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Implementar uma nova medida interdepartamental para a gestéo dos “edificios dos
trés ndos” e aumentar os esforgos para promover a criacao de érgéos de
administracéao

Aperfeicoar a gestdo dos edificios antigos e dos “edificios dos trés ndos” € uma etapa
essencial para impulsionar a renovacao urbana e melhorar o ambiente comunitario. Ha dias,
0 Governo, em colaboracdo com associages, instituicdes e sectores de servigos, atraves dos
Servicos de Saude como ponto de partida e tendo um quadro de trabalho baseado na
“avaliacdo e inspeccdo” e “resposta por niveis”, criou um registo dos “edificios dos trés
ndos”, aplicando uma gestdo por niveis de risco. Mais, 0 Secretario para os Transportes e
Obras Puablicas presidiu a uma reunido interdepartamental, orientando os servicos de Obras
Publicas e as empresas concessionarias a cooperarem na sistematizacdo e criacdo de uma
base de dados sobre os edificios antigos em Macau, com o objectivo de promover de forma
mais eficaz os trabalhos de manutencéo e reparacdo desses edificios, especialmente os dos
“trés ndos”.

Objectivamente, 0 Governo da mais atencéo a gestdo desses edificios do que no passado.
Mas, face ao elevado numero de edificios antigos, os actuais apoios administrativos e
recursos comunitarios continuam sob grande presséo e enfrentam sérios desafios. Segundo
dados fornecidos pelas autoridades em resposta ao meu pedido de informacéo, hd em Macau
mais de 3700 edificios residenciais com idade superior a 40 anos. Devido a falta de uma
gestdo adequada ao longo dos anos, a sua degradacdo agrava-se continuamente, gerando
uma série de problemas relacionados com a seguranca, a prevencao de incéndios, higiene e
integridade estrutural dos edificios, sendo que muitos destes problemas sdo precisamente
verificados nos “edificios dos trés ndos”. Na realidade, alguns desses edificios, por
possuirem um numero reduzido de fracgdes, ndo dispdem de recursos financeiros suficientes
para contratar empresas de gestdo que prestem servigos correntes como o0s de seguranca e
limpeza, o que leva a um continuo agravamento da falta de gestdo dos edificios e dos
problemas comunitarios.

E de apontar que, em 2025, Hong Kong implementou um programa-piloto de “gesto
conjunta de edificios” com a duracdo de um ano em zonas seleccionadas, para ajudar os
proprietarios a contratarem, em conjunto, empresas de administracdo predial para a gestdo
conjunta dos edificios. Atraves da reparticdo das despesas de gestdo, os proprietarios
conseguem obter servigos béasicos de administracdo predial a um custo reduzido,
melhorando, assim, as condicOes de gestdo e de habitacdo. Segundo a investigacdo que
realizei, o referido programa obteve alguns resultados e, desde 1 de Junho deste ano, foi
estendido a toda a regido de Hong Kong, pelo periodo de um ano. Esta iniciativa merece
referéncia por parte de Macau.

Mais, o Regime juridico da administracdo das partes comuns do condominio entrou em
vigor ha quase oito anos e, conforme revelaram varios orgdos de administracdo de edificios,
0S mesmos depararam-se com indmeros problemas que ndo conseguiram resolver, como 0s
litigios relacionados com a gestéo das partes comuns dos edificios, sem que as autoridades
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prestassem o0 apoio necessario; essa lei também ajustou a quota necessaria para a aprovacao
de deliberacGes, mas, na pratica, continua a verificar-se que a quota representada pelos
presentes nas reunides ndo atinge a exigida pela lei, 0 que leva ao cancelamento das reunides.
Estes problemas afectam igualmente a criacdo e o funcionamento dos Orgdos de
administracdo. Tendo em conta 0 desenvolvimento social e as necessidades praticas, o
Governo deve rever a lei e estudar a sua alteracdo o mais rapidamente possivel.

Deve-se salientar que a gestdo dos edificios dos “trés ndos” ndo so esta relacionada com
a qualidade de vida dos residentes, a aparéncia urbana e a seguranca comunitaria, mas
também com a governacdo, o desenvolvimento e a estabilidade da sociedade. Incentivar a
criacdo de 6rgdos de administracdo contribui ndo s6 para aperfeicoar a administracdo dos
edificios e evitar diversos riscos comunitarios, como também desempenha um papel
fundamental na promocéao futura de trabalhos de reconstrugdo, manutencao e renovagao
urbana. O Governo deve encarar directamente os problemas, aperfeicoando 0 mecanismo
de gestdo dos edificios dos “trés ndos”, e intensificar os esforcos para promover a criacao
de 6rgdos de administracao nos edificios.

Assim, apresento as seguintes trés opinides e sugestoes:

1. A gestdo dos edificios dos “trés ndos” envolve varios servicos publicos e
competéncias intersecretariais. Recomenda-se que o Governo reforce a coordenagdo ao
nivel superior e mobilize as forcas comunitarias, e promova a criacdo de uma plataforma de
servigos “one-stop”, exclusiva para os trabalhos de gestdo dos edificios, para evitar que a
eficacia da governacao seja afectada devido a definicdo de politicas por servicos diferentes.

2. Perante as dificuldades praticas encontradas na gestdo dos edificios dos “3 ndos”,
recomendo que as autoridades facam referéncia as experiéncias de regides vizinhas, como
0s modelos de “gestdo conjunta entre edificios” e o “House Captain Project”, com o
objectivo de melhorar a eficdcia da gestdo dos edificios e a consciencializacdo dos
moradores para a participacao na administracdo dos mesmos, elevar a qualidade de vida dos
residentes e reduzir os riscos de seguranca na comunidade.

3. O Regime juridico da administracdo das partes comuns do condominio prevé uma
revisdo apds trés anos da sua entrada em vigor, mas ja se passaram quase oito anos, tendo
surgido diversos problemas na sua aplicacdo, afectando, nomeadamente, a constituicéo e o
funcionamento dos 6rgéos de administracdo. Assim, sugiro ao Governo que realize, quanto
antes, a revisdo da referida lei, intensificando os esforcos para promover a
consciencializacdo social quanto a participacdo na gestdo dos edificios, incentivar a criagdo
dos 6rgédos de administracdo e aperfeicoar os mecanismos de gestdo comunitéria.
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