar sob a supervisao e coordenagao do IH nos termos da
lei. Para além de elaborar, apreciar e aprovar os respectivos projectos de
concepgao ou de execucao das obras em conformidade com as “Instrugdes
de Concep¢ao e Construcdo de Habitacdo Publica”, elaboradas e
disponibilizadas pelo IH, deviam ser disponibilizadas, nos termos da lei, ao
IH todas as informagdes e documentos que permitissem a este Instituto
exercer os trabalhos de supervisao e coordenacdo, devendo ser tomadas
ainda em consideracgdo e aceites as opinides ou sugestdes apresentadas pelo
IH no exercicio das suas competéncias.

Além do mais, durante a execugdo das obras, o entdao GDI, para além de ser
responsavel pela fiscalizagdo da qualidade das obras de construcao dos
edificios de habitacdo econdmica ao abrigo do Regime Juridico do Contrato

das Empreitadas de Obras Publicas, devia ainda fiscalizar a realizacao das
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obras nos termos dos respectivos diplomas legais tais como a nova Lei da
Habitagdo Economica e o Regulamento Geral da Constru¢do Urbana,
comunicando ¢ mantendo contactos com os servigos competentes referidos

nestes diplomas legais.

I1. Concepciao, apreciacio e aprovacio de materiais dos azulejos de parede

dos corredores dos dois edificios da habitaciao econémica envolvidos, e a

sua vistoria e recepcao

(1) Normas juridicas e instrucoes

1.

O Regime Juridico do Contrato das Empreitadas de Obras Publicas nao
estabelece, de forma concreta, os requisitos legais para a concepgao,
execu¢dao e materiais dos azulejos de parede dos corredores, cabendo, nos
termos deste regime, ao projecto da obra de construgdo e ao caderno de
encargos a determinagao da respectiva regulamentagao.

O artigo 9.° do Regime Juridico do Contrato das Empreitadas de Obras
Publicas dispde que o dono da obra define, com a maior precisdo, nos
elementos escritos € desenhados do projecto e no caderno de encargos, as
caracteristicas da obra, as condi¢Oes técnicas da sua execucao e a qualidade
dos materiais a aplicar, enquanto o projecto tem de incluir um mapa de
medicoes dos trabalhos, que serve de base a andlise de custos, a
or¢gamentacgdo e a elaboragao das propostas dos concorrentes a empreitada.
Osn.” 1 e 2 do artigo 10.° do referido regime estipulam que, quando se trate
de obras de grande complexidade técnica ou que exijam elevada
especializacao para serem projectadas, ou ainda quando se deseje promover
a originalidade na sua concepg¢ao, o dono da obra pode apresentar apenas um
programa preliminar com os objectivos que deseja atingir, deixando aos
concorrentes a apresentacdo do seu anteprojecto; foi estipulado ainda que,
depois de aprovado, o anteprojecto fica a obrigar as partes.

Dai se verifica que o entdo GDI, enquanto dono das obras dos dois
complexos de habitacdo econdémica em causa, tem o dever de fornecer aos

concorrentes a empreitada o projecto de execucao de obras e o caderno de
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encargos, com vista a satisfazer, tanto quanto possivel, as exigéncias e os
efeitos esperados pelos utentes em relacdo a constru¢do de habitagdo
economica.

Além disso, quanto aos requisitos da concepcao e da execucao das obras dos
azulejos do revestimento das paredes dos corredores, as “Instrugdes de
Concepcao e Construgdo de Habitacdo Publica” elaboradas pelo IH,
especificam, de forma geral, os requisitos basicos para a concepcao das
paredes do atrio do rés-do-chao e dos corredores de cada piso dos edificios
da habitagdo economica, incluindo o tipo, as dimensdes € o método de
assentamento de azulejos a utilizar no revestimento das paredes.

Quanto aos materiais do revestimento das paredes, os artigos 143.° a 153.°
do Regime Juridico do Contrato das Empreitadas de Obras Publicas
estipulam que, todos os materiais que se empregarem nas obras devem ter a
qualidade, dimensdes, forma e demais caracteristicas designadas no
respectivo projecto. Sempre que o empreiteiro julgue que as caracteristicas
dos materiais fixadas no projecto ou no caderno de encargos ndo sao
tecnicamente aconselhaveis ou as mais convenientes, comunica o facto ao
dono da obra, no caso em andlise o entdo GDI, e faz uma proposta
fundamentada de alteracdo, ficando o dono da obra com o direito de
aprovacao final da utilizagdo dos materiais, a ndo ser que o empreiteiro
apresente embargos através de recurso administrativo ou contencioso.
Quanto aos procedimentos de vistoria e recepcao de trabalhos, nos termos
dos artigos 191.° e 192.° do Regime Juridico do Contrato das Empreitadas
de Obras Publicas, compete ao dono da obra (entdo GDI), com a assisténcia
do empreiteiro, proceder a vistoria logo apds a obra estar concluida,
lavrando-se auto de recepgao provisoria e assinado por todos. Se a obra nao
estiver em condigdes de ser recebida, no todo ou em parte, o dono da obra
deve especificar as respectivas deficiéncias no auto, exarar a declaracao de
nao recepcao e as respectivas razoes, bem como notificar o empreiteiro para
que este proceda as modificacdes ou reparacdes, dentro de prazo que fixa

para o efeito. O dono da obra também pode proceder a recepcao provisoria
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da parte dos trabalhos que estiver em condi¢des de ser recebida, sendo
necessario proceder a nova vistoria das partes que necessitam de ser

modificadas ou reparadas antes de se fazer a recepgao provisoria.

(2) Servigos com atribuic¢oes legais de fiscaliza¢ao e supervisao

1.

A nova Lei da Habitagdo Econdmica atribui ao IH as competéncias de
supervisao geral e coordenacao da construgdo das habitagdes econdmicas.
Nos termos dos artigos 8.° e 10.° daquela lei, a fiscalizagdo das obras de
construgdo de edificios competia inicialmente a DSSOPT.

No entanto, por for¢a do Despacho do Chefe do Executivo n.° 68/2000, nos
dois complexos de habitagdo econdomica em causa, o poder de fiscalizagao
sobre a construcao das obras foi transferido para o entdo GDI.

Em conjugagdao com o disposto no artigo 154.° do Regime Juridico do
Contrato das Empreitadas de Obras Publicas, o entdo GDI (enquanto dono
das obras), o pessoal por este designado, e a sociedade fiscalizadora, sdo
responsaveis pela fiscalizagdo da situagdo da execugdo das obras relativas
aos dois complexos de habitagdes econdémicas em causa, nomeadamente no
que respeita as obras relativas ao assentamento de azulejos do revestimento
das paredes dos corredores.

O artigo 155.° do mesmo regime define o ambito da fun¢ao de fiscalizagao,
ou seja, vigiar e verificar o exacto cumprimento do contrato, do projecto e
suas alteragdes, do caderno de encargos e do plano de trabalhos em vigor,
nomeadamente a aprovacao dos materiais a aplicar, a vigia dos processos de
execucao e a verificacao das caracteristicas dimensionais da obra.

Assim, em relagdo aos dois projectos de habitacdo econdémica em causa, o
IH ¢ responsavel pela supervisdo geral, enquanto o entdo GDI e a sociedade
fiscalizadora sdo responsaveis pela fiscalizacdo do processo concreto de
construcao dos edificios. O exercicio da fun¢ao de fiscalizagdo ¢é contado a
partir da data da adjudicacdo prevista no contrato, incluindo o prazo de
garantia previsto no artigo 200.° do Regime Juridico do Contrato das

Empreitadas de Obras Publicas, e vai até a recepgao definitiva.
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III. Administracio dos condominios dos dois edificios da habitacao
econémica envolvidos

1. Nos termos do n.° 3 do artigo 1.° da Lei n.° 14/2017 (Regime juridico da
administracdo das partes comuns do condominio) em vigor, ao regime da
administracdo da habitagdo econdmica sdo aplicaveis regimes especiais.

2. Nos termos do artigo 57.° da nova Lei da Habitagdo Econdmica, ¢ aplicavel
o Decreto-Lei n.° 41/95/M, com as necessarias adaptagdes, ao regime da
administracado de edificios da habitagdo econdmica.

3. Assim, o Decreto-Lei n.° 41/95/M ¢ o diploma legal vigente para o regime
da administracao da habitacdao econdmica.

4. Nostermos do Decreto-Lei n.° 41/95/M, o IH pode fiscalizar a administragao
dos condominios de edificios da habitagdo econdmica, exigindo o
cumprimento das obrigacdes constantes das leis e regulamentos aplicaveis,
competindo-lhe também a administracdo dos direitos e deveres de
representacdo dos condéminos na comissao administrativa.

5. Assim, no que diz respeito a administracdo dos condominios das habitagdes
econdmicas, o IH ¢ proprietario, administrador e, ao mesmo tempo,
supervisor da situagdo relativamente ao cumprimento do Decreto-Lei acima
referido.

6. E de referir que, diferentemente do disposto no artigo 14.°e nos n.”* 1 e 4 do
artigo 29.° do “Regime juridico da administracdo das partes comuns do
condominio” que regula que, quanto as obras realizadas nas partes comuns
de edificios, as deliberagdes da assembleia geral do condominio sdo tomadas
por mais de metade dos votos dos condominos presentes € que represente
pelo menos 15% do valor total do condominio, e por votos que representem,
pelo menos, dois tercos do valor total do condominio relativamente as obras
de inovacao.

7. No entanto, em relacdo a administragdo dos condominios das habitagoes
econdmicas, os artigos 5.° € 8.° do Decreto-Lei n.° 41/95/M dispdem que, a
cada frac¢do autobnoma corresponde um voto, e as deliberagdes sdo tomadas

pela maioria simples dos votos dos condéminos presentes ou representados.
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1A%

Nao ¢ dificil entender que, quanto maior for o numero de fracgcdes que o [H
detém numa habitagdo econdmica, mais importante ¢ a sua pretensdo ¢ a
votagdo em matéria da administracdo dos condominios.

ApoOs a investigagdo, verificou-se que no Edificio do Lago composto por 6
torres, € no Edificio Ip Heng composto por 10 torres, adoptou-se o regime
de administracdo complexa. Até Agosto de 2021, com excepgao dos Blocos
I e I, nos Blocos III a VI do Edificio do Lago e nos Blocos I a X do Edificio
Ip Heng, foram convocadas, individualmente, assembleias gerais de
condominos e foram criadas, respectivamente, administragdes responsaveis

pelos proprios trabalhos de administragao de cada bloco.

Determinacao da responsabilidade legal por defeitos da obra

Para iniciar as obras de constru¢ao dos dois edificios de habitacao econdmica
em causa, o entdo GDI celebrou, nos termos do Regime Juridico do Contrato
das Empreitadas de Obras Publicas e na qualidade de dono das obras,
respectivamente, os contratos de concepgao e de construcao dos edificios em
causa com 0s empreiteiros.

Se a concepgdo do projecto enfermar de erros, segundo o artigo 38.° do
Regime Juridico do Contrato das Empreitadas de Obras Publicas, pelas
deficiéncias técnicas e erros de concepcao dos projectos e dos restantes
elementos patenteados no concurso ou em que posteriormente se definam os
trabalhos a executar, respondem as partes contratantes; quando o projecto ou
variante for da autoria do empreiteiro, mas se baseie em dados de campo,
estudos ou previsdes fornecidos, sem reservas, pelo entdo GDI, ¢ este
responsavel pelas deficiéncias e erros do projecto ou variante que derivem
da inexactidao dos referidos dados, estudos ou previsoes.

Quanto a responsabilidade por erros na execugao das obras, o artigo 39.° do
referido regime define que o empreiteiro € responsdvel por todas as
deficiéncias e erros relativos a execucao dos trabalhos, e até a qualidade,
forma e dimensdes dos materiais aplicados, quer nos casos em que o projecto

nao fixe as normas a observar, quer nos casos em que sejam diferentes dos
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aprovados. No entanto, a responsabilidade do empreiteiro cessa quando os
erros ¢ vicios de execucao resultem de obediéncia a ordens ou instrugdes
escritas provenientes do dono da obra, ou que tenham obtido a concordancia
deste expressa por escrito.

No que diz respeito aos materiais das obras, os n.** 2 e 3 do artigo 18.° do
Regime Juridico do Contrato das Empreitadas de Obras Publicas estipulam
que, se nos elementos do projecto ou no caderno de encargos existirem
omissdes quanto a qualidade dos materiais, o empreiteiro ndo pode empregar
materiais que nao correspondam as caracteristicas da obra ou que sejam de
qualidade inferior aos usualmente empregues em obras que se destinem a
idéntica utilizagdo; em caso de duvida quanto aos materiais € processos
construtivos a empregar, devem observar-se os regulamentos de construcao
€ normas em vigor ou as normas internacionais adoptadas em Macau.

Nos termos do artigo 21.° do mesmo regime, independentemente de se tratar
de empreitada por preco global ou por série de precos, as clausulas técnicas
gerais e especiais do caderno de encargos devem conter especificagdes
técnicas que definem as caracteristicas exigidas de um trabalho, material,
produto ou fornecimento, € que permitem a sua caracterizacdo de modo a
que correspondam a utilizacdo a que a entidade adjudicante os destina, ha
ainda que ter em conta varios factores, nomeadamente niveis de qualidade,
seguranca, dimensdes, ensaios € métodos de ensaio, regras de concepgao das
obras, métodos ou técnicas de construgdo, ensaio, controlo e recep¢ao das
obras.

Nos termos dos n.” 1 e 2 do artigo 173.° do mesmo regime, no periodo da
execuc¢ao das obras, quando a entidade fiscalizadora reconhega que na obra
existem defeitos ou que nela ndo foram observadas as condi¢gdes do contrato,
lavra auto de verificacdo, bem como notifica e exige ao empreiteiro para,
dentro do prazo razoavel que lhe for fixado, eliminar os defeitos ou suprir os
vicios da obra. Por outro lado, presumindo-se a existéncia de defeitos, mas
nao sendo possivel comprova-los por simples observagdo, o dono da obra

pode, quer durante a execucao dos trabalhos, quer depois da conclusdo dos
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10.

11.

mesmos, mas dentro do prazo de garantia, ordenar as demolicdes
necessarias.

Nos termos do n.° 3 do mesmo artigo, os encargos de demolicdo e
reconstru¢do sdo por conta do empreiteiro quando se apurar existirem os
defeitos presumidos e sdao por conta do dono da obra no caso contrario.

Nos termos dos artigos 193.° ¢ 201.° do mesmo regime, o prazo de garantia
conta-se a partir da data da recepgao provisoéria, findo o prazo de garantia e
por iniciativa do dono da obra ou a pedido do empreiteiro, procede-se a nova
vistoria da obra. Quando se verificar que as obras ndo apresentam
deficiéncias, deterioragdes, indicios de ruina ou de falta de solidez pelos
quais deva responsabilizar-se o empreiteiro, procede-se a recepgao
definitiva.

O artigo 202.° dispde que quando, mesmo findo o prazo de garantia € em
consequéncia da vistoria, se verificar que existem deficiéncias,
deterioragdes, indicios de ruina ou de falta de solidez, de responsabilidade
do empreiteiro, pode se proceder somente a recepcdo parcial. A
responsabilidade do empreiteiro existe se as deficiéncias ou vicios
resultarem do uso para que as obras eram destinadas, ndo constituam
depreciagdao normal consequente desse uso.

E de referir que, nos termos do artigo 1145.° do Cédigo Civil, o empreiteiro
nao responde pelos defeitos da obra, se o dono a aceitou sem reserva, com
conhecimento deles.

De facto, sempre que se verifiquem vicios nas obras, sejam eles resultantes
de deficiéncias ao nivel da concep¢do ou da construcdao, o IH, enquanto
entidade responsavel pela promogao da constru¢ao de habitacdo economica,
pela administragdo de habitacdo economica e pela fiscalizagdo do
cumprimento da nova Lei da Habitacdo Econdmica, tem o dever inalienavel
de cumprir efectivamente as suas fungdes, intervir por iniciativa propria,

coordenar e encontrar solugdes eficazes.
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I.

Parte 11
Do revestimento das paredes dos corredores do Edificio do

Lago e do Edificio Ip Heng

Edificio do Lago

Para concretizacdo da politica de habitagdo de 19 mil frac¢des de habitagao

publica, com o financiamento do Governo da RAEM, e aproveitando o terreno

do lote TN27, junto a Estrada Coronel Nicolau de Mesquita, na Taipa, procedeu-

se a construgao de um complexo de habitagao econdmica, composto por 6 torres

com 46 a 48 pisos, posteriormente designado por Edificio do Lago.

Em 25 de Fevereiro de 2008, a Administracao autorizou o entdo GDI a

lancar o concurso publico relativo a “Empreitada de concepgao e construgao de

habitacdo econdémica no Lote TN27 da Taipa”, bem como a organizar o

respectivo processo de concurso publico.

(1) Fases de concep¢iao e de aprovacao dos materiais

1.

Antes da entrada em vigor da nova Lei de Habitagdo Econémica em 2011, o
IH ainda ndo tinha elaborado formalmente as “Instru¢des de Concepcao e
Construcao de Habitacao Publica”, sendo que, na altura, nas instrugdes sobre
a execugdo das obras ndo constavam os requisitos relativos ao material de
colagem de azulejos.
Em 2008, ao tomar como referéncia os azulejos utilizados no revestimento
das paredes dos atrios e corredores dos edificios privados naquela altura, o
entdo GDI, depois de ter consultado o IH, definiu expressamente, na parte
das “exigéncias do projecto arquitectonico” do processo do concurso relativo
a “Empreitada de Concepgdo e Construgdo de Habitagdo Econdmica no
Lote TN27 da Taipa”, os respectivos requisitos, exigindo a colocacdo de
azulejos de parede de 300 mm x 300 mm (ou de dimensao superior) nas
partes que abrangem nomeadamente os atrios publicos ou atrios de entrada
dos podios e das partes residenciais das torres, os atrios dos elevadores de

cada piso ¢ os corredores.
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Em 14 de Agosto de 2008, a Administragdo adjudicou a empreitada de
concepgao e construgcdo do Edificio do Lago a Companhia de Construgao e
Engenharia Omas, Limitada (adiante designada por “Omas”), sendo que o
prazo de execucao da obra era até 26 de Setembro de 2012.

Em relacdo ao prazo de garantia da referida obra, o entdo GDI determinou
no contrato que o mesmo era de dois anos, contados a partir da data da sua
recepcao provisoria.

Para além disso, o servigco competente, com dispensa de concurso publico e
mediante consulta escrita, procedeu a adjudicacdo dos servigos de
fiscalizacdo e dos servicos de controlo de qualidade no dominio da
engenharia civil, respectivamente, a Sociedade de Consultadoria em
Engenharia Civil, Limitada (adiante designada por “SF, Limitada™) e ao
Laboratorio de Engenharia Civil de Macau (adiante designado por LECM).
Apos a adjudicagdo da empreitada, a “Omas” encarregou a Consultadoria de
Arquitectura Pearl — Rivers Macau, Lda. de se responsabilizar pelos
trabalhos de concepcdo relativos ao Edificio do Lago, procedendo a
comunicac¢ao com o entao GDI, a sociedade fiscalizadora, “SF, Limitada” ¢
a entidade responsavel pelo controlo de qualidade, LECM, no que concerne
ao projecto de concepgao e a escolha do material, entre outras matérias.

Na sequéncia da investigacdo apurou-se que na pratica, geralmente, a ndo ser
que o projecto de concepgao contrariasse, de forma clara e grave, o teor dos
documentos do concurso, o entdo GDI ndo costumava manifestar
discordancia com o mesmo. A “SF, Limitada”, por sua vez, aprecia,
essencialmente, se o projecto de concepg¢do satisfaz ou nao as exigéncias
constantes dos documentos do concurso, sendo que quando o material
referido no projecto de concepcdo e a metodologia de execucdo da obra
obedeca as referidas exigéncias, a referida sociedade manifesta posi¢ao de
concordancia com o projecto. Quanto aos aspectos que ndo se encontram
previstos nos documentos de concurso, nomeadamente no que respeita a cor,
forma e limite maximo da area dos azulejos, a “SF, Limitada” respeitara a

decisdo da propria empresa de concepgao.
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8.

Relativamente aos materiais dos azulejos das paredes dos corredores
publicos do Edificio do Lago e a sua apreciacao e aprovagao, concretamente
no que respeita a escolha de materiais para a parte das paredes dos atrios dos
elevadores de cada piso das torres e dos corredores publicos do Edificio do
Lago, a “Omas” procedeu, em 12 de Outubro de 2011, a entrega da lista de
aprovacao dos materiais ao entdao GDI, sugerindo a marca e a utilizacao de
azulejos resistentes a abrasdo / “homogeneous tiles” com as dimensoes de
400 mm x 400 mm. Esta dimensao de azulejos nao corresponde a exigéncia
de dimensao inicialmente sugerida pela Administragdo, que era de 300 mm
x 300 mm (ou superior).

Apos investigacao no local, o CCAC verificou que os azulejos utilizados pela
“Omas” nas paredes dos atrios dos elevadores e dos corredores publicos do
Edificio do Lago sao, de facto, os “homogeneous tiles” de 400 mm x 400

mm X 8 mm.

10. No projecto de concepcao acima referido, entregue pela “Omas”, nao

11.

12.

13.

constavam expressamente os requisitos relativos ao material de colagem de
azulejos, nem referéncia as exigéncias ou a garantia relativas a técnica de
assentamento dos azulejos.

Quanto as referidas sugestdes sobre a escolha de materiais e a dimensao de
azulejos apresentadas pela “Omas”, a “SF, Limitada” e o LECM nao se
opuseram as mesmas.

Em 3 de Novembro de 2011, o entdo GDI aceitou condicionalmente o
referido projecto de concepgao, exigindo a “Omas” a entrega do documento
de autorizagdo escrita emitido pela entidade responsavel pela concepgao,
Consultadoria de Arquitectura Pearl — Rivers Macau, Lda., bem como as
amostras dos materiais homologados.

Em 23 de Novembro do mesmo ano, a “Omas” enviou ao entdao GDI os
documentos de autorizacao da aceitagdo dos referidos materiais pela entidade

responsavel pela concepcao.

14. No dia 15 de Dezembro de 2011, relativamente a parte das paredes das caves,

dos diversos atrios publicos dos espagos de reserva dos podios e dos atrios
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15.

16.

17.

18.

de entrada do primeiro piso da parte residencial, a “Omas” submeteu ao entao
GDI a lista de aprovagao dos materiais, sugerindo a utilizagdo de azulejos
vitrificados da marca “Guanzhu” (que sdo os “homogeneous tiles” apés
polimento), com a dimensdao de 600 mm x 600 mm x 9 mm. Esta dimensao
de azulejos ndo corresponde também a exigéncia da dimensao sugerida pela
Administragdo, que era de 300 mm x 300 mm (ou superior).

No entanto, face a tal sugestdo, a “SF, Limitada” e o LECM também nao se
opuseram.

Em 20 de Janeiro de 2012, o entdo GDI aceitou igualmente, de forma
condicional, a lista de aprovagdo dos materiais relativa a parte das paredes
das caves, dos diversos atrios publicos dos espacgos de reserva dos pdodios e
dos atrios de entrada do primeiro piso da parte residencial, afirmando que
nao se opunha a utilizacao de azulejos da marca sugerida pelo empreiteiro,
sugerindo, no entanto, a “Omas”, e no que respeita ao tamanho dos azulejos,
que sejam utilizados, por alteracdo, azulejos de 300 mm x 300 mm.

Em 2 de Fevereiro de 2012, numa reunido de trabalho sobre as obras, o entao
GDI chamou a atengdo da “Omas” para o facto de a execucdo da obra ¢ as
especificagdes de material correspondentes aos ‘“homogeneous tiles”
utilizados nas paredes dos corredores publicos, implicar a necessidade de
manter as juntas de dilatagdo com um espaco suficiente de largura, nao
devendo também assentar azulejos nas paredes até a superficie das lajes, a
fim de evitar situacdes de queda de azulejos no futuro. A “Omas” referiu que
a metodologia de assentamento de azulejos adequada iria ser proposta pelo
proprio fabricante dos azulejos.

Em 9 de Fevereiro de 2012, numa reunido de trabalho sobre as obras, a
“Omas” insistiu em ndo alterar o tamanho dos azulejos das paredes,
afirmando que ja informou o fabricante para que fossem adoptadas as
melhores metodologias de assentamento de azulejos. O entdo GDI afirmava
que, de acordo com a experiéncia, nos dias de grande variacdo de
temperatura, nalguns edificios iriam aparecer situacdes de empolamento de

azulejos das paredes, pelo que se deveria assentar os azulejos com adesivos
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19.

20.

21.

22.

de selagem para aumentar a for¢a de aderéncia, devendo ainda deixar um
espago relativamente largo entre as juntas de dilatagdo. A “Omas”
demonstrou a sua pretensao de que o entdo GDI organizasse uma visita aos
edificios acima referidos que apresentavam problemas, juntamente com a
fabrica de azulejos.

Em 17 de Fevereiro de 2012, a “Omas” transmitiu a proposta do entao GDI
a empresa de concepgdo por ela encarregada, e esta Ultima respondeu, por
escrito, que: “Tendo em conta o aspecto estético do design da parte interior,
propoe-se que seja mantida a utilizagdo de azulejos de parede de 600 x 600
nos podios, corredores das caves e atrios”.

Em 21 de Fevereiro do mesmo ano, a “Omas” transmitiu a opinido emitida
pela empresa de concepgdo por ela encarregada ao entdo GDI, afirmando,
por sua iniciativa, que “a fim de cumprir o prazo de execuc¢do da obra, a
partir de hoje, iremos acompanhar os processos de encomenda e de
execu¢do dos azulejos de parede”.

Em 24 de Fevereiro de 2012, numa reunido de trabalho sobre as obras, a
“Omas” referiu que a fabrica de azulejos tinha visitado outros edificios com
problemas de empolamento de azulejos. A fabrica frisou que tais problemas
foram causados pelo facto de as fendas entre os azulejos serem demasiado
pequenas e que nao se tratava de um problema de utilizacao de adesivos de
selagem ou de 6leo de cimento, sendo que, posteriormente, iria responder
formalmente por escrito.

Em 1 de Marco de 2012, a “Omas” apresentou ao entdo GDI os documentos
de esclarecimento sobre o assentamento de azulejos, emitidos pela fabrica de
azulejos, para serem observados pelos trabalhadores responsaveis pela
execucao da obra, a fim de evitar que o efeito geral apds a colocacao de
azulejos no futuro fosse afectado por um método inadequado de
assentamento de azulejos. No ambito desses esclarecimentos, as matérias
sobre a propor¢ao de argamassa aplicada a camada de colagem da parede, o
grau de cimento, o tempo em que os azulejos deveriam ser ensopados na dgua

pura, a medida reservada para o espaco entre os azulejos, entre outras, foram
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23.

todas minuciosamente esclarecidas.

De acordo com a verificagdo local dos materiais, de entre os projectos de
habitacdo econdmica em que se registaram problemas de queda de azulejos,
o Edificio do Lago ¢ o unico projecto de habitacdo econdémica com uma
concepgao de utilizacao de “homogeneous tiles” de 600 mm x 600 mm nas
paredes dos atrios do rés-do-chdo, e de “homogeneous tiles” de 400 mm x
400 mm nas paredes dos corredores publicos de cada piso, sendo os mesmos

aplicados até a parte do tecto, sem espago entre as juntas.

(2) Fases de execucido da obra e de vistoria e recepcio

1.

Efectuada a respectiva averiguacao, verificou-se que, durante a execucao da
obra de constru¢do do Edificio do Lago, a “SF, Limitada” mandou destacar
fiscais para inspeccionarem in loco 0s materiais de construcao e verificarem
os documentos apresentados pelos fornecedores dos materiais de
constru¢ao, no sentido de confirmar se os materiais de constru¢ao no local
coincidiam com aqueles constantes do projecto aprovado. Mais fiscalizaram
in loco a situacao da execucao concreta da obra pela “Omas”, e para o efeito,
destacaram um fiscal em cada torre para supervisionar o processo de
colocacdo de azulejos, observando visualmente se os azulejos eram bem
pavimentados e se existiam problemas com a qualidade das obras, com base
nas informag¢des do projecto e nos requisitos definidos para a colocacao de
azulejos.

A partir de 31 de Marco de 2012, foram entregues aos estaleiros,
sucessivamente, azulejos das paredes para serem utilizados nas partes
comuns das torres do Edificio do Lago. Na altura, a “SF, Limitada” e o
LECM enviaram pessoal para inspeccionar e assinar a confirmacao.

Em 28 de Maio de 2012, o IH solicitou, por oficio, ao entdo GDI a
coordenacao dos procedimentos da conclusao das obras do Edificio do Lago
e da entrega e recepcao das mesmas, bem como solicitou a “SF, Limitada”
para inspeccionar todas as fracgdes, tendo o IH procedido a verificagao

aleatoria de algumas fracgoes.
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No entanto, o entdo GDI respondeu verbalmente ao IH que a
responsabilidade pela constru¢do e manutengao nao tinha nada a ver com o
IH, pois iria, por sua iniciativa, exortar a “SF, Limitada” a implementar os
trabalhos de inspec¢do, € que nao iria providenciar ao IH os registos de
inspeccoes efectuadas pela “SF, Limitada™.

Dado que o prazo de execugdo era até¢ 26 de Setembro de 2012, de acordo
com o plano do entdo GDI, a realizagao da recepc¢ao provisoria do Edificio
do Lago foi marcada para Novembro de 2012. Para o efeito, entre Setembro
e Outubro de 2012, o entdo GDI e a “SF, Limitada” comegaram a proceder
faseadamente a vistoria e a inspeccao de todos os pisos e instalagdes do
Edificio do Lago.

Durante os meses de Setembro e¢ Outubro de 2012, a “SF, Limitada”
efectuou nove vistorias ao Edificio do Lago e preencheu o “boletim de
vistoria e de recepc¢ao dos espagos comuns da torre de habitacdo econdémica
do lote TN27 da Taipa™.

De acordo com as estatisticas, no decorrer dos trabalhos de inspec¢ao
preliminar das obras de constru¢do das torres, em mais de 95% das
inspeccoes realizadas de forma aleatoria as paredes dos corredores publicos,
foram detectadas situagdes de azulejos com tambores vazios. As informagdes
demonstram também que o pessoal da “SF, Limitada” fez frequentemente
anotagdes no boletim de vistoria e de recepcdo com as palavras
“calafetacao”, “tambores vazios” e “cortes nos azulejos”.

No entanto, a “SF, Limitada” ndo indicou os pormenores, nomeadamente os
critérios concretos de inspeccao, a localizagdo dos azulejos com tambores
vazios, a localizagdo concreta dos pontos dos tambores vazios e as
respectivas quantidades.

Posteriormente, aquando da comunicagao do teor do boletim de vistoria e de
recepcao acima referido pela “SF, Limitada” a “Omas”, foi apenas referido
que “a calafetacdo de azulejos estava imperfeita”, ndo tendo sido prestada
atencao a questao relativa a percentagem anormal dos azulejos com tambores

vazios encontrados nas paredes dos corredores, sobre os quais se realizaram
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13.

14.

15.

inspeccoes de forma aleatoria.

Para concluir o procedimento de vistoria e recep¢ao dos edificios, em
Novembro de 2012, o entdo GDI organizou vistoria conjunta as diferentes
torres do Edificio do Lago a realizar por todos os servigos e entidades
publicas, os quais necessitaram de estar presentes e de participar nesses
trabalhos de vistoria

Em 16 de Novembro de 2012, relativamente as deficiéncias de execucao da
obra detectadas durante a referida vistoria e recepcao da obra, o entdo GDI
oficiou a “Omas” solicitando-lhe que concluisse o mais breve possivel os
respectivos trabalhos de reparacdo, a fim de ndo afectar a recepcao da obra
e a ocupagdo das fracgcdes. No entanto, ndo foi igualmente feita qualquer
referéncia sobre se houve repeticdo de inspecgdes e reparagdo da situacao
relativa aos azulejos com tambores vazios em grande nimero nas paredes
dos corredores publicos.

Em 21 de Novembro de 2012, de acordo com os artigos 191.° a 193.° do
Regime Juridico do Contrato das Empreitadas de Obras Publicas, com a
participagdo da “SF, Limitada” e a presenca dos representantes do IH, o
entdo GDI assinou juntamente com a “Omas” o auto de recepcao provisoria
do Edificio do Lago, no qual constava uma lista de itens a serem reparados
pela “Omas” e que tinha de ser concluida até 21 de Dezembro de 2012, na
qual se incluia ainda a situagdo referente aos azulejos com tambores vazios
dos corredores.

Em 23 de Novembro de 2012, foi emitida pelo 6rgao competente a licenca
de utilizacao do Edificio do Lago.

No mesmo dia, para efeitos de acompanhamento dos trabalhos posteriores a
afectacdo e venda das frac¢oes do Edificio do Lago, o IH enviou um oficio
ao entdo GDI, solicitando o fornecimento do registo da recepgao provisoria
das fraccoes habitacionais do referido edificio de habitagdo economica,
tendo, no entanto, tal pedido sido recusado pelo entio GDI por via
telefonica.

Posteriormente, com a participacdo da “SF, Limitada”, o entdo GDI
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17.

3

procedeu a verificagdo e confirmagdo da conclusdo dos trabalhos de
reparagao pela “Omas” solicitados no ambito do procedimento de recepgao
provisoria.

Em 22 de Dezembro de 2012, o entdo GDI, nos termos dos artigos 191.° a
193.° do Regime Juridico do Contrato das Empreitadas de Obras Publicas, e
com a participacao da “SF, Limitada” e a presenca dos representantes do IH,
assinou novamente o auto de recepg¢ao provisoria do Edificio do Lago com
a “Omas”.

A partir de Dezembro de 2012, o IH tem vindo a proceder gradualmente a
afectacdo e venda das fraccoes do Edificio do Lago aos candidatos da lista

de espera de habitacdo econdmica.

Prazo de garantia

De acordo com o estipulado no contrato da empreitada de concepgao e
construg¢do do Edificio do Lago, o prazo de garantia daquele edificio era de
dois anos, contados a partir de 22 de Dezembro de 2012, data da conclusao
da recepgao provisoria. O prazo de garantia das obras de impermeabilizagao
era de cinco anos. Durante o prazo de garantia, o empreiteiro obrigava-se a
assumir os trabalhos de manutencao, que incluiam a vistoria e a reparacao.
Em 14 de Margo de 2013, a “Omas” comunicou ao entdo GDI que, ap6s uma
plena inspecc¢do aos azulejos das paredes dos corredores publicos das torres
e dos atrios dos elevadores do rés-do-chao, verificou-se a existéncia de
tambores vazios em alguns dos azulejos, pelo que, a fim de evitar o
aparecimento de efeitos adversos, todos os azulejos com tambores vazios
seriam substituidos.

Na altura, a “Omas” admitiu e sintetizou as razdes principais para o
aparecimento dos tambores vazios nos azulejos em dois aspectos: “/. Tendo
em conta que a nossa empresa veio a reforgar, num momento posterior, a
capacidade de execu¢do da obra para fazer face as necessidades de entrega
e utilizagdo no ambito do presente projecto, alguns trabalhadores ndo

executaram as obras com rigor em conformidade com o procedimento
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previsto, o que originou um desvio na qualidade das obras executadas e o
aparecimento de alguns azulejos com tambores vazios. 2. O assentamento
de azulejos requer, em regra, uma fase de adaptagcdo por um ciclo de
arrefecimento e aquecimento, e devido a mudang¢a da temperatura, depois
de os azulejos passarem pela dilatagdo e contrac¢do térmica, reduz-se a
capacidade de aderéncia na interface entre os azulejos e a camada de base,
0 que causa igualmente o aparecimento de tambores vazios em alguns dos
azulejos.”

Paralelamente, a “Omas” informou, mediante oficio, o entdao GDI da lista
anexada sobre as localizagdes € o nimero dos azulejos com tambores vazios
registados, e remeteu copias para a “SF, Limitada” e o LECM.

Em 21 de Margo de 2013, a “Omas” apresentou ao entdo GDI o “Projecto de
reparacao de azulejos das paredes nos corredores publicos das torres do
projecto de TN27”, no qual foram apresentados igualmente a metodologia
de execucdo e o desenho da instalacao de juntas de dilatagao.

Em 19 de Abril do mesmo ano, o entdo GDI comunicou ao [H que a “Omas”
tinha detectado o fenomeno de aparecimento de tambores vazios em alguns
azulejos de paredes dos corredores publicos e dos atrios da portaria do rés-
do-chao das torres do edificio, e que iria proceder a substitui¢ao dos azulejos
de paredes com tambores vazios e ao corte de juntas de diltagdo nas paredes
(a excepcao das torres), bem como que as obras relativas as juntas de
dilatagdo entre os azulejos nas paredes da portaria ja foram concluidas,
prevendo-se o inicio do projecto relativo aos trabalhos de substituicao dos
azulejos de paredes nos corredores publicos das torres em finais de Abril,
estimando-se que as obras estejam concluidas no prazo de dois meses.

Pelo menos a partir de 18 de Dezembro de 2013, a empresa de administragao
do Edificio do Lago verificou que os azulejos das paredes das partes comuns
do edificio comegaram a desprender.

Em 19 de Dezembro de 2013, o entdo GDI solicitou a “Omas” o
acompanhamento e a reparagdo da situagdo da queda de azulejos ja

detectada, e para evitar o risco da potencial queda de azulejos de paredes em
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11.

12.

outros locais, exigiu igualmente a “Omas” que procedesse, até¢ 30 de
Dezembro do mesmo ano, a apresentacao de um relatorio sobre as causas da
situacdo da queda de azulejos das paredes acima referida, bem como a
inspeccao e registo detalhados dos azulejos das paredes de todos os pisos de
cada edificio, apresentando uma proposta eficaz de reparagao dos azulejos
defeituosos, com vista a evitar que situagdes semelhantes voltem a acontecer,
exortando mais uma vez a “Omas” a enfrentar e resolver apropriadamente o
problema em causa.

No entanto, a “Omas” nao apresentou, na data acima referida, nenhum
relatorio sobre as causas da queda de azulejos das paredes acima referida,
nem procedeu a inspeccdo detalhada e registo dos azulejos das paredes de
todos os pisos de cada bloco, nem tdo-pouco apresentou solucdes de
melhoramento, para evitar que situagdes semelhantes se repetissem. A
referida sociedade apenas prestou servicos de reparacdo “substituindo os
azulejos um por um, cada vez que um se desprendesse”.

De facto, desde aquela altura, tem vindo a verificar-se sucessivamente
fenémenos da queda de azulejos nas paredes dos corredores publicos do
Edificio do Lago. Nos meses de Novembro e Dezembro de 2014, registou-
se um clima de baixa temperatura fora do normal em Macau e o fenémeno
da queda de azulejos das paredes tornou-se cada vez mais grave.

Durante o referido periodo, a portaria do Edificio do Lago relatou, de forma
continua, ao IH os registos de danificacdo de azulejos das paredes de cada
piso do edificio, apresentando listas sobre registos da respectiva localizagao
concreta e quantidade, e o IH relatou igualmente, de forma continua, a
situagdo ao entdo GDI para efeitos de acompanhamento, procedendo
também a actualizagdo continua das respectivas informacdes.

Por exemplo, em 25 de Dezembro de 2014, a portaria do Edificio do Lago
informou o IH da situagdo acima referida, apontando para a existéncia de
situagdes de queda de uma grande quantidade de azulejos nas paredes dos
corredores dos pisos dos Blocos I a VI do edificio, sendo que uma parte

deles caiu para o chdo, e outra parte encontrava-se solta nas paredes, e que
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registavam continuadamente novos casos todos os dias, solicitando ao IH
que reflectisse e acompanhasse o caso junto dos servigos competentes. A
partir de 30 de Dezembro de 2014, o IH encaminhou, por email, as
informacoes relativas a referida situacao e dados de registo para o entao GDI
para efeitos de acompanhamento.

O entdo GDI tem vindo a relatar sucessivamente a situacao acima referida
junto da “Omas”, solicitando-lhe a prestacio de esclarecimentos e
acompanhamento.

Em 21 de Janeiro de 2015, a “Omas” respondeu ao entdo GDI, reiterando
que iria continuar a proceder a reparacdo dos azulejos em estado de
empolamento ou queda, e aquando da sintetizacdo das razdes subjacentes
aos problemas existentes com os azulejos das paredes, admitiu igualmente
que nao se excluia a possibilidade de o trabalho manual de execugdo da obra,
por parte de alguns trabalhadores, ndo ter cumprido os requisitos exigidos
tendo, por isso, afectado o resultado do assentamento dos azulejos.

Ao mesmo tempo, a “Omas” apresentou ao entao GDI o “Projecto de
reparacao dos azulejos das paredes dos corredores publicos do Lote TN27”.
O entao GDI remeteu, por conseguinte, a “SF, Limitada” e ao LECM o
relatorio das causas do empolamento e queda dos azulejos de paredes e as
informacodes sobre o respectivo projecto de tratamento e o andamento da
reparagao, acima referidos e apresentados pela “Omas”.

Em 26 de Janeiro de 2015, o IH comunicou ao entdo GDI, que, apos
verificagdo e realizagdo de estatisticas, o IH verificou que cerca de 80% dos
azulejos das paredes das partes comuns do Edificio do Lago encontravam-
se com tambores vazios e soltos caindo para o chao, solicitando ao entao
GDI auxilio no sentido de exortar a “Omas” para acompanhar a situacao
com a maior brevidade possivel e informar atempadamente o ponto de
situagdo do procedimento da reparacao.

A fim de evitar situagdes de aparecimento sucessivo de azulejos com
tambores vazios e de queda de azulejos apds a recepgao definitiva das obras,

o IH chegou a invocar o disposto nos artigos 201.° e 202.° do Regime
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Juridico do Contrato das Empreitadas de Obras Publicas, entendendo que
nao estavam ainda reunidas as condi¢des para a recep¢ao definitiva do item
da obra relativa aos azulejos das paredes das partes comuns do Edificio do
Lago, solicitando assim ao entdo GDI que exortasse a “Omas” a resolver de
vez o problema, apos o qual se poderia entdo ponderar proceder a recepcao
definitiva da obra.

Em 28 de Janeiro de 2015, o entdo GDI transmitiu a referida solicitagdao do
IH a “Omas”, exigindo a esta ultima que enviasse mais pessoal e acelerasse
os trabalhos de reparacdo, e apresentasse um relato por escrito, até¢ 4 de
Fevereiro de 2015, sobre o ponto da situagdo e o andamento actualizados
relativos a reparagao, afirmando também que, apesar de o prazo de garantia
ter expirado, foi provado através de inspecg¢des que existiam ainda
deficiéncias da responsabilidade da “Omas”, pelo que nao foi possivel
proceder a recepcao definitiva da obra em questao.

Em 5 de Fevereiro de 2015, o LECM apresentou opinides ao entao GDI,
considerando que o método proposto pela “Omas” no “projecto de reparagao
dos azulejos das paredes dos corredores publicos do Lote TN27” era uma
pratica comum e frequentemente utilizada no assentamento de azulejos, pelo
que ndo levantou objec¢ao sobre o mesmo. No entanto, prop0s-se o uso de
adesivo cimenticio (adesivo ceramico), apresentando também sugestdes
sobre procedimentos de trabalho.

Em 9 de Fevereiro de 2015, o entdo GDI, por sua vez, remeteu ao IH a
resposta feita pela “Omas” em 21 de Janeiro de 2015.

Em 24 de Fevereiro de 2015, o entdo GDI enviou a “Omas” as opinides
proferidas pelo LECM em 5 de Fevereiro de 2015, para os efeitos de
acompanhamento e cumprimento na execugao por parte da mesma.

Em 24 de Abril e 7 de Julho de 2015, o IH informou novamente o entdo
GDI, através de correio electronico, de que existiam ainda muitos azulejos
com tambores vazios nas partes comuns do interior de alguns blocos do
Edificio do Lago.

Em 10 de Agosto de 2015, devido ao andamento lento da reparagdo, o entao
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GDI ordenou a “Omas” o aumento do niumero de pessoal e a aceleragdao do
andamento da reparacdo, exigindo-lhe ainda a realizagdo, obrigatdria, de
uma inspeccdo completa de despistagem e uma reparacdo adequada,
relativamente aos azulejos das paredes dos edificios dos Blocos I a VI e,
caso a queda dos azulejos das paredes causasse qualquer impacto nos
moradores, a “Omas” teria de assumir todas as responsabilidades dai
emergentes.

Em 14 de Outubro de 2015, o entdao GDI, a “SF, Limitada”, o LECM e a
“Omas” reuniram-se para discutir o andamento da reparacao dos azulejos
das paredes dos corredores publicos do Edificio do Lago, bem como o da
recepcao definitiva.

Na reunido, para além de a “Omas” ter relatado o andamento da reparagao
e de o entdo GDI, devido ao tempo frio, ter exortado o aumento do numero
de pessoal e a aceleragdo do andamento da reparacdo, o LECM sugeriu a
realizagdo de um teste de aderéncia “pull-off’ com os azulejos das paredes
que ja tinham sido reparados, propondo que trés pisos (um alto, um médio e
um baixo) seriam seleccionados de cada bloco pelo LECM e a quantidade
de amostras utilizadas para o teste seria determinada por forma aleatéria,
sendo que o horario e o local dos testes seriam organizados pela “Omas”,
em coordenacdo com o LECM. A par disso, relativamente aos azulejos
assentados recentemente, o LECM propds também a realizacao de um teste
de percussdao e os respectivos registos seriam feitos para uso futuro. Este
tipo de testes s6 foram realizados até o periodo compreendido entre
Novembro de 2016 e Junho de 2017.

No mesmo dia, por receio de que o tempo comegasse a arrefecer devido a
aproximacdo do més de Novembro e sendo provavel que ocorresse,
novamente, a queda dos azulejos das paredes, o entdo GDI exigiu
expressamente, por escrito, a “Omas” que, simultaneamente, enviasse mais
pessoal e acelerasse o andamento da reparagao, no sentido de satisfazer as
exigeéncias previstas.

Em Janeiro de 2016, nos corredores publicos de um total de cerca de 98
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32.

pisos, dos Blocos I a VI do Edificio do Lago, ocorreram situagdes de
empolamento e queda dos azulejos das paredes, numa area extensa e em
nimero grande.

Em 25 de Janeiro do mesmo ano, o entdo GDI exigiu a “Omas” a
mobilizacdo imediata de trabalhadores suficientes para proceder, de forma
plena, aos trabalhos de reparacao dos azulejos das paredes de todos os pisos
e que os trabalhos de reparacdo da primeira fase deveriam ser concluidos
antes dos feriados do Ano Novo Lunar, por forma a evitar incomodos aos
moradores.

Em 24 de Margo de 2016, a “Omas” apresentou ao entdo GDI o “Relatorio
sobre os assuntos a acompanhar para os efeitos do procedimento de recepgao
definitiva da obra de habitagdo econdmica do lote TN27 na Taipa — Instituto
de Habitag¢dao”, tratando-se de um relatorio que incidia principalmente nos
diversos assuntos relativos a reparagdo levantados anteriormente pelo I1H,
entre os quais se incluia a matéria de que tinha sido efectuada uma nova
inspeccao e tratamento apds o Ano Novo Lunar de 2016 e que ja tinham sido
concluidos os trabalhos de reparacdo para o problema dos azulejos com
tambores vazios nos corredores publicos, o que, como reflectido pelo entao
GDI em 28 de Janeiro de 2015, tinha sido considerado pelo IH como um
impedimento a recep¢do definitiva. Tendo como fundamento de que as
opinides relativas a reparagdo em questdo ja tinham sido basicamente
tratadas, considerando que j& estavam reunidas as condi¢des para recepgao
definitiva, solicitou-se ao entdo GDI que procedesse a realizagdo do
procedimento de recepg¢ao definitiva com a maior brevidade possivel.

No mesmo dia, o entdo GDI solicitou a “SF, Limitada” que, relativamente
ao pedido para o procedimento de recep¢do definitiva apresentado pela
“Omas”, verificasse e confirmasse os itens das obras em questdo. Em 1 de
Abril de 2016, a “SF, Limitada” confirmou que a “Omas” ja tinha concluido
as obras que deviam ser acompanhadas.

Em 30 de Marco de 2016, o entao GDI comunicou ao IH que os respectivos

trabalhos de reparagdo ja tinham sido concluidos pela “Omas” e que tinha
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agendada a realizacao do procedimento de recepcao definitiva para o dia 5
de Abril de 2016, pelas 10:00 horas, solicitando, para o efeito, o envio
de representantes por parte do IH.

No entanto, durante os trabalhos de inspec¢ao no procedimento de recepgao,
o IH constatou ainda a existéncia de varios problemas no interior dos
edificios que deviam ser tratados, nomeadamente a existéncia dos
problemas de tambores vazios e da queda de azulejos das paredes nos
corredores publicos e no atrio de elevadores de varios pisos.

Desde entdo, o IH passou a informar o entdo GDI dos sitios que ainda
necessitavam do acompanhamento e reparacdo por parte da “Omas”,
considerando que as obras do Edificio do Lago ndo reuniam as condigdes
para a realizag¢do de recepcao definitiva. Até¢ Julho de 2016, o IH constatou
ainda que, nos corredores publicos dos pisos residenciais do Edificio do
Lago, houve cerca de 30% dos azulejos das paredes que estavam com
tambores vazios.

Em 12 de Julho de 2016, a “Omas” respondeu ao entdo GDI em relagdo a
matéria indicada pelo IH como impedimento a recepgao definitiva,
reiterando que, para além dos itens de reparacao e de inspec¢ao dos azulejos,
nao iria aceitar qualquer item de reparagao pedido adicionalmente, referindo
também que o IH tinha feito apenas uma descrigdo genérica sobre a
reparacao dos azulejos dos corredores, solicitando ao IH a disponibilizacao
de uma lista concreta relativa a inspec¢ao e reparacao dos azulejos.

Em 21 de Julho de 2016, o entao GDI, o IH, a “SF, Limitada” e a “Omas”
realizaram uma inspecc¢ao conjunta aos seis blocos do Edificio do Lago.
Procedeu-se a uma inspeccdo detalhada dos azulejos das paredes dos
corredores publicos de cada piso de cada bloco do edificio, registando-se a
localizagao dos sitios com tambores vazios. Verificou-se, ainda em varios
sitios, a existéncia de situacdes de azulejos das paredes com tambores
vazios.

Em 4 de Agosto de 2016, o entdo GDI exigiu a “Omas” a entrega obrigatoria

de um plano detalhado sobre o andamento da reparacao até 8 de Agosto do
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mesmo ano € o inicio, com a maior brevidade possivel, dos trabalhos de
reparacao do revestimento das paredes de todos os pisos conforme o plano.
Em 12 de Agosto de 2016 e 27 de Setembro de 2016, tendo integrado as
opinides da “SF, Limitada”, a “Omas” apresentou sucessivamente ao entao
GDI o “Plano da reparagao dos azulejos das paredes dos corredores publicos
do Edificio do Lago” e a sua versdo actualizada, decidindo-se, por fim,
estucar novamente as paredes com argamassa de cimento, misturada com
pasta branca, e assentar os azulejos com adesivos de selagem e calafetar as
juntas de ligagdes com selante.

Finalmente, no periodo compreendido entre Novembro de 2016 e Junho de
2017, a “SF, Limitada” e a “Omas” concluiram gradualmente os testes de
aderéncia “pull-off” com os azulejos dos corredores publicos das torres do
Edificio do Lago, propostos na reunido de 14 de Outubro de 2015, sendo
utilizados, como amostras no teste, os azulejos das paredes que tinham sido
reparados. Os resultados mostraram que houve rotura interna com o material
do revestimento dos azulejos e que a for¢a de aderéncia das muitas amostras
era inferior a 0,4 N/mm? (newton/milimetro quadrado).

No decurso dos testes acima referidos, em 9 de Janeiro de 2017, a “Omas”
comunicou ao entdo GDI que, tendo em conta que ja tinha concluido todos
os itens de reparacdao esporadicos, os trabalhos de reparagdao dos azulejos
dos corredores, bem como os trabalhos de limpeza dos estaleiros das obras,
se solicitou ao entdo GDI que organizasse o procedimento de recepgao
definitiva.

Em 10 de Janeiro de 2017, o entdo GDI pediu a “SF, Limitada” que, no que
respeita a solicitacdo feita pela “Omas” relativa ao procedimento de
recepcao definitiva, inspeccionasse € confirmasse as respectivas obras.

Em 12 de Janeiro de 2017, a “SF, Limitada” confirmou que a “Omas” tinha
concluido todos os trabalhos de reparagdo e de limpeza dos estaleiros das
obras.

No mesmo dia, o entdo GDI comunicou ao IH que a “Omas” tinha concluido

os respectivos trabalhos de reparagao e que tinha agendada a realizagao da
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44,

45.

46.

47.

recepcao definitiva para o dia 23 de Janeiro de 2017, pelas 10:30 horas,
solicitando, para o efeito, o envio de representantes por parte do IH.

Em 23 de Janeiro de 2017, o entdo GDI, enquanto dono da obra, assinou
com a “Omas” o auto de recep¢ao definitiva da “Empreitada de Concepgao
e Construgdo de Habitacdo Econdmica no Lote TN27 da Taipa”, na presenga
da “SF, Limitada”.

No dia seguinte, os trabalhadores do IH que estiveram presentes na
inspeccdo acima referida elaboraram um parecer, considerando que,
segundo o que foi observado in loco, a reparacao dos azulejos das paredes
dos corredores de pisos do Edificio do Lago foi concluida na sua aparéncia,
mas os resultados da reparagao estavam ainda a ser observados e, para tratar
de forma melhor a matéria relativa a recepgao dos azulejos das paredes deste
edificio, era necessario solicitar ao entdo GDI a disponibilizagdo do relatorio
da avaliacdo do desempenho de aderéncia dos azulejos de parede, o qual
devia incluir os resultados dos testes, bem como a andlise e as sugestoes
feitas pela entidade responsavel pela concepgao ou entidade fiscalizadora
sobre os resultados dos testes e s6 assim, estavam reunidas as condi¢des para
a realizagdo de recepg¢do definitiva.

Em 26 de Janeiro de 2017, o IH solicitou ao entdo GDI o relatorio de
avaliacao acima referido.

Em 7 de Fevereiro de 2017, o entdo GDI respondeu ao IH que, tendo em
conta que o [H nao tinha detectado indicios da existéncia de deficiéncias nas
obras na sequéncia da inspecc¢do realizada no dia da recep¢ao definitiva e
que o relatério de avaliagdao ndo estava previsto para a recepcao definitiva,

nao era possivel fornecer o mesmo ao IH.

(4) Apos a recepcao definitiva

1.

ApOs a realizacdao da recepcdo definitiva da empreitada de constru¢ao do
Edificio do Lago no dia 23 de Janeiro de 2017, concretamente a partir de 13
de Fevereiro do mesmo ano, o IH veio a receber ainda, de vez em quando,

relatos das empresas de administragdo do Edificio do Lago, segundo os quais
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continuavam a aparecer situagdes de queda de azulejos nos condominios dos
pisos deste edificio.

Em 21 de Fevereiro de 2017, o IH reiterou ao entdao GDI a necessidade da
elaboragdo do relatorio de avaliagdo do desempenho de aderéncia dos
azulejos das paredes acima referido.

Posteriormente, o entdo GDI respondeu ao IH, através de telefone,
afirmando que ja fora realizada a recep¢do definitiva das respectivas obras,
porém, a “Omas” iria ajudar, ainda assim, as empresas de administracao a
reparar os azulejos das paredes.

A partir dessa altura, todos os anos, com a chegada do inverno, nos diferentes
pisos do Edificio do Lago, apareceram sucessivamente situacdes de queda
de azulejos das paredes dos corredores, como por exemplo, nos dias 16 a 21
de Dezembro de 2017, em que apenas se registaram 10 °C graus Celsius ou
temperaturas inferiores, foi registado um total de 14 locais onde ocorreram
situagdes de queda de azulejos das paredes dos corredores neste edificio.
Posteriormente, nos periodos compreendidos entre Dezembro de 2018 e
Janeiro de 2019, e entre Novembro ¢ Dezembro de 2019, entre outros
periodos, o IH ainda recebeu informagdes das empresas de administragao do
Edificio do Lago, dando conta da queda de azulejos das paredes dos
corredores nos diversos pisos, tendo a “Omas” assumido a responsabilidade
de efectuar as reparacoes até Dezembro de 2019.

Os problemas de queda de azulejos das paredes dos corredores, que se tém
vindo a verificar desde o inicio de 2020 até ao presente momento, t€ém sido
acompanhados e reparados através das respectivas entidades de
administracdo do Edificio do Lago.

Entre Margo e Abril de 2021, nas assembleias gerais de condominos dos
Blocos II1, IV, V e VI do Edificio do Lago, as ordens de trabalhos incluiram
a discussdo e a votagao sobre os métodos de reparagao e de tratamento dos
azulejos das paredes das partes comuns dos respectivos blocos, tendo o IH
optado pela abstencdo. De entre estas assembleias gerais de conddminos,

apenas a do Bloco V conseguiu aprovar o plano de reparacao e escolher a
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empresa para a reparagao.

Na sequéncia da investigacdo efectuada, verificou-se que, no periodo de
Natal de Dezembro de 2021, quando a temperatura de Macau voltou a descer
abruptamente, foram ainda registadas situagdes de queda de azulejos num
total de 34 locais no Edificio do Lago, com a queda de 659 azulejos, numa

area de 105,44 m>.

I1. Edificio Ip Heng

Sendo este um dos projectos de construcao da politica de habitacao das 19

mil frac¢des de habitagdo publica, o Governo da RAEM, através do terreno do

lote CN5a, junto a Estrada de Seac Pai Van, em Coloane, financiou a construgao

de um complexo de habitagdo econdomica, composto por 10 torres com 26 pisos,

posteriormente designado por Edificio Ip Heng.

A partir de Fevereiro de 2010, a empreitada de concepgao e constru¢ao do

projecto de habitacdo economica acima referido comegou a ser acompanhado

pelo entao GDI.

(1) Fases de concepc¢io e de aprovaciao dos materiais

1.

Em Fevereiro de 2010, segundo as “Instrugdes de Concepcao e Construcao
de Habitagao Publica” elaboradas pelo IH e disponibilizadas ao entdo GDI,
no capitulo sobre os “Materiais de revestimento”, exigiam-se que os azulejos
e os mosaicos utilizados para as paredes do atrio do rés-do-chdo e dos
corredores de cada piso ndo tivessem dimensoes superiores a 300 mm x 600
mm.

Em 29 de Marg¢o de 2010, a Administragao Publica decidiu adjudicar, com
dispensa de concurso publico e de consulta escrita, & empresa de concepcao
“OBS — Arquitectos, Limitada” (adiante designada por “OBS”) o contrato de
“Habitagao Publica no Seac Pai Van, Lote CN5a — Elabora¢do do Projecto de
Execu¢ao da Obra — Adjudicacao”, incluindo os trabalhos de elaboragao do
projecto de concepgdo e de fornecimento do relatério de amostras de solos

recolhidas.
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3. Durante a elaboracao do projecto de execucao da obra em questao, a “OBS”
obteve respectivamente as opinides técnicas fornecidas por diversas
entidades, nomeadamente pela DSSOPT, pelo IH, pelo Corpo de Bombeiros,
pela entdo Comissdo de Seguranca dos Combustiveis, pela Direc¢ao dos
Servicos para os Assuntos de Trafego, pelo entdo Instituto para os Assuntos
Civicos e Municipais, pela Companhia de Electricidade de Macau, pela
Sociedade de Abastecimento de Aguas de Macau, S.A.R.L., pela Companhia
de Telecomunica¢des de Macau, S.A.R.L., entre outras.

4. Na Seccao V das “Normas Técnicas da Habitacdao Publica de Seac Pai Van,
Lote CN5a” do referido projecto de execugdo da obra, na parte sobre a
concepgao do revestimento de paredes, indicava-se a marca dos azulejos a
utilizar para as paredes interiores dos espacos comuns, dos sanitarios
publicos, bem como dos espacos comuns e atrios, exigindo-se também a
utilizacdo de azulejos com a dimensdo de 300 mm x 300 mm x 7 mm,
superficie lisa, indice de absor¢do de 4gua menos de 0,1%, resisténcia a
flexdo de 56 N/mm? e resisténcia a abrasio de 126 mm?’. Os azulejos
utilizados para as paredes dos espagcos comuns dos atrios deviam ter
caracteristicas idénticas, mas com a dimensao de 600 mm x 600 mm x 10
mm, uma dimensao obviamente maior do que prevista nas “Instrucdes de
Concepcao e Construcao de Habitagdo Publica” elaboradas pelo IH.

5. Quanto ao material de colagem de azulejos, foi indicado expressamente no
projecto de execugdo da obra da “OBS” que, salvo especificagdo contraria,
no que respeita ao revestimento de parede, para a parede interna, devia ser
utilizada “I1:4 rebocada com argamassa de cimento, com uma espessura
média de 1,5 cm, sendo necessario acrescentar uma dose adequada de
“RONABOND TILE ADHESIVE” para aumentar a resisténcia a abrasdo, a
impermeabilidade e a resisténcia a rachaduras, ou outros produtos adesivos
de latex da mesma qualidade. As paredes niveladas serdo revestidas com
azulejos de qualquer tipo, incluindo todos os materiais e procedimentos de
trabalho.”

6. Na concepcao do projecto de execucao da obra acima referido, ndo se previu
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qualquer exigéncia, por parte da “OBS”, sobre a reserva de juntas de dilatagao
nas paredes dos corredores publicos, ndo tendo sido prevista também
qualquer exigéncia quanto a tecnologia de instalacao de azulejos.

7. Em 10 de Dezembro de 2010 e 15 de Margo de 2011, a Administracao Publica
autorizou sucessivamente, por despacho, o inicio da “Empreitada de
Constru¢do de Habitagdo Publica no Seac Pai Van, Lote CN5a — Aprovagao
do Projecto de Execucao da Obra e Autorizacao de Concurso Publico” e da
“Empreitada de Constru¢ao de Habitacdo Publica no Seac Pai Van, Lote
CN5a — Revisao do Processo de Concurso e dos Critérios de Avaliagao”, bem
como a organiza¢do dos respectivos processos dos concursos, por parte do
entdo GDI.

8. Em 30 de Junho de 2011, a Administracao adjudicou a “Empreitada de
Constru¢ao de Habitagao Publica no Seac Pai Van Lote CN5a” a Companhia
de Engenharia e de Constru¢do da China (Macau), Limitada (adiante
designada por “Construcao da China”); o prazo de execucgdo previsto no
contrato de adjudicacdo ¢ de 11 de Julho de 2011 a 31 de Dezembro de 2012,
sendo o prazo de garantia de dois anos.

9. Para além disso, a Administracdo adjudicou, com dispensa de concurso
publico e mediante consulta escrita, os servigos de fiscalizacao e de controlo
de qualidade na area de engenharia civil do respectivo projecto a “GL —
Construgdes, Estudos e Projectos de Engenharia, Limitada” (adiante
designada por “GL, Limitada) e ao LECM, respectivamente.

10. Em Outubro de 2011, a “Constru¢do da China” chegou a consenso com o
entdo GDI e a “OBS” sucessivamente, de forma escrita, nomeadamente
através de reunides e dos ‘“formuldrios de confirmacao de informagdes
verbais”, no sentido de colocar azulejos em todas as paredes dos corredores
publicos, no entanto, as paredes at¢ 66 mm abaixo do tecto nao serdo
revestidas com azulejos, mas pintadas apenas com tinta latex. A referida
solucdo foi aceite pela “OBS” desde que as despesas iniciais com a execugao
das obras ndo aumentassem.

11.Nos dias 22 e 23 de Dezembro de 2011, a “Constru¢ao da China” procurou
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confirmar com o entdo GDI e a “OBS” se os azulejos utilizados nas paredes
dos atrios dos elevadores tinham a dimensao de 300 mm x 600 mm x 10 mm.
Na altura, a “OBS” respondeu ao empreiteiro que, de acordo com o plano de
construgao, deviam-se utilizar azulejos com 300 mm x 600 mm x 11 mm de
dimensao, no sentido de corresponder as exigéncias iniciais das “Instrugdes
para Concepcao e Construgao de Habitagdo Publica” elaboradas pelo IH.

12. Apés investigacdo no local, o CCAC verificou que os azulejos, utilizados
pela “Constru¢ao da China”, nas paredes dos atrios dos elevadores do
Edificio Ip Heng sdo “homogeneous tiles” lisos de 300 mm x 600 mm x 10
mm.

13.Em 9 de Fevereiro de 2012, a “Constru¢ao da China” perguntou, mais uma
vez, ao entdo GDI, a “OBS”, a “GL, Limitada” e ao LECM se ponderavam a
colocacao das juntas de dilatagdo a fim de minimizar o impacto do fenémeno
de expansao e contrac¢ao térmica provocado pela temperatura, uma vez que
nao foram detectadas juntas de dilatagdo nos corredores € nos atrios dos
elevadores, sendo que a colocacao implicaria o aumento do custo das obras.

14. A “OBS” entendeu que as juntas de dilatagdo eram normalmente aplicadas
entre azulejos de maior dimensdo nas fachadas de edificios e eram
nomeadamente utilizadas para evitar a dilatagao térmica de azulejos, pelo que
considerou que era suficiente deixar uma fenda de 2 mm entre os azulejos nas
paredes dos corredores publicos, por outro lado, tendo ainda em consideragao
o custo das obras, a mesma emitiu um parecer sobre a desnecessidade de
acrescentar juntas de dilatagao.

15.Em 19 de Marco de 2012, a “GL, Limitada” emitiu parecer, referindo que nao
constava da lista da quantidade dos trabalhos nem do projecto inicial o item
acima referido, pelo que a instalagdo de juntas de dilatagdo contribuiria para
o aumento da quantidade de trabalhos, e concordando assim com a resposta
da entidade responsavel pela concepcao no sentido de nao ser necessario

acrescentar juntas de dilatagcdo na referida localizagao.
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(2) Fases de execucio da obra e de vistoria e recep¢cao

1.

Efectuada a respectiva averiguagao, verificou-se que, durante a execucdo da
obra de construcao do Edificio Ip Heng, a “GL, Limitada” mandou destacar
trabalhadores permanentes no local para proceder & inspecgdo in loco,
incluindo a inspeccao aos trabalhos de estuque e assentamento de azulejos
nas paredes interiores do edificio realizados pelos trabalhadores contratados
pelo empreiteiro.

A partir de Novembro de 2012, a “GL, Limitada” comegou a efectuar
vistorias e outros trabalhos de inspeccao para o projecto das obras do Edificio
Ip Heng com o objectivo de assegurar o procedimento da recepgao provisoria

das obras.

. No procedimento de vistoria e recep¢dao, embora a “GL, Limitada” tenha

preenchido o mapa de vistoria produzido por si propria, dos espagos comuns
de cada piso padrao do edificio, no entanto, em relagdo a inspeccao das
paredes, normalmente, a “GL, Limitada” assinalou apenas o simbolo “V” ao
lado da coluna que referia que “a vistoria de paredes foi concluida”, e nao
adiantou pormenores sobre a situagdo concreta, o que revela que a “GL,
Limitada” ndo tinha verificado ou ndo tinha prestado atencao relativamente a
existéncia ou nao de tambores vazios nas paredes que poderiam conduzir a
queda posterior de azulejos.

Apos a investigagao, ndo se verificou que as entidades responsaveis tivessem
exigido a realizacdo de testes de aderéncia “pull-off” para os azulejos dos

corredores publicos do Edificio Ip Heng.

. No dia 31 de Dezembro de 2012, data da conclusao do prazo de execugdo, o

entdo GDI, depois de proceder a primeira vistoria para a recep¢ao provisoria
da obra ao abrigo dos artigos 191.° a 193.° do Regime Juridico do Contrato
das Empreitadas de Obras Publicas, concluiu o primeiro auto da recepgao
provisoria da “Empreitada de Construcao de Habitagdao Publica no Seac Pai
Van, Lote CN5a”, do qual consta que os diversos componentes da obra
estavam j& montados, mas os testes € os ajustamentos estavam ainda em

curso, ¢ que devido a que o abastecimento municipal de agua e de
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electricidade ainda nao estava ligado, o teste final s6 poderia ser concluido
depois da recepcao do abastecimento de electricidade e de dgua do edificio.
Até 6 de Marcgo de 2013, durante o periodo em que a “Constru¢ao da China”
continuava a acompanhar os restantes trabalhos de inspeccao e reparagao que
nao foram concluidos, o entdo GDI preparou a assinatura do segundo auto de
vistoria e recep¢ao provisdria da obra, no qual foi também anexada uma lista
das deficiéncias encontradas na execug¢ao da obra, exigindo a “Construcao da
China” a conclusao dos respectivos trabalhos de reparacdo antes de 15 de
Abril de 2013, e referindo que iria proceder a uma nova vistoria
posteriormente.

Por outro lado, o entdo GDI atribuiu, ao abrigo do disposto na alinea a) do n.°
2 do artigo 118.° do Cddigo do Procedimento Administrativo, ao auto de
recepcao provisoria acima referido efeitos retroactivos a 31 de Dezembro de

2012.

. Em 20 de Marco de 2013, foi emitida pela autoridade competente a licenga

de utilizacdo do Edificio Ip Heng.
A partir de Maio de 2013, o IH deu inicio as formalidades para a afectagdo e

venda das frac¢oes do Edificio Ip Heng.

10.Em 19 de Agosto de 2013, o entdo GDI realizou, nos termos dos artigos 191.°

a 193.° do Regime Juridico do Contrato das Empreitadas de Obras Publicas,
a vistoria das obras, tendo assinado, com a “Construcao da China” ¢ a “GL,

Limitada”, o ultimo auto de recepcao provisoria.

(3) Prazo de garantia

1.

Em relacdo ao célculo do prazo de garantia das obras do Edificio Ip Heng, o
entdo GDI ndo tomou como termo inicial a data da primeira recepgao
provisoria efectuada em 31 de Dezembro de 2012 nem a data da conclusdo
do procedimento da ultima recepg¢ao provisoria das obras efectuada em 19 de
Agosto de 2013, mas sim, a data da segunda recepgao provisoria efectuada
em 6 de Margo de 2013 para calcular o prazo de garantia de 2 anos, sendo o

prazo de garantia determinado para as obras de impermeabilizacao de 5 anos.
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Durante o prazo de garantia, o empreiteiro obriga-se a assumir a inspecgao e
reparacao entre outros trabalhos de manutencao.

. Pelo menos a partir do inicio de 2014, verificou-se a queda de azulejos nas
paredes do espaco publico do Edificio Ip Heng. Segundo os registos da
empresa de administragdo do mesmo edificio, at¢ Dezembro de 2014,
registaram-se 25 casos relativos a queda de azulejos nas paredes daquele
edificio.

. Assim, desde 14 de Janeiro de 2014 até Janeiro de 2015, a empresa de
administracdo do Edificio Ip Heng comunicou vdrias vezes, por escrito, o
facto ao IH, e este também passou a acompanhar a situagdo e a exigir a
“Construcdo da China” a realizacao dos trabalhos de reparagao.

. Durante o referido periodo, ndo se apurou que as autoridades competentes
tivessem exigido a “Constru¢cdo da China” a apresentacdo de um relatério
sobre as causas da queda de azulejos nas paredes dos corredores publicos,
também nao se verificou a realizagdo de qualquer inspeccao detalhada e
registo dos azulejos das paredes de todos os pisos de cada bloco, nem foi
verificado a apresentacao de qualquer solu¢ao de melhoramento, para evitar
que situacdes semelhantes se repitam. Os trabalhos de reparagdo foram
apenas realizados na forma de “substituir os azulejos um por um, cada vez
que um se desprendesse”.

. Em 6 de Janeiro de 2015, o entdo GDI informou o IH que o prazo de garantia
do Edificio Ip Heng terminaria em 6 de Marco de 2015, solicitando a
apresentacdo, antes daquele dia, das eventuais deficiéncias do Edificio Ip
Heng, sob pena de dar inicio ao procedimento de recep¢do definitiva das
obras.

. Em 25 de Fevereiro de 2015, o IH deu uma resposta ao entdo GDI, indicando
que, apos a inspeccao preliminar efectuada, foram detectadas ainda
deficiéncias nas obras, nomeadamente o aparecimento de situagdes, com
gravidade variada, relativa a azulejos com tambores vazios ¢ & queda de
azulejos nas paredes das partes comuns de cada piso dos varios blocos,

solicitando ao entdo GDI que exortasse a “Constru¢ao da China” a resolver
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definitivamente os problemas antes de ponderar sobre a recepcao definitiva
das respectivas obras.

7. Em 24 de Abril de 2015, a “Constru¢cao da China” comunicou ao entao GDI
que ja tinha concluido todas as obras de reparacdo das deficiéncias no ambito
da concepgao publica que o IH tinha exigido. Em 28 de Abril de 2015, o entdo
GDI comunicou de imediato ao IH que a “Constru¢ao da China” ja tinha
concluido o0 acompanhamento dos trabalhos de reparagdo das deficiéncias nas
instalacdes exigidos pelo IH entre Fevereiro e Abril de 2015, e que estavam
reunidas as condi¢des para a recep¢do definitiva, exigindo ao IH que
efectuasse o reconhecimento dos respectivos trabalhos de reparagdo antes de
12 de Maio do mesmo ano, sob pena de se proceder ao procedimento de
recepcao definitiva por se considerar a inexisténcia de deficiéncias nas obras.

8. No entanto, tanto a “Constru¢ao da China” como o entao GDI nao referiram,
na sua carta ou no seu oficio acima indicados, qual a situacao do tratamento
ou da reparacdo dos azulejos com tambores vazios nas paredes dos corredores
publicos do edificio que eram objecto de reparagao exigida por parte do IH.

9. Em 8 de Maio de 2015, a “Construcao da China”, mais uma vez, comunicou
ao entdo GDI que j& tinha concluido todas as obras de reparacdo das
deficiéncias no ambito da concepcao publica que o IH tinha exigido, tinha
procedido a inspecc¢do geral do fendmeno dos azulejos com tambores vazios
nas paredes das partes comuns das torres do Edificio Ip Heng e tinha
efectuado os trabalhos da reparagdo, tendo procedido também a uma
inspeccdo apo6s a conclusdao dos trabalhos da reparagdo, no sentido de
assegurar que o problema dos azulejos com tambores vazios fosse eliminado.

10.Em 12 de Maio de 2015, o IH comunicou ao entdo GDI que ainda se
verificavam deficiéncias nas obras que nao tinham sido resolvidas e reiterou
a situagdo dos azulejos com tambores vazios nas paredes dos corredores
publicos do edificio, solicitando ao entao GDI que exortasse a “Construgao
da China” a acompanhar a situacdo com a maior brevidade possivel e a
informar atempadamente do andamento dos trabalhos de reparacao.

11.Em 28 de Maio de 2015, o entdo GDI deu uma resposta ao IH e informou o
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IH do conteudo da carta da “Construcdo da China” enviada naquele dia. O
entdo GDI referiu ainda que o prazo de garantia do Edificio Ip Heng tinha
terminado no dia 6 de Marco de 2015, solicitando ao IH que enviasse pessoal
para comparecer no procedimento de recep¢ao definitiva das respectivas
obras no dia 2 de Junho de 2015.

12.No dia seguinte, o IH deu uma resposta ao entdo GDI, referindo
insistentemente que ainda se verificavam as deficiéncias das obras que nao
tinham sido resolvidas e reiterando que os azulejos com tambores vazios nas
paredes dos corredores publicos do edificio ainda estavam a ser examinados,
solicitando ao entdo GDI que exortasse a “Constru¢do da China” a
acompanhar a situacdo com a maior brevidade possivel e a informar
atempadamente do andamento dos respectivos trabalhos de reparacao. No
referido oficio anexou uma lista com a indicagao concreta da localizagao dos
azulejos com tambores vazios.

13.Em 2 de Junho de 2015, o entdo GDI assinou, na qualidade de dono da obra
e com a participacdo da “GL, Limitada”, o auto de recep¢ao definitiva da
“Empreitada de Construcdo de Habitacdo Publica no Seac Pai Van Lote
CN5a” com a “Constru¢ao da China”, no qual exigiu a “Construcdo da
China” a conclusdo dos trabalhos da reparagdo, previstos nos 10 mapas de
vistoria em anexo antes de 16 de Junho de 2015, e referiu que posteriormente
seria realizado mais um trabalho de vistoria.

14.Em 15 de Junho de 2015, a “Constru¢ao da China” comunicou ao entao GDI
que todas as obras, nomeadamente as obras da reparagdo nos espagos comuns
que foram exigidas por parte do IH, ja tinham sido concluidas. Entre essas
obras incluia-se o reassentamento de azulejos como solugdo para o problema
dos azulejos com tambores vazios.

15.Em 23 de Junho de 2015, o entdo GDI comunicou ao IH que a “Construgao
da China” j4 tinha concluido as obras da reparacdo exigidas pelo IH,
solicitando de novo ao IH que enviasse pessoal para comparecer no
procedimento de recepg¢ao definitiva das respectivas obras no dia 29 de Junho

de 2015.
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16.Em 29 de Junho de 2015, o entdo GDI assinou, na qualidade de dono da obra

e com a participacao da “GL, Limitada”, o auto de recepcao definitiva dos
“Trabalhos de Reparagdao da Empreitada de Construgdo de Habitagcdo Publica
no Seac Pai Van Lote CN5a” com a “Constru¢do da China”, no qual se
indicou que uma parte dos trabalhos de reparagdo reunia condigdes para se

proceder a recepcao definitiva apds a realizacao da respectiva vistoria.

(4) Apos a recepcao definitiva

1.

Em Dezembro de 2015, nas partes comuns dos varios pisos do Edificio Ip
Heng voltou a surgir a queda de azulejos numa area mais abrangente, quando
em comparacao com o passado. Dada a gravidade da situacao, o IH solicitou
ao entdo GDI a prestacdo do apoio para apurar se a responsabilidade da
reparacao era da “Construcdo da China” ou nao.

Em 11 de Janeiro de 2016, o entao GDI solicitou a “Constru¢ao da China” o
acompanhamento da situagao.

Em 18 de Janeiro de 2016, a “Construcao da China” enviou um oficio a
esclarecer os trabalhos de reparacao e as responsabilidades, considerando que
a queda de azulejos nas paredes em causa tinha a ver com varios factores,
incluindo com a mudanga da temperatura e diversas situagoes de utilizacao
dos azulejos.

Em 25 de Janeiro de 2016, em cerca de 40 pisos do Edificio Ip Heng
verificou-se situagcdes de empolamento e queda dos azulejos nas paredes dos
corredores dos espacos comuns. Uma vez que se tratava de uma area vasta e
que envolvia um grande nimero de casos, o entdo GDI exigiu a “Construcao
da China”, mais uma vez ¢ de forma urgente, a mobilizacdo imediata de
trabalhadores suficientes para a realizagdo de trabalhos de reparagdao em todos
0s pisos, procurando concluir a primeira fase dos trabalhos da reparagao antes

dos feriados do Ano Novo Lunar.

. No mesmo dia, o entdo GDI organizou-se, juntamente com as respectivas

entidades, incluindo a “Constru¢cdo da China”, para efectuar uma vistoria in

loco no Edificio Ip Heng.
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6. No dia seguinte, a “Construcdo da China” apresentou ao entdo GDI o
resultado das observagdes feitas no local e referiu que tendo em conta a
urgéncia da situagdo e o impacto causado aos moradores, 0 mesmo estava
disposto a mobilizar, de imediato, os seus trabalhadores, materiais e
instrumentos para proceder a reparagdo, esforgando-se por concluir a
primeira fase dos trabalhos da reparacdo antes dos feriados do Ano Novo
Lunar.

7. Em 2 de Fevereiro de 2016, a “Constru¢ao da China” comunicou ao entdao
GDI que ja tinha concluido os trabalhos de reparacao de azulejos em 50 locais
e que tinha reparado, simultaneamente, paredes com empolamento ligeiro de
azulejos em 47 locais.

8. Todos os procedimentos acima referidos foram simultaneamente
comunicados a “GL, Limitada” para efeitos de conhecimento ou participagao.

9. Em 11 de Fevereiro de 2016, o entdo GDI comunicou ao IH que a
“Constru¢do da China” tinha concluido os trabalhos de reparagdo, a titulo
gratuito e uma so6 vez, antes do Ano Novo Lunar.

10. Posteriormente, situagdes de empolamento e de desprendimento de azulejos
nas paredes dos espacos comuns do Edificio Ip Heng continuaram a suceder.
Em Dezembro de 2017, houve até um caso em que alguém sofreu ferimentos
devido a queda de azulejos. O entdo GDI exigiu sempre a “Constru¢do da
China”, através de oficios, a realizacao de trabalhos de reparacao.

11.Em 24 de Abril de 2018, a “Construcao da China” informou o entdao GDI que
ja tinha concluido os trabalhos de reparagao exigidos.

12. Posteriormente, a “Constru¢ao da China” continuou ainda a acompanhar os
trabalhos da reparacao dos azulejos desprendidos do Edificio Ip Heng até 18
de Dezembro de 2019.

13.De acordo com o que foi apurado, no periodo compreendido entre Janeiro e
Fevereiro de 2018, registou-se mais de uma semana em que a temperatura foi
igual ou inferior a 10 °C, sendo que, nessa altura, registou-se um total de 174
casos de queda de azulejos. No periodo entre Dezembro de 2019 e Fevereiro

de 2020, registaram-se 119 casos de queda de azulejos. Registou-se também,
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s6 em Dezembro de 2020, um total de 7 a 8 dias em que a temperatura foi
igual ou inferior a 10 °C, tendo-se registado cerca de 189 locais com uma
grande area de azulejos empolados e soltos.

14. Em Dezembro de 2020, a Divisao de Assuntos de Administracao de Edificios
do IH manifestou de forma expressa a empresa de administracdo do Edificio
Ip Heng que, uma vez que ja tinha expirado o prazo de garantia das obras,
esta ultima tinha de tratar os casos de acordo com a forma geral de reparacgao
dos edificios, e que a responsabilidade de reparacao devia ser assumida por
todos os conddéminos e o respectivo problema devia ser resolvido por
deliberacao da assembleia geral do condominio.

15. Entre meados de Janeiro e Julho de 2021, o IH ainda enviou pessoal para
inspeccionar a situacao da queda de azulejos do Edificio Ip Heng.

16.No decorrer da investigagdo, verificou-se que foi adoptado o regime de
administracdo complexa em todos os blocos do Edificio Ip Heng. Durante o
periodo de Janeiro a Margco de 2021, foram criadas, respectivamente, as
proprias administragcdes e convocadas, respectivamente, as assembleias
gerais de condéminos nos Blocos I a X. Com excepg¢ao dos Blocos I e VI, na
ordem de trabalhos dessas reunides dos restantes 8 blocos, foram debatidas,
respectivamente, questdes relativas a queda de azulejos nas paredes das
partes comuns, sendo que, nessas reunides, o IH absteve-se de votar, e ndo
houve nenhum projecto de reparagdo que fosse alvo de aprovacdo nessas
assembleias gerais.

17.De acordo com o que foi apurado, entre Dezembro de 2019 e 10 de Janeiro
de 2022, registou-se um total de 1.164 locais das partes comuns do Edificio
Ip Heng com situagdes de queda de azulejos, envolvendo 40.188 azulejos

numa area de 3572,01 m>.
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Parte 111

Analise de problemas

Como todos sabem, em 2019, o CCAC instaurou um processo de inquérito
sobre a queda de azulejos das paredes das partes comuns do Edificio Ip Heng.
No momento da conclusdo da investigagdo e¢ da tomada de decisao de
arquivamento do processo, as autoridades competentes continuaram a procurar e
acompanhar as causas dos problemas e as respectivas solugdes, ndo se tendo
verificado, na altura, a existéncia de ilegalidades ou irregularidades
administrativas evidentes.

Desde Dezembro de 2019, quando os empreiteiros do Edificio do Lago e do
Edificio Ip Heng alegaram o termo do prazo de garantia e deixaram oficialmente
de acompanhar a queda de azulejos, o entdo GDI e o IH continuaram sem
conseguir encontrar as causas dos problemas e a queda de azulejos continuou a
ocorrer. O CCAC entendeu que era necessario adoptar, novamente, varias
perspectivas como pontos de partida de investigacdo — o exercicio das funcoes
do IH e do entdo GDI e a colaboracao entre estas duas entidades publicas, o
procedimento de apreciagdo, aprovacao e supervisdao das obras, as medidas de
acompanhamento na sequéncia da queda de azulejos numa grande area, a
qualidade do servico e o papel das sociedades fiscalizadoras —, e analisar a

existéncia ou ndo de ilegalidades ou irregularidades administrativas.

I. Problemas relativos ao exercicio das funcoées do IH e do entdao GDI e a
colaboracao entre estas duas entidades publicas

Segundo os factos apurados, pode-se verificar que a queda de azulejos numa
grande area, verificada nos projectos dos dois edificios da habitacdo econémica,
esteve relacionada com os seguintes diferentes factores: a concepcdo de
revestimento das paredes das partes comuns dos edificios feita pelas entidades
responsaveis pela concepc¢do, os materiais € os tamanhos dos azulejos, a
qualidade do trabalho manual, dos operarios das entidades da execucdo das obras

de construgdo, aplicado no assentamento dos azulejos, as mudancas drasticas da

50



temperatura ambiente, o nivel de rigor da fiscalizagao de vistoria, bem como com
o nivel de acompanhamento das reparagdes na posterior queda de azulejos. Nas
varias fases e segmentos — incluindo na concep¢do, na constru¢do, na
fiscalizacdo, na supervisdo e na coordenagdo — foram detectadas acgdes
negligentes onde estas ndo eram expectaveis, e circunstancias de falta de rigor e,
como consequéncia, as entidades e servigos envolvidos ndo conseguiram livrar-
se do problema.

No entanto, no ambito de ilegalidades ou irregularidades administrativas, o
CCAC prestou muita atencao aos actos praticados ou aos actos que deviam ser
praticados mas nao o foram pelos servigos da Administracao Publica envolvidos

neste caso concreto.

(1) Falta de concretizacdo completa das funcdes de supervisio e
coordenaciao do TH

Do ponto de vista juridico, o Edificio do Lago foi o projecto lider da politica
de habitagao publica desenvolvida pelo Governo da RAEM desde 2008 e foram
desenvolvidos, em 2010 e 2011, respectivamente, os trabalhos de concepgao e
constru¢ao do Edificio Ip Heng. Durante este periodo, o papel do IH como
“utente”, definido pela Lei n.® 13/80/M, passou a ser o de uma entidade funcional
de supervisao e de coordenacao, conforme a nova Lei da Habitagdo Econémica
publicada e entrada em vigor em 2011. Especificamente, o IH é um instituto
publico dotado de personalidade juridica independente e, no caso de surgir
qualquer assunto contencioso relacionado com a habitagdo econdémica, o IH deve
intervir como parte (autor ou réu) no respectivo processo, incluindo no
apuramento e na assungao de responsabilidades. Portanto, pode-se destacar a
fun¢ao de coordenacao do IH.

No entanto, segundo os factos apurados pelo CCAC acima indicados,
apesar de o IH ter manifestado o exercicio das suas fun¢des de coordenacao e
supervisao, ndo se verificou que tenha tido uma posic¢ao firme. Entretanto, parece
que o entdo GDI nao adoptou medidas nem teve uma atitude correcta. Quando o

IH inquiriu ou pediu informag¢des ou dados sobre os dois projectos de habitagao
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econdmica sob o seu ambito de supervisao, o entdo GDI nao deu qualquer apoio
activo. Por exemplo, em 23 de Novembro de 2012, o IH, para o cumprimento
das suas atribui¢des, exigiu ao entdo GDI disponibilizar o registo da recepgao
provisoria do Edificio do Lago, mas o mesmo pedido foi recusado pelo entdo
GDI. O IH também tentou obter junto do entdo GDI o registo da vistoria de
fraccoes efectuada pela sociedade fiscalizadora relativamente a obra de
constru¢ao do Edificio do Lago, o entdo GDI recusou igualmente fornecer esse
registo com o pretexto de que as responsabilidades de construcao e manutencao
ndo tinham a ver com o IH. Nao foram raros a postura e os actos de ndo-
cooperacao do entdo GDI nos factos apurados.

Durante a investigacdo, apurou-se igualmente que, no processo de
concurso, apreciagdo, aprovagdo, construcao e fiscalizagdo dos complexos de
habitacdo econdmica em causa, o entdo GDI, sendo o responsavel pela
fiscalizacdo das obras concretas —, nomeadamente, sendo o dono da obra no
procedimento da recepcao das obras —, ndo devia, nem podia, afectar o exercicio
das fungdes de supervisao e coordenagdo legalmente cometidas ao IH.

Apesar de o GDI ser a entidade responsavel pelas obras durante a execugao
das mesmas, a sua postura e os actos de nao-cooperagdo deram origem directa
ao facto de que, na queda de azulejos posterior, o nivel de participagdo ¢ a
obten¢do de informacodes por parte do IH durante a execugdo das obras terem
sido muito limitados. Assim, tal impediu o IH de exercer, nos termos da lei, as
suas func¢des de supervisdo e coordenacio. E de salientar que a nio apresentacio
das respectivas informagdes por parte do entdo GDI ao IH constitui,
concretamente, uma actuacao inadequada do ponto de vista administrativo.

Em relagdo ao IH, a nova Lei da Habitagao Econdmica atribui ao mesmo,
enquanto servigo legalmente responsavel especializado, as fun¢des de promover,
desde o inicio, os trabalhos de constru¢ao dos edificios de habitagao economica.
As suas competéncias incluem os trabalhos de supervisdo e coordenagdo de
constru¢ao, bem como a venda das frac¢des depois da construgdo, a fiscalizacao

da execugdo da nova Lei da Habitaldo Economica e a gestao das partes comuns
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dos edificios de habitagcdo econdémica®. Por isso, é necessario ao IH dominar, de
forma global, todos os documentos e situagdes relacionadas com a habitagao
econdmica, a fim de exercer melhor as suas fungdes em prol do interesse publico.

Os factos apurados revelam que, especialmente durante o prazo de garantia
das obras, o IH recebeu informagdes das empresas de administracdo dos dois
edificios relativamente a queda de um grande volume de azulejos das paredes
das partes comuns, desempenhando apenas o papel de “mensageiro”, limitando-
se a encaminhar os problemas para o entao GDI, para este os tratar, ou para o
proprio IH os acompanhar juntamente com o entdo GDI. Portanto, ndo se
verificou que o IH tenha desempenhado, de forma activa, as fungdes de
supervisao e coordenacdo conferidas pela nova Lei da Habitagdo Econdmica.
Quando o entdo GDI ndo conseguiu investigar, a tempo ¢ com exactidao, as
causas da queda de azulejos e apurar a imputacdo de responsabilidades, o IH nao
exigiu com rigor ao entdo GDI a aplicacdo, de forma efectiva, do disposto no
artigo 202.° do Regime Juridico do Contrato das Empreitadas de Obras Publicas.
Portanto, relativamente ao IH, verificou-se igualmente uma actuagao inadequada

do ponto de vista administrativo, traduzida numa omissao.

(2) Grave falta de espirito de colaboracio interdepartamental

A colaboragdo interdepartamental ¢ uma parte da ac¢do governativa que os
orgdos administrativos devem reforgar. De acordo com os factos apurados no
presente processo de sindicancia, em relagdo a prevengao e reparagao no ambito
da queda de azulejos dos dois projectos de habitagdo econdmica envolvidos,
ressalta, realmente, uma grave falta de coordenagdo e cooperacao entre o entao
GDI e o IH.

O papel do entdo GDI como dono da obra nos projectos de obras concretos
esteve claramente acima das fungdes de supervisdo e coordenacao do IH. Tanto
o entdo GDI como o IH continuam a considerar o IH como um mero servigo
utente ¢ o entdo GDI terd mesmo colocado limitagdes e impedido que o IH

dominasse, de forma plena, as informag¢des e os documentos relativos as

¢ Com remissao as disposi¢des do Decreto-Lei n.° 41/95/M.
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habita¢des economicas.

Quanto ao procedimento de recepcao definitiva desenvolvido apds o termo
do prazo de garantia, este revela igualmente que ndo houve uma comunicagao e
coordenacao suficiente entre o IH e o entdo GDI. Independentemente de se tratar
de obras no Edificio do Lago ou no Edificio Ip Heng, os problemas sé foram
apresentados pelo IH depois de se ter efectuado a vistoria e a inspec¢ao no ambito
do procedimento de recepcao definitiva, o que demonstra que o IH se apercebeu
dos problemas das obras em causa apenas no momento em que a situacao atingiu
um patamar irreversivel. Relativamente a situagdo dos tambores vazios
detectados nos azulejos das paredes das partes publicas, embora o IH tenha
prestado atengao a esta situagcdo, nao tomou a iniciativa de solicitar ao entao GDI,
antes de se efectuar o procedimento de recepgao definitiva, a realizagao de uma
avaliagdo sobre a forca de aderéncia dos azulejos. O pedido do ITH sé foi
apresentado apos a conclusdo da inspec¢do de recepgao definitiva.

Os problemas e as medidas de inspeccao apresentadas pelo IH, bem como
os relatorios exigidos, foram sempre rejeitados pelo entdo GDI. E 6bvio que o
entdo GDI ndo teve intencao de exigir aos empreiteiros a realizagdo de mais
inspecgoes ou testes, no sentido de assegurar que o procedimento de recepgao
definitiva das respectivas obras fosse concluido com as duvidas colocadas pelo
IH devidamente esclarecidas.

Perante a recusa ou a falta de cooperacao por parte do entdo GDI, o IH nao
exerceu as competéncias de supervisao e coordenacdo previstas na nova Lei da
Habitagdo Economica, remetendo-se a uma posicdo passiva, ou seja, nao
procedeu, por motu proprio, a inspec¢ao nem informou, de forma séria, o seu
superior sobre a situacdo em causa.

E evidente que, no que respeita a construgdo dos dois edificios e a queda de
azulejos, tanto o entdo GDI como o IH actuaram cada um a sua maneira, ndo se
verificando mais tentativas de comunicagdo e coordenag¢ao nos trabalhos
interdepartamentais, o que leva a populagdo a sentir que, neste caso, 0s Servigos
publicos estdo a esquivar-se das suas responsabilidades e que ndo se conseguem

apurar as devidas responsabilidades.
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I1. Insuficiéncias nos procedimentos de apreciacio, aprovacao e supervisao
das obras

Depois de ter analisado as provas testemunhais e documentais recolhidas na
investigacdo, o CCAC nao conseguiu confirmar a existéncia de actos ilicitos de
corrup¢ao nos processos de concurso, apreciagdo, aprovagdo e supervisao das
obras no Edificio do Lago e no Edificio Ip Heng, que tenham dado origem aos
vicios de concepgao e construcdo das obras dos dois edificios e aos problemas
subsequentes da queda de azulejos de paredes dos corredores.

No processo de apreciacdo e aprovagdo, segundo os factos apurados na
investigacdo acima referida, aquando da apreciacdo e aprovagao da escolha do
material e do tamanho dos azulejos das paredes das partes comuns do Edificio
do Lago, apesar de o entdo GDI ter ouvido a opinido do IH, as provas mostram
que a decisdo da concepcao e escolha do material e tamanho dos azulejos das
partes comuns, feita por parte da entidade responsavel pela concepcao e do
empreiteiro, ndo seguiu rigorosamente os requisitos inicialmente apresentados
pelo TH. E de referir que os azulejos das paredes do atrio do Edificio Ip Heng
foram alterados para satisfazer os requisitos do IH, mas o tamanho dos azulejos
finalmente utilizados no Edificio do Lago ndo correspondeu ao requisito
inicialmente indicado pelo IH. Em relacao a postura das respectivas sociedades
fiscalizadoras e da entidade responsavel pelo controlo de qualidade, as opinides
emitidas por aquelas sociedades e entidade s6 produziram efeitos meramente
formais.

Por outro lado, quanto ao trabalho manual e as técnicas aplicadas no
assentamento dos azulejos, dependentes da escolha do material e do seu
tamanho, nao houve nenhum servigo administrativo nem entidade da execugao
das obras de constru¢do que estabelecesse as respectivas regras ou requisitos de
forma rigorosa. Em relagdo ao material de aderéncia de azulejos (calda de
cimento), apesar de ser um material de aderéncia geralmente utilizado pelo sector

naquela altura, ¢ evidente que isso ndo conseguiu satisfazer as necessidades
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exigidas pelo material e tamanho de azulejos escolhidos naquele momento.

Portanto, ¢ de admitir que, nos procedimentos de apreciacao e aprovacao de
materiais e obras, levados a cabo pelo entdo GDI, apesar de ndo existirem
ilegalidades evidentes, ndo se verificou uma postura cautelosa.

*

Quanto ao procedimento de supervisdo, averiguou-se que, depois de o
empreiteiro ter concluido as obras acima referidas, o entdo GDI procedeu a
vistoria nos termos do artigo 191.° do Regime Juridico do Contrato das
Empreitadas de Obras Publicas e, naquele momento, a sociedade fiscalizadora e
o pessoal do entdao GDI examinaram, visualmente e através de percussdo, os
azulejos, para verificar se estes foram colocados de forma lisa e se existiam
situagdes de tambores vazios. E, naquela altura, o Governo descobriu que,
aquando da realizagdo de recepcao provisoria das obras do Edifico do Lago e do
Edificio Ip Heng, nas suas partes comuns ja tinha sido encontrada a situacao de
um grande volume de tambores vazios.

E de referir que ndo havia uma exigéncia, legalmente obrigatoria, para que
se fizesse um teste de aderéncia “pull-off’ sobre os azulejos das paredes
interiores de edificios aquando da recepcao provisoria das obras. Portanto, no
procedimento da recep¢ao dos dois edificios em causa, ndo se verificou qualquer
violacdo de lei em relacdo ao facto de o entdo GDI nao ter efectuado, por sua
iniciativa, o respectivo teste. No entanto, ¢ de salientar que se verificou uma
postura de desinteresse por parte do entdo GDI relativamente a situacdo dos
tambores vazios nos azulejos das paredes das partes comuns dos edificios
envolvidos no caso.

Como se sabe, a causa de partes vazias nos azulejos ou com tambores vazios
foi que, durante a colocagdo dos azulejos, o cimento ou o material de aderéncia
nao preencheu totalmente o verso do azulejo, causando assim que a superficie de
contacto se encontrasse parcialmente vazia. Quer seja insuficiente o cimento ou
o material de aderéncia, quer a temperatura baixe e provoque uma grande
contracgdo, quer seja outra causa, o fenomeno de tambores vazios nos azulejos

ocorre frequentemente apds a realizacdo de obras, mas € certo que, no futuro,
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aumentara significativamente a possibilidade de queda de azulejos, acarretando
riscos e perigos de seguranca pessoal e de vida quotidiana, pelo que nao se deve
nem se pode menosprezar.

Tal como foi referido pelo empreiteiro do Edificio do Lago no relatério
sobre as causas da queda de azulejos, as causas dos azulejos com tambores vazios
eram as seguintes: 1) o trabalho manual aplicado na execucdo da obra,
especialmente, no processo em que os operarios procedem ao assentamento de
argamassa de cimento lisa com pressao, existe uma relagcdo directa se o 6leo de
cimento preenche, ou nao, totalmente o verso do azulejo; ii) a mudanga de
ambiente e temperatura, especialmente, quando a temperatura cai rapidamente,
a agua da argamassa dos azulejos vai-se perder significativamente; quando a
temperatura volta a subir, haverd uma dilatacdo térmica, e existirdo vazios entre
o azulejo e a camada de base.

Por isso, apesar de a existéncia de tambores vazios nos azulejos apos as
obras de decoragao ser um fendmeno comum, a tolerancia sobre a existéncia de
azulejos com tambores vazios ¢ limitada. Segundo a investigacdo, em relagao
aos critérios de obras, no caso de a area de tambores vazios nos azulejos ser
relativamente grande, serd facilmente susceptivel de ocorrer a ruptura ou o
desprendimento dos azulejos devido ao impacto ou a dilatagdo térmica.

De acordo com a pesquisa no mercado, em relacao aos critérios geralmente
utilizados pelo sector, a area média de superficie de contacto do azulejo colocado
no recinto coberto ndo pode ser inferior a 80%, e, nos duches e espagos exteriores
a 95%. Por outras palavras, a area de superficie de contacto entre 80% e 95% ¢
suficiente para suportar completamente a colocagao de azulejos. Além disso, ha
opinides que consideram que os azulejos com tambores vazios nao significam a
falha de assentamento, mas, numa perspectiva de longo prazo, tem que ser
considerada uma situagdo que levanta dividas se existirem mais de 20% dos
azulejos a fazer um som oco quando se bate com a mao neles, merecendo nestes
casos a devida atenc¢do. Tendo como referéncia a regido vizinha, hé escritérios
de arquitectura que fazem o exame com a demarcacao de azulejos de 300 mm x

300 mm — cada azulejo pequeno nao pode ter mais de 3 partes com tambores
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vazios enquanto cada azulejo grande nao pode ter mais de 5 partes com tambores
vazios; define-se assim uma regra rigorosa de que a area de cada tambor vazio
ndo pode ser superior a 10% da area do proprio azulejo.

No processo da primeira recep¢ao provisoria do Edificio do Lago,
verificou-se que o entdo GDI ndo prestou atengdo nem levou a sério o boletim
de vistoria e de recepgdo, apresentados pela sociedade fiscalizadora na vistoria
preliminar das obras de decoracdo das torres do edificio, segundo os quais,
aquela sociedade descobriu que mais de 95% de amostragem da inspec¢do das
paredes dos corredores publicos apresentava situagdes de tambores vazios.
Especialmente, ndo héa elementos que indiciem que o entdo GDI tenha
comunicado ao IH ou que tenha solicitado ao empreiteiro que procedesse a uma
nova inspec¢do geral ou a uma pesquisa atempada das causas dos tambores
vazios, mantendo-se assim a continuacdo do procedimento de recepgao
provisoria.

No procedimento de recep¢ao provisoria do Edificio Ip Heng, perante o
conteudo simples do mapa de vistoria entregue pela sociedade fiscalizadora, o
entdo GDI ndo levantou nenhuma duvida e, ainda assim, continuou o respectivo
procedimento de recepgao.

Entre 2016 e 2017, procedeu-se a uma amostragem dos azulejos dos
corredores publicos das torres do Edificio do Lago para efectuar o teste de
aderéncia “pull-off”’. Os respectivos dados revelaram também que uma parte dos
materiais da camada de superficie dos azulejos apresentava estragos no seu
interior.

Os dados acima referidos nao foram objecto de atencdo e importancia
suficiente pelo entdo GDI, pelo IH, pelas sociedades fiscalizadoras e pela
entidade responsavel pelo controlo de qualidade. Além disso, ndo se mencionou
que os mesmos dados foram ponderados aquando da ocorréncia sucessiva da
queda de azulejos em grande escala. Nao se pode deixar de entender que o
desempenho das autoridades competentes e das entidades fiscalizadoras e
supervisoras na fiscalizagdo da obra tenha sido, de facto, insatisfatorio, entdo nao

se poderia falar em apuramento atempado das causas concretas do problema e
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nem exigir responsabilidades as entidades fiscalizadoras e supervisoras, as

entidades responsaveis pela concepgao e aos empreiteiros.

I1I. Deficiéncias relativas as medidas de acompanhamento apés a queda de
azulejos numa grande area

Apurou-se que o entdo GDI e o IH exigiram, respectivamente, aos
empreiteiros do Edificio do Lago e do Edificio Ip Heng, que procedessem a
investigagoes e relatorios sobre as causas das quedas sucessivas de azulejos em
areas diferentes apds a recepgao provisoria das referidas obras. No entanto, face
as diferentes respostas dos empreiteiros dos dois edificios e as suas atitudes de
assumir as responsabilidades, o entdo GDI e o IH aceitaram-nas integralmente,
0 que nos leva a questionar se as investigacoes e os relatorios nao produzem sé
efeitos meramente formais.

Especificamente, o entdo GDI promoveu, por um lado, o inicio e a
conclusdo do procedimento de recep¢ao definitiva dos dois edificios sem que
tivessem sido encontradas as causas da queda de azulejos nem tivessem sidos
resolvidos os respectivos problemas, pondo fim a responsabilidade legal dos
empreiteiros nos contratos de adjudicagdo. Por outro lado, o entdo GDI
continuou a exigir aos empreiteiros dos dois edificios que, depois de os deixarem,
continuassem a enviar pessoal para acompanhar a situagao da queda de azulejos,
0 que resultou numa situacao contraditdria dificil de compreender. Além disso,
a actuacdo do entdo GDI levou um empreiteiro a pensar, erradamente, que os
actos de reparagao das obras defeituosas seriam actos gratuitos, fazendo com que
o regime previsto no artigo 202.° do Regime Juridico do Contrato das
Empreitadas de Obras Publicas ndo poderia ser cumprido e que ndo se
encontrassem as causas dos problemas.

No processo de tratamento dos trabalhos de reparacao da queda de azulejos,
o entdo GDI, o IH, as sociedades fiscalizadoras e os empreiteiros nao procederam
ao registo integral, de forma adequada e completa, das localizagdes da queda e
revestimento de todos os azulejos, o que impossibilitou a avaliacao de eficacia
dos efeitos da reparacao.

Relativamente aos testes de aderéncia “pull-off” efectuados aos azulejos, o
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entdo GDI ndo dispunha de um mecanismo eficaz para a realizacdo de nova
observagao e inspecc¢ao apds um determinado periodo, pelo que ndo foi possivel
apurar as causas da queda dos azulejos dos dois edificios que se considerava, de
forma geral, como se tratando de um fendmeno anormal. O entdo GDI apenas
exigiu aos empreiteiros para adoptar a forma de “substituir os azulejos um por
um, cada vez que um se desprendesse” como forma de reparagao e, a par disso,
0 mesmo servigo publico insistiu na concepgao inicial para o revestimento dos
azulejos nas paredes, ou apenas no ajustamento do material de aderéncia aquando
da manutencao da concepgao original € do material e tamanho dos azulejos (isto
¢, em vez de utilizacdo de argamassa de cimento, material frequentemente
utilizado para colocagao de azulejos, passou a utilizar o adesivo de selagem dos
azulejos, por se tratar de material com uma aderéncia mais forte). No entanto, o
entdo GDI ndo ponderou, de forma pragmatica e realista, a possibilidade de
substitui¢do dos azulejos por outros métodos, adoptando uma atitude rigida na
sua actuagao.

O prazo apertado de execucdo de obras, as vistorias € as inspec¢des nao
rigorosas, bem como nao se ter concluido, nem apurado os motivos da queda de
azulejos durante um longo periodo, deram origem a perda de varias
oportunidades para resolver definitivamente o problema. Na realidade, durante a
investigacdo do CCAC apurou-se que, em relacdo ao problema da queda de
azulejos, segundo uma entidade responsavel pela concepgao, esse problema nao
tinha nada a ver com a concep¢do das juntas de dilatagdo, uma vez que o
fendmeno da queda de azulejos s6 ocorreu quando se registou uma descida
significativa da temperatura. Portanto, a mesma entidade considerou que o
motivo de tal queda se devia a contracgdo térmica e que isso se relacionava com
o material de aderéncia dos azulejos ou com o trabalho manual aplicado na
execucao da obra. Entretanto, na opiniao de um empreiteiro, os azulejos exigidos
pelas entidades responsaveis pela concepgao ou pela Administracdo deviam ser
mais adequados para a instalagdo dentro das fracgdes. Devido ao facto de que os
corredores publicos dos respectivos complexos de habitacdo econdmica dispdem

de janelas, o empreiteiro considerou que os azulejos colocados nos corredores
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publicos foram afectados aquando da ocorréncia das grandes diferengas de
temperatura no Inverno, o que provocou o fenémeno da sua queda. E de referir
que o entdo GDI e o IH ndo averiguaram atempadamente a causa do problema,
nem apuraram exactamente qual o momento da ocorréncia do problema: se teria
sido na fase de concepcao, na de construcdo ou em ambas as fases. SO neste
momento — quando as frac¢des dos complexos de habitagdo econdémica em causa
ja estavam ocupadas hé varios anos — o entdo GDI e o IH averiguaram, nova e
detalhadamente, a causa do problema e, assim, ¢ indubitadvel que se encontrou
um grande volume de obstaculos técnicos.

Obviamente, o entdo GDI, enquanto entidade coordenadora e fiscalizadora
dos trabalhos das empreitadas de obras publicas, ndo conseguiu, numa macro
perspectiva, erradicar os problemas. E muito provavel que o entio GDI ja tivesse
perdido o tempo oportuno para poder averiguar as verdadeiras causas da queda
de azulejos, por ter demorado muito tempo sem ter sido possivel determinar se
havia a necessidade de imputacao de responsabilidade e quem devia assumir tal
responsabilidade. Por esta razdo a queda de azulejos no Edificio do Lago e no
Edificio Ip Heng tem sido, até ao presente momento, uma questao pendente € o
risco causado pela queda de azulejos também tem incomodado os moradores ao
longo dos anos, o que reduz a confianga dos cidadaos no Governo da RAEM.

%

Em relacdo a administracdo do condominio dos edificios de habitacao
economica, a mesma € conferida ao [H, nos termos do artigo 57.° da nova Lei da
Habitagdo Econdémica, com a remissao ao Decreto-Lei n.° 41/95/M e as
necessarias adaptagdes, tendo a func¢do de fiscalizagdo a qual exige o
cumprimento das obrigacdes constantes das leis e regulamentos aplicaveis,
competindo-lhe também a administragao dos direitos e deveres de representacao
dos condominos na comissdao administrativa.

Ap6s investigacao, apurou-se que os empreiteiros do Edificio do Lago e do
Edificio Ip Heng deixaram de assumir os trabalhos de reparacdo dos azulejos a
partir de finais de 2019. Foram estabelecidas as administragdes dos

subcondominios dos blocos dos dois edificios (com a excepgao dos Blocos I e 11
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do Edificio do Lago) e foram convocadas, no inicio de 2021, as respectivas
assembleias gerais de condominos, em que foram incluidos na ordem do dia os
assuntos relativos a reparacdo da queda de azulejos das partes comuns dos
edificios. Entre os blocos dos edificios, no Bloco V do Edificio do Lago, foi
aprovada com sucesso a deliberacdo sobre o projecto concreto de reparagdo e a
respectiva forma de pagamento e, em relagdo aos locais onde cairam os azulejos,
a reparagdo nao passa pelo revestimento dos azulejos, mas sim pela substitui¢ao
gradual de pintura das paredes com tinta de cor similar.

Nas referidas assembleias gerais de condominos das habita¢des econdémicas
que tiveram na ordem de trabalhos a forma de reparacdo da queda de azulejos
das paredes das partes comuns dos edificios, o IH absteve-se nos processos de
votacao da respectiva ordem do dia com fundamento, por exemplo, no “respeito
pelas decisdoes tomadas na assembleia geral pela maioria dos
condominos/promitentes-adquirentes”.

E de referir que ndo se dispde de elementos que demonstrem que a
abstencdo do voto pelo IH foi determinante para a votagao da ordem do dia a
favor dos residentes e, a par disso, o IH costuma passar para os moradores as
decisdes sobre a ordem do dia relativas as despesas de habitagdo econémica, para
os moradores terem uma maior autonomia na gestao e o Governo pouco interferir
na tomada de decisdes nesta matéria. E de notar que a ideia original do IH néo
deve ser censurada. No entanto, relativamente ao presente caso, isto €, a queda
de azulejos que tem a ver com a seguranca dos moradores dos edificios, o IH
absteve-se nos processos de votagdo acima referidos € nem tomou a iniciativa de
apresentar ou discutir com os moradores sugestdes sobre solugdes que fossem
vidveis para ajudar a resolugdo dos problemas ou para minimizar as situagoes de
inseguranga, sendo por isso inevitavel que, a atitude do IH seja interpretada como
uma imagem negativa de falta de vontade de promover activamente a resolucao
dos problemas.

O CCAC considera que, em relacdo aos problemas como aqueles que sao
objecto do presente processo de sindicancia, nomeadamente o assunto urgente

que envolve a seguranga dos residentes, o IH deve considerar, com flexibilidade,
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a influéncia da sua participacdo na boa gestao das partes comuns das habitagdes
econdmicas, em vez de insistir num tratamento uniformizado e rigido. A posi¢ao
do TH acima referida leva a que um problema que deveria ser resolvido o mais
rapidamente possivel ficasse pendente, o que acaba por ndo trazer resultados
positivos para a boa governacao.

De facto, o IH goza de dupla qualidade em matéria de gestdo das partes
comuns da habitacdo econdmica, por um lado, ¢ proprietario das frac¢des de
habitacdo econdmica que ainda ndo foram vendidas; por outro, de acordo com o
artigo 4.° do Decreto-Lei n.° 41/95/M, ¢é o fiscalizador da administragdo do
condominio das habitagdes econdmicas, com a competéncia de encaminhar as
sociedades de administra¢ao e os conddminos para o cumprimento do dever de
gestao legalmente previsto, bem como aplicar as multas aos infractores nos
termos da lei. Por exemplo, segundo a alinea d) do artigo 12.° € o n.° 2 do artigo
17.° do mesmo Decreto-Lei, as sociedades de administracdo da habitacao
econdmica tém os deveres gerais de administragdo (incluindo a no que respeita
a realizagdo das obras de reparagdo das partes comuns dos edificios), sendo que,
aquelas que ndo cumpram tais deveres serdo aplicadas multas. Nos termos da
alinea b) do n.° 1 do artigo 16.°, a alinea a) do n.° 1 do artigo 18.° e do n.° 1 do
artigo 22.°, os condominos t€m o dever de pagamento proporcional das despesas
de conservacdo e manutencdo das partes comuns e aqueles que nao paguem as
respectivas despesas poderdo ser aplicadas multas.

Como existem riscos de seguranca no Edificio do Lago e no Edificio Ip
Heng, que necessitam de reparagdo urgente dos azulejos das partes comuns, o
IH, na qualidade de proprietario, deve cumprir o seu dever de reparacdo das
partes comuns nos termos da lei e suportar, proporcionalmente, os respectivos
encargos; na qualidade de supervisor, o IH deve procurar fazer com que os outros
proprietarios assumam as respectivas responsabilidades; e ainda, como
supervisor geral e coordenador dos complexos de habitagdo econdmica em
causa, o [H também tem o dever de assegurar a entrega integral dos mesmos € o
seu bom funcionamento.

Seja como for, o IH nao pode admitir que num qualquer complexo de
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habitacdo econOmica possam existir, de forma permanente, problemas de
seguranga de habitacdo tal como sucedeu nos dois edificios em referéncia. Pelo
menos, o [H deveria procurar adoptar medidas eficazes para reunir o consenso
dos moradores sobre os planos de manutengao, em vez de deixar os moradores
colocarem-se de lado relativamente a forma de reparacdo dos azulejos que
cairam das paredes das partes comuns dos respectivos edificios. A posi¢ao do IH
deixou os moradores continuarem a viver com o potencial perigo causado pela
queda dos azulejos.

Pode-se confirmar que, em relacdo a ordem de trabalhos das assembleias
gerais de condominos dos dois edificios sobre a forma de reparagdo dos azulejos
que cairam das partes comuns dos edificios, o IH absteve-se e tomou a atitude
acima referida, o que nao trouxe nenhum resultado positivo na resolucao do
problema da queda de azulejos. O IH ao decidir adoptar esta atitude constitui
uma das razdes por que a queda de azulejos persiste e prejudica a vida quotidiana

dos residentes ao longo do tempo.

IV. Ineficiéncia da qualidade e funcio dos servicos de fiscalizacio

Os servigos de obras publicas estabeleceram um mecanismo especifico de
fiscalizacao de obras publicas para o controlo da qualidade e do andamento de
obras. As sociedades fiscalizadoras contratadas sdo destacadas de forma
permanente no local da obra, com o objectivo de fiscalizar toda a sua execugao,
de modo a assegurar a sua qualidade e o andamento. Os trabalhos concretos
dessas sociedades incluem a fiscalizagdao do funcionamento didrio do estaleiro e
da seguranca na execug¢ao da obra, a inspec¢ao da qualidade da obra, o controlo
do andamento da obra e do orcamento, etc. A par disso, as sociedades
fiscalizadoras tém igualmente a func¢ao de averiguar os problemas detectados na
obra, no sentido de apurar a imputacao de responsabilidades. Caso o empreiteiro
tenha responsabilidades, as sociedades acima referidas devem ainda ajudar o
Governo a exigir o assumir dessas responsabilidades.

Segundo os factos apurados na sindicancia, o CCAC verificou que existem

algumas diferencas na qualidade dos servigos de fiscalizagdao prestados pelas
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duas sociedades fiscalizadoras envolvidas na constru¢do dos complexoas de
habitacdo econdmica em andlise. Além disso, relativamente aos problemas da
queda de azulejos, aos respectivos projectos de reparagdo e a reparacdo em
concreto, a existéncia das duas sociedades fiscalizadoras foi muito fraca. Nao se
verificaram quaisquer acgdes positivas praticadas por aquelas sociedades,
incluindo a sua participagao na execucao da reparagdo, a averiguagao activa € a
exigéncia séria do assumir de responsabilidades.

Apos a verificacdo, no procedimento de recepg¢ao proviséria dos dois
edificios, as sociedades fiscalizadoras responsabilizaram-se pela inspecgdo e
vistoria e, em seguida, efectuaram os respectivos registos nos boletins de vistoria
por si elaborados. E de salientar que, sendo o primeiro fiscalizador no local, o
nivel de rigor da inspec¢ao — incluindo o grau de detalhe na elaboragao de
campos constantes dos boletins de vistoria, o nivel de pormenor de inspecgao e
os respectivos registos efectuados pelo respectivo pessoal —, constitui
fundamento importante para consultas futuras relativas a qualidade das obras. Na
presente sindicancia, devido ao diferente grau de detalhe dos registos elaborados
pelas duas sociedades fiscalizadoras envolvidas, isso afectou directamente e
colocou dificuldades na organizagdo e reconstitui¢do da verdade dos factos.

Para além de as sociedades fiscalizadoras terem deixado vestigios da sua
presenca na execucao das obras, durante o prazo de garantia e aquando da
ocorréncia sucessiva da queda de azulejos na fase subsequente, verificaram-se,
nos documentos distribuidos as mesmas como copia, € que serviram de prova no
processo, apenas referéncias as sociedades fiscalizadoras. De facto, detectou-se
que as sociedades acima referidas raramente tiveram uma participagdo concreta
ou uma resposta util, especialmente verificou-se que as sociedades em causa nao
apresentaram relatorios detalhados de andlise das causas da queda de azulejos ou
de respectivas solucdes, nem tendo o entdo GDI ou o IH exigido as sociedades
uma participagdo mais concreta na questao da queda de azulejos. Nao se pode
deixar de entender que a eficacia dos servicos de fiscalizagdo prestados nos dois
complexos de habitacdo econdémica em referéncia ndo revela o cumprimento dos

objectivos que se pretendem atingir com o mecanismo de fiscalizacao das obras
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publicas.

O inicio da queda de azulejos era uma fase crucial para averiguagdes. Quer
naquela altura quer no presente momento, faltou sempre a opinido profissional
de terceiros de fora do contrato de adjudicacao das obras de construgdo, para
prestarem esclarecimentos e apoio claro e objectivo. Tal constitui ndo s6 um
facto importante que afecta gravemente a procura das causas do fendmeno
anormal de queda de azulejos e a imputacao de responsabilidades, mas também
uma das razdes principais pelas quais os problemas da queda de azulejos ficaram
pendentes. Isso leva-nos a duvidar se as entidades adjudicatarias para prestar os
servicos de fiscalizagdo sobre a constru¢ao dos dois edificios (incluindo as
entidades fiscalizadoras e a entidade responsavel pelo controlo de qualidade),

cumpriram integralmente as obrigacdes contratuais!
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Parte IV

Conclusoes e sugestoes

Sintetizando os resultados da investigacdo, a reac¢do da sociedade e as
respostas dos servicos competentes, ¢ fundamental reconhecer que a
determina¢ao do Governo da RAEM em construir, na altura, 19 mil frac¢des de
habitacdo publica foi firme, tendo conseguido resolver as necessidades de
habitacdo de uma parte dos cidaddaos. No ambito do 2.° Plano Quinquenal, o
Governo da RAEM prometeu que, no futuro, vai continuar a prestar aten¢ao aos
problemas relacionados com o bem-estar social da populagdo, incluindo no que
respeita a garantia de habitacao. No “Estudo sobre a Politica de Habitagao para
Fins Residenciais da Regido Administrativa Especial de Macau” fez-se
referéncia as necessidades de procura de habitacdo econdmica, social e
intermédia até¢ 2030. O Governo da RAEM tem como objectivo construir
“habitacdo dividida em classes”, proporcionando e garantindo as condigdes
basicas de habitacdo dos residentes como ponto fulcral da politica de habitacgao,
prevendo-se a constru¢do de mais de 20 mil fracgdes de habitagdo publica, na
Zona A dos Novos Aterros Urbanos e no terreno Wai Long, no ambito do
projecto de construcao de habitacao publica, sendo que, para o efeito, criou-se,
de forma pioneira, uma zona de exposi¢cao modelo da habitagdo econdmica da
Zona A dos Novos Aterros Urbanos, dentro do Edificio Mong Tak da Habitacao
Social de Mong H4, para exibir aos cidadaos (com prévia marcacao), de forma
simulada, as frac¢des-modelo de trés tipologias e de seis tipos de
compartimentagdo com 0s seus respectivos materiais, a serem utilizados na
construgcao dos lotes Al, A2, A3, A4 ¢ Al2 da Zona A dos Novos Aterros
Urbanos, para que os cidadaos possam verificar pessoalmente a concepgao e a
configuracao das futuras fraccdes de habitagdo econdmica.

ApoOs uma visita ao local, o pessoal do CCAC verificou que a concepgao, €
a selec¢do de materiais de azulejos de parede a serem utilizados nos futuros
corredores publicos da habitagdo econdmica na Zona A dos Novos Aterros

Urbanos demonstram claramente que as autoridades competentes retiraram os
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devidos ensinamentos da experiéncia adquirida e que se empenharam
esforcadamente no aperfeicoamento da concepgao e da qualidade da construgao
da habitacdo econdémica. A concepgao, a selec¢do de materiais € a metodologia
de revestimento das paredes das partes comuns foram concluidas no ambito de
um plano de construgdo fruto de um acordo comum, consenso e de ajustamento
mutuo entre o IH, do presente mandato, ¢ o entdo GDI. Conforme se pode
verificar no local, nas partes das paredes, até 1,5 metros de altura a contar a partir
do chao, dos corredores publicos deste projecto de habitacdo econdémica, foi
utilizada a concepgao de revestimento com mosaicos, sendo que nas partes das
paredes superiores a altura de 1,5 metros, as mesmas foram pintadas com tinta
latex. E de prever que neste projecto de habitacdo econdmica, poder-se-a, pelo
menos, acabar com situagdes futuras de aparecimento de grande quantidade de
azulejos com tambores vazios nas paredes das partes comuns dos edificios,
evitando-se assim totalmente os riscos associados a seguranga pessoal, causados
pela queda de azulejos grandes e, proporcionando, assim, um ambiente
habitacional sem preocupagdes para os compradores das fraccdes de habitacao
economica.

A investigacao mais recente confirmou indubitavelmente que, pelo menos
na fase inicial do planeamento da concepg¢do e da construcdo da habitacdo
econdmica na Zona A dos Novos Aterros Urbanos, o IH, do presente mandato,
encontra-se a reforcar e concretizar gradualmente os trabalhos que lhe cabem
enquanto entidade coordenadora da habitagdo econdmica, apresentando, por
iniciativa propria, diversas solicitagdes ao entao GDI, enquanto servigo de obras
publicas, tendo este ultimo respondido a essas solicitagdes, e tem-se registado
uma melhoria notdria na colaboragao entre os servicos competentes.

Ainda assim, a situa¢ao da queda de azulejos do Edificio do Lago e do
Edificio Ip Heng, envolvidos no presente caso, nao foi resolvida de forma
satisfatoria até ao presente momento. Os servigos competentes, para além de
“olharem para o futuro”, devem, de facto, igualmente ‘“olhar para trés”,
demonstrando serem responsaveis.

O CCAC concorda que a queda de azulejos pode ter tido origem nas fases
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de concepcao, seleccdo de materiais, execugao da obra, vistoria e recepgao da
obra, nomeadamente em factores relacionados com a existéncia ou ndo de
espagamento entre as juntas de dilatacdo, o tamanho e o peso dos azulejos, a
escolha de materiais adesivos, a existéncia ou nao de “omissdes ou utilizagao de
materiais de baixa qualidade na execugdo da obra” e a qualidade do trabalho
manual aplicado, a existéncia ou ndo de situagdes inaceitaveis de tambores
vazios nos azulejos, etc., bem como em outros factores naturais, tais como, as
mudangas bruscas de temperatura ocorridas ap6s a conclusdo das obras. No
entanto, ¢ importante identificar atempadamente as causas fundamentais e
principais do problema em causa para que, antes de passar a fase seguinte, o
mesmo possa ser controlado, com a maior brevidade possivel, num ambito
previsivel, actuando em “busca do melhor remédio”, encontrando assim solugdes
para resolver o problema de forma cabal e eficaz.

Na presente sindicancia, mesmo que tenham sido adoptadas as medidas de
investigacdo que estavam em condi¢des de ser adoptadas, incluindo a recolha de
opinides profissionais de individuos de outras entidades de estudo de qualidade
de Macau, a realizagdo de uma andlise abrangente e a sintetizacdo de todas as
provas recolhidas, o CCAC concorda que, até hoje, ¢ praticamente impossivel
recuperar a situacdo a cem por cento e confirmar qual foi a causa principal da
queda de azulejos. O CCAC apenas pode confirmar o resultado da investigacao
realizada em 2019 no ambito do processo relacionado com o Edificio Ip Heng,
segundo o qual foi considerado que a queda de azulejos ndo excluia, nem se
limitava a razoes relacionadas com a mudanga brusca de temperatura.

De facto, o CCAC tem seguido sempre um espirito pragmatico no
tratamento de casos. Nesta fase, continuar a desperdigar recursos para apurar a
causa da queda de azulejos que, por sua vez, depende de comprovacdo e de
estudos técnicos-profissionais, pode ja ndo fazer grande sentido face ao objectivo
e finalidade da provedoria de justica, na medida em que seja qual for a causa da
queda de azulejos, todas as entidades participantes terdo um certo grau de
responsabilidade por falta de prudéncia, por exemplo, o que podemos confirmar

¢ que estamos perante uma situacdo em que existe um nimero anormal e
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irrazoavel de azulejos com tambores vazios nas partes comuns do Edificio do
Lago e do Edificio Ip Heng. Esta situacgao ja existe, pelo menos, desde a fase da
recepcao provisoria dos referidos edificios, tratando-se de defeitos ja existentes
ainda antes da venda das frac¢des aos moradores, sendo que, numa fase posterior,
verificou-se, de facto e de forma sucessiva, os fenomenos de queda de dezenas
de milhares de azulejos que correspondiam a uma area de milhares de metros
quadrados. Assim, ¢ evidente que ndo se deve invocar apenas o direito de
propriedade para justificar a assumpcado exclusiva de responsabilidade pela
reparacao desses defeitos pelos moradores.

De acordo com a nova Lei da Habitagdo Econdémica, o Governo assume a
responsabilidade da constru¢do da habitacdo econdémica, cabendo ao IH, desde
inicio até ao fim, a responsabilidade legal da respectiva construgdo, fiscalizagao
e coordenacdo, venda, bem como a responsabilidade legal a nivel da
administracdo da habitagdo econdémica, procedendo, desde a fase de concepgao
e construcdo, a revisao das “Instrugoes de Concepgao e Construcao de Habitacao
Publica”, de modo a que as mesmas possam corresponder as necessidades reais.
S6 tomando a iniciativa de recolher, durante a execucao de obras, todas as
informagdes necessarias, ¢ de forma abrangente, ¢ que se pode desempenhar
melhor o papel de fiscalizador e coordenador; a afectagdo e a venda das
habitacdes econdmicas deve ser feita de forma justa, aberta e imparcial; e
relativamente ao trabalho da administracdo dos condominios das habitagoes
econdmicas, deve o mesmo ser realizado de forma continua, salvaguardando, de
forma adequada, as condi¢des das habitagdes econdmicas que sao do interesse
publico. Em relagdo as imperfei¢des registadas nos dois edificios em causa, as
empresas de concepgdo, os empreiteiros, as sociedades fiscalizadoras e a
entidade responsavel pelo controlo de qualidade, que participaram e que se
responsabilizaram, respectivamente, pela concep¢do concreta, construgdo e
supervisao dos respectivos trabalhos, possuem igualmente todos uma
responsabilidade inalienavel.

No que diz respeito a queda de azulejos de grande dimensao do Edificio do

Lago e do Edificio Ip Heng, para prosseguir o conceito nuclear de acgao
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governativa de “ter por base a populagdo”, e tendo em conta que a construgao
das 19 mil habitagdes publicas tem por objectivo principal a manuten¢ao do
principio “habitagdo para todos, bem-estar para todos”, os servigos competentes
devem “encontrar solugdes rapidas para as urgéncias dos cidaddos”, tentando
adoptar medidas eficazes com a maior brevidade possivel, sendo que o mais
importante, neste momento, ¢ eliminar o risco da queda irregular de azulejos,
que constitui uma ameaga a seguran¢a pessoal dos moradores do Edificio do
Lago e do Edificio Ip Heng.

E de salientar que um dos objectivos da Provedoria de Justica do CCAC
consiste em procurar, ou propor a Administracdo que procure, solugdes mais
adequadas para a melhoria da ac¢do governativa. Tendo especialmente em conta
as limitagdes econdmicas dos moradores das habitagdes econdomicas, mesmo que
o prazo de garantia das obras dos dois complexos de habitacdo econdmica ja
esteja expirado, nada impede que as autoridades competentes, dentro do
permitido por lei, e sob o principio da boa fé e a ideologia de governacao de “ter
por base a populacdo”, adoptem medidas adequadas e eficazes de governagao,
no sentido de aumentar o sentimento de bem-estar da populacdo. De facto,
durante a discussdo sobre a queda de azulejos que durou varios anos, surgiram
muitas opinides de diversos sectores consideradas exequiveis e vidveis, devendo
as autoridades competentes serem cautelosas e humildes ao escolher uma
proposta de solugdo, a qual que deve ser adequada e apta para resolver
efectivamente o problema em causa relacionado com o bem-estar social da
populagdo. E existe também toda a necessidade de se proceder a uma devida
revisdo da situacdo para se retirar os devidos ensinamentos, evitando que casos
semelhantes voltem a repetir-se nas habitagdes publicas a serem construidas no
futuro.

Face ao incidente da queda grave dos azulejos do Edificio do Lago e do
Edificio Ip Heng, felizmente, vimos que os servigos competentes ja retiraram os
devidos ensinamentos desta experiéncia. Por exemplo, apos varias alteragdes das
“Instru¢des de Concepgado e Construcao de Habitacdo Publica” elaboradas pelo

IH, do presente mandato, passaram a exigir requisitos da concepcao das paredes
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do atrio do rés-do-chdo e dos corredores de cada piso dos edificios de habitagao
econdmica, sendo que 0s mesmos tornaram-se mais concretos e claros na versao
elaborada mais recentemente, em Maio de 2021: “As paredes do atrio do rés-do-
chdo e dos corredores de cada piso devem ter revestimento de 1,5 metros de
altura com cor quente, o revestimento das paredes do atrio do rés-do-chdo deve
ser coberto com azulejos de porcelana de cerca de 300 mm x 600 mm, devendo
utilizar acessorios de montagem de ago inoxidavel ndo inferior a #304 na
colocagdo dos azulejos, e utilizar adesivos de selagem de boa qualidade como
material de assentamento de azulejos. O revestimento das paredes dos
corredores de cada piso deve ser coberto com azulejos de mosaico de cerca de
25 mm x 25 mm. Em relagdo as partes acima do revestimento das paredes, serdo
as mesmas pintadas com tinta bege e com o respectivo primario, a tinta deve
possuir caracteristicas “a prova d’dagua’, rvesisténcia a reac¢do adlcali-silica,
resisténcia a lavagem e resisténcia as variagoes climaticas”, com vista a
proporcionar, no futuro, um ambiente mais seguro nas partes comuns dos

complexos de habitacao econdmica.

Em cumprimento do disposto nas alineas 8) e 11) do artigo 4.° da Lei
Organica do Comissariado contra a Corrup¢ao, o CCAC ja informou a Sua
Exceléncia o Chefe do Executivo dos principais resultados da investigagdao do
presente processo de sindicancia, propondo a emissdo de instrucdes
administrativas aos servigos competentes, considerando a adopg¢ao das seguintes
medidas no sentido de encontrar urgentemente solugdes para resolver, de forma
permanente, o problema da queda de azulejos do Edificio do Lago e do Edificio
Ip Heng, assim como no sentido de estabelecer critérios adequados para os
procedimentos futuros de construcdo e supervisao de habitagdo publica, bem
como para a coordenagdo e fiscalizagcdo de obras, entre outros procedimentos:
(1)  Apoio de boa fé por iniciativa propria : quanto a situagdo da queda de

azulejos, durante longo prazo e em grande escala, no Edificio do Lago e
no Edificio Ip Heng, propde-se aos servicos competentes que respondam,
de forma activa, as necessidades dos cidaddos e que procurem, em
conjunto com os moradores, uma solucdo eficaz, a fim de resolver

definitivamente o problema da queda de azulejos e evitar o perigo de
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repeticdo dos incidentes de queda de azulejos no futuro, resolvendo
urgentemente as necessidades actuais da populagao.

E claro que acredita-se que a sociedade deve compreender que a
intervencdo do Governo nio ¢ ilimitada nem interminavel. E certo que,
nas obras de construcao de ambos os edificios, verificaram-se defeitos que
sdo comuns na execug¢ao das obras em geral, mas a quantidade e a situacao
de tais defeitos estdo dentro dos limites normais e razoaveis, ja no que
respeita a situacao da queda de azulejos das paredes das partes comuns, €
notoriamente diferente, em termos de escala, do que acontece na
generalidade dos edificios, sendo que a gravidade ja atingiu um nivel que
ameacga a seguranca pessoal dos moradores. Trata-se de um caso de
interesse colectivo que envolve a seguranca da vida de um grande ntimero
de cidadaos, por isso, as autoridades competentes ao prestarem mais
atencao e consideragdo, ao apoiarem e intervirem nessa questao que diz
respeito a parte de queda de azulejos dos dois edificios, demonstra uma
atitude que corresponde as expectativas da sociedade, o que reflecte
igualmente a boa vontade e determinacao em resolver os problemas
relacionados com o bem-estar social da populacao.

Esta forma de apoio compreende apoio de natureza patrimonial e ndo
patrimonial, nomeadamente procedendo a realizagdo de obras de
reparacao de forma completa e adequada, promovendo e incentivando a
discussao e deliberacdo, nas assembleias gerais de conddminos dos
diferentes blocos sobre solugdes adequadas e em conformidade com as
suas vontades, entre outras.

Em relagdo as obras concluidas e que foram objecto de aprovacao de
acordo com o respectivo projecto de concepgao, caso haja necessidade de
proceder a alteragdes, os servigos competentes devem proceder a estudos
pormenorizados sobre as mesmas ou procurar pareceres de outros

servicos de obras publicas. A DSSOPT, no dia 4 de Fevereiro de 2021,
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2)

tomou a iniciativa de esclarecer’ que, em caso de aparecimento de fendas
ou queda de azulejos de revestimento das paredes das partes comuns do
interior de um edificio, sob a premissa de ndo prejudicar o projecto de
concepgao inicial do edificio, por exemplo, no que respeita a largura dos
acessos, ao pé-direito livre dos pisos e a eficiéncia de prevencdo contra
incéndios dos compartimentos, podem-se alterar os materiais dos
revestimentos de acordo com as situagdes concretas. Sendo assim, ¢
necessario que os servigos competentes revejam e decidam novamente se
ha espago para alteracdo no que concerne a obra de reparacdo que tem
insistido em realizar, e que consiste na substituicao de azulejos por outros
azulejos, podendo-se considerar a aplicacdo directa das referidas
“Instrucdes de Concepcao e Construcdo de Habitagdo Publica” mais
actualizadas do IH e proceder as obras de renovacao.

Reforco da fiscalizacio da qualidade de supervisao efectuada por
terceira parte: os servigos de obras publicas criaram um mecanismo de
supervisao das obras publicas, contratando, para o efeito, sociedades
fiscalizadoras e entidades responsaveis pelo controlo de qualidade como
terceiras partes, com vista a controlar o andamento e¢ a qualidade das
obras. Os requisitos de fiscalizagdo encontram-se igualmente definidos
expressamente nos documentos dos concursos. No que respeita a
sociedade fiscalizadora, a Lei n.° 1/2015 (Regime de qualificagdes nos
dominios da construgdo urbana e do urbanismo) definiu também o
respectivo regime de qualificagdo profissional e de inscricdo para
exercicio de fungdes. No ambito dos contratos de adjudicacdo dos
servicos de fiscalizagdo, prevé-se ainda que, em caso de aplicagao das
sancoes em virtude de falha por parte do grupo de fiscalizacao, e nos casos
mais graves, o respectivo contrato poderd ser rescindido, exigindo as
devidas responsabilidades. Recentemente, foi exigida as sociedades

fiscalizadoras a prestacdo de mais atengdo no auxilio de supervisao no

7 Vide a péagina electrénica da DSSCU:
https://www.dsscu.gov.mo/zh_ HANT/home/information/id/283
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€)

ambito de trabalho ilegal e no aumento dos elementos de protec¢ao
ambiental.

Neste contexto, os requisitos formais que se impdem sobre as
entidades com natureza fiscalizadora parecem ser suficientes, mas como
se pode garantir a qualidade dos servigos de fiscaliza¢dao prestados por
essas entidades € um dos problemas mais relevantes reflectidos na
presente sindicancia. Para o efeito, sugere-se que as autoridades
competentes ponderem, tanto ao nivel legislativo como técnico, sobre a
necessidade de quantificar, por escrito, as obras € os critérios, assim como
ponderar sobre a possibilidade de fixar um limite maximo ou uma
proporcao em relagao aos defeitos surgidos aquando do procedimento de
recepcdo provisoria das obras, por forma a nao sé poder reflectir a
qualidade da execugao da obra por parte do empreiteiro, como também a
poder supervisionar a qualidade dos trabalhos da sociedade fiscalizadora,
e da entidade responsavel pelo controlo de qualidade (enquanto entidades
supervisoras), tendo em conta especialmente que a sociedade
fiscalizadora ndo deve limitar-se a apontar os problemas do empreiteiro
s0 na fase de conclusdao da obra, mas também possui a competéncia e
responsabilidade de os detectar e corrigir atempadamente durante a fase
de execug¢do da obra. Por outras palavras, a responsabilidade pelos
defeitos detectados aquando do procedimento de recepgao provisoria da
obra ndo pertence apenas ao empreiteiro, a sociedade fiscalizadora,
responsavel pela supervisdo da qualidade da obra, e a entidade
responsavel pelo controlo de qualidade assumem igualmente essa
indeclinavel responsabilidade.

Cumprimento das atribuicoes em matéria de administraciao de
edificios: o Decreto-Lei n.° 41/95/M e o Regulamento Administrativo n.°
17/2013 (Organizacdo e funcionamento do Instituto de Habitagdo)
atribuem ao IH as atribuicoes de fiscalizacao no ambito da administragao
dos condominios dos edificios de habitacao publica. Por isso, o IH tem,

de facto, a responsabilidade legal de tomar a iniciativa de agir, no sentido
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(4)

de coordenar e promover um consenso entre o0s proprietarios das
habitacdes econdmicas, através das assembleias gerais de condéminos,
para aprovacao de um projecto de reparagao dos azulejos das paredes das
partes comuns.

Reforco da colaboracio interdepartamental: embora o entdo GDI se
responsabilize pelos trabalhos concretos de constru¢do de habitagcao
econdmica conforme as instrucdes superiores, nao significa isso que nao
necessite de cumprir as disposi¢des da nova Lei da Habitagdo Econdmica
ou até que possa impedir a participagao do IH. Pelo contrario, o entdo GDI
deveria cooperar com o IH, proporcionando condi¢cdes para que este
pudesse acompanhar os trabalhos concretos de construgdo dos edificios e
proceder a respectiva supervisao. Sendo o IH um dos futuros proprietarios
das fraccoes de habitagdo econdmica, as suas opinides devem ser
respeitadas, nao devendo, pelo contrario, fazer com que o IH seja excluido
do assunto, sendo que, nos casos em andlise, para além de nao ter tomado
a iniciativa de providenciar as informagdes sobre os edificios ao IH, o
entdo GDI recusou até facultar as mesmas, o que constitui um obstaculo
para o IH exercer as suas competéncias ou cumprir as suas atribuigdes.
De facto, os procedimentos relativos a concepgao, construgdo, vistoria e
recepcdo do Edificio do Lago foram conduzidos principalmente pelo
entdo GDI, ndo tendo o IH podido cumprir, nos termos da lei, as suas
atribui¢des de coordenador no ambito da construcdo de habitagdo
economica.

Quer na resolu¢ao do problema da queda de azulejos actualmente
verificada nos dois edificios, quer na futura participa¢ao na construcao de
habitacdo publica na qualidade de dono da obra por parte da nova
Direccao dos Servigos de Obras Publicas, devem ser estudadas, com
seriedade, as disposigdes legais aplicaveis, conhecer bem o papel e a
missdo de cada uma das entidades da Administracdo Publica, sendo que
se deve reforcar a comunicagdo, cooperagao e coordenacdo mutuas entre

os servigos de coordenacdo e os servigos de obras publicas logo desde a
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fase de elaboragdao das “Instrucdes de Concepcao e Construcao de
Habitagao Publica” pelo IH, a fim de se poderem tratar, com maior
eficiéncia, os diferentes problemas encontrados.

*

Por fim, embora nao tenha sido detectada notoriamente qualquer ilegalidade
administrativa nos actos praticados pelos servigos competentes, 0s Servigos
publicos envolvidos e as respectivas entidades t€ém um certo grau de
responsabilidade por negligéncia. Espera-se que os dois projectos de habitacao
econdmica em referéncia no presente caso possam servir de licdo e com as
experiéncias adquiridas, possa sair reforcada a perspicacia das referidas
entidades. Para além de ficarem cientes das actuais necessidades, com acuidade,
esperamos que, no futuro, se possam tratar, de imediato e com seriedade, os
problemas encontrados logo na fase inicial de identificacdo dos mesmos, no
decorrer dos trabalhos desenvolvidos no ambito da concepgdo, coordenagao,
supervisao e fiscalizacao relativos a construcao, bem como numa fase posterior
de administragdo dos edificios de habitagcdo publica. Procurar a raiz do problema
facilitard a determinacdao das responsabilidades, melhorard e resolverd os

problemas concretos e 0 acompanhamento dos trabalhos subsequentes.

RAEM, aos 20 de Maio de 2022.

O Comissario contra a Corrupgao

Chan Tsz King

77



