Processo n.2 312/EDI/2019

Participa¢ao no processo de debate publico
do Movimento Stop Torre 60m Portugalia

Lisboa, 18 de junho de 2019



Processo n.2 312/EDI/2019 - Participacdo do Movimento Stop Torre 60m Portugilia

NDICE
PREAIMBULO ..........ooovtiiieecectete ettt bttt sttt bbbttt s s s st et sesbanas 5
0.  SUMARIO EXECUTIVO........cooooeoeieeereeecteteeetessassessae s sssssssessssesesssssssssssesssssssasssssssssasesens 6
0.1, INTRODUGAD ...oeoeiectcteeeeteteeee ettt ettt eas s eaete s s st sess et esesessesstesensesssesessasstesensssenen 6
0.2. SOBRE O NOSSO PROCESSO DE ANALISE AO PROJETO PORTUGALIA PLAZA ............... 6
0.3.  ASPETOS QUE VIOLAM O PDMi.....cvuoeiurieeriecaeieseesesesassesessesessaesesessesessesesessesssassesssesans 7
0.4.  SOBRE O SISTEMA DE CREDITOS DE CONSTRUGAO ........coevierverreereieeeieseeseseseae s 8
0.5.  PROXIMOS PASSOS E AGRADECIMENTO ......oocvveeerieceeeseneeseseeeseseesssesessesesassessssesnes 11
1. ALTURA DA TORRE.........coooeveieieeieieteseseetssecessesessesesessesssesesssssssesssssassessssssessssssassssssansssanes 13
1.1. A ALTURA MAXIMA SEGUNDO O QUADRO LEGAL EM VIGOR........c.ceoererrrerercrerennn. 13
1.2.  PORQUE NAO CUMPRE O PROJETO? ....ouureeererececeesceeieeese st seses st ss e sssenens 13
1.3, JUSTIFICAGAO DO PROJETO ..coureeieeeceiceeteeete et sesee s sen et snenans 13
1.4, AJUSTIFICAGCAO NAO E VALIDA .....oveeeeeeeeeeeeeee ettt 13
1.5.  ARGUMENTOS ESGRIMIDOS NA MEMORIA DESCRITIVA.......covreerereeerereeceerenennens 14
1.6.  TRANSFERENCIA DE RIQUEZA DOS VIZINHOS PARA O PROMOTOR ........cocevevecrrnnnee. 15
1.7. UM PRECEDENTE PERIGOSO .......cueviuereereeieeeeseeesesesaesesesse s sesssesssassesessesessssssenens 15
2. SISTEMA DE VISTAS .......oovoeieeeeeeeeeeeeeteseseesesstesessstessssssssssesesssssssssssssssssessssssssssssssssasasens 16
2.1.  UMA TORRE DE 16 ANDARES AFETA A PAISAGEM .......ouevveeeereeereeeeesersissesesesenannns 16
2.2. O QUE ESTABELECE O PDM SOBRE AS VISTAS .....coovuiveieirerieerereeesessaesesassesssesesnaesans 16
2.3.  NAO SE CONHECE A POSICAO DA CML SOBRE A VIOLAGAO DO SISTEMA DE VISTAS 18
3. INDICE DE EDIFICABILIDADE DUAS VEZES ACIMA DO LIMITE .........coccoveuerreererereererenennns 19
3.1, O QUEDIZOPDM ..ottt a s bbb s s saes 19
3.2.  0OS NOSSOS CALCULOS SOBRE O [NDICE DE EDIFICABILIDADE ........ccccevervevrrererenaenan 19
3.3.  AUSENCIA DE POSICAO DA CML SOBRE O iNDICE DE EDIFICABILIDADE .................... 19
4. CEDENCIAS E COMPENSAGOES ........ocoouiieeeeeieeeeeeeeeeee ettt 20
4.1. CEDEDENCIAS E COMPENSAGOES NO PDM DE LISBOA .....c.cveeeverreereeceereeecaesereae e 20
4.2. O QUE PROPOE O PROJETO.....coiuriieieeiieiiesseciesesie s ae s sanes 20
8.3, CONCLUSAO ..ottt st a s 21
5. IMPERMEABILIZAGAO DO SOLO ........coooeeeecrececteeceeeesesaesessae st sesaeseseessses s sssesesanens 22
T N [ N T 10 10T 7Y 0 TR 22
5.2. A PERMEBILIDADE DOS SOLOS COMO PRIORIDADE DA CML......c.ooovuevrerrerreeerrnennes 22
5.3.  PORQUE E QUE ESTE PROJETO NAO CUMPRE E QUAL A JUSTIFICACAO? .................. 24
5.4.  PORQUE E QUE ESTA JUSTIFICACAO NOS PARECE ABUSIVA? .......ccoevveererrrererranans 24



Processo n.2 312/EDI/2019 - Participacdo do Movimento Stop Torre 60m Portugilia

6. CREDITOS DE CONSTRUGAD..........cocuiuiiieieieiicietee sttt sttt tes s eeenas 25
o3 TR 0] = o111 070 TR 25
6.2.  ANALISE DA APLICACAO DO SISTEMA DE CREDITOS DE CONSTRUCAO AO PROJETO
PORTUGALIA PLAZA ..ottt ettt et et et e e e e e e e e eeee e e ee et et eeeeaeeeeeeeeeenseeneeeeeene 25

6.3.  OS CREDITOS DE CONSTRUGAO NAO PERMITEM VIOLAR OUTRAS REGRAS DO PDM27
6.4.  NECESSIDADE DE REVER DE FORMA URGENTE O SISTEMA DE CREDITOS DE

CONSTRUGAD ..ottt ettt ettt ae st a s s s s en st e s s ae s s s essaesesanaesaes 28
7. CREDITOS DE CONSTRUGAO DO PORTUGALIA PLAZA ..........cccooiieiciereriiseieie e 29
7.1.  AUMENTO DE 60% DA AREA CONSTRUIDA........coevimereeeeereeeeeeeeteeeeae e 29
7.2.  OS CREDITOS DE CONSTRUGAO PERMITEM UM ENCAIXE DE 55 M€ AO PROMOTOR
SEM CONTRAPARTIDAS RELEVANTES PARA LISBOA ........ouvvereereeeceeveeeaesesesessae s senee 29
7.3.  DISTRIBUICAO DOS CREDITOS DE CONSTRUGAO.........coouevierrereeererraeseseesesesaesesenaesas 30
8. CML NAO PODE DISPENSAR A VERIFICACAO DOS CREDITOS DE CONSTRUCAO
APRESENTADOS PELO PROMOTOR.........cocovucuieeeirceeeeseesesesessssesessssssesesssssssssssssssssesassssssssans 31
30 1 N 12101 U T oY IO 31
8.2. A TECNICA PROPOE A VERIFICACAO DOS CALCULOS DO PROMOTOR..........coevuneee. 31
8.3. O CHEFE DE DIVISAO E TODA A HIERARQUIA DISPENSAM A VERIFICACAO DOS
CALCULOS DO PROMOTOR, QUE E BENEFICIADO EM DEZENAS DE MILHOES DE EUROS...... 32
9. 0OS CREDITOS ANALISADOS: PROMOGCAO DA ADOCAO DE SISTEMAS DE ILUMINAGCAO
PUBLICA MAIS EFICIENTES .......ooovveiueveeceeteeeteseeaeseseaesesaesesessesssesse s sessssaessssssesessssssasasssassesanes 33
9.1, INTRODUGAD ...ttt s s et en st s s ss e s s e sanes 33
9.2.  CREDITO NULO: ESPACO DE UTILIZAGAO COLETIVA NAO E ESPACO PUBLICO........... 33
9.3.  CREDITO DESPROPORCIONADO: 13,2 M€ PARA ILUMINAR 3.000 M2.........cccoueue.... 33
9.4. CML LANCOU CONCURSO DE 3,2 M€ PARA INSTALAR 4.600 CANDEEIROS LED ........ 34
9.5. CML LANCOU CONCURSO DE 10,7 M€ ANUAIS DE ELETRICIDADE PARA A
ILUMINAGAO PUBLICA EM TODA A CIDADE DE LISBOA........cevereeerrieeeererieseesessess s snens 34
9.6. DUVIDAS SOBRE O CALCULO DOS CREDITOS — QUAL A TECNOLOGIA DE REFERENCIA
USADA PELA CIVIL? ...ttt sae st s s s st en st s s sensssssnassesssssssanans 34
10.  OS CREDITOS ANALISADOS: PROMOGCAO DA VENTILACAO NATURAL...........cocouee..... 36
101, INTRODUGAD ..ottt st 36
10.2.  QUADRO LEGAL: O RGEU ESTABELECE A VENTILACAO DESDE 1951 ...........cco......... 36
10.3.  96% DAS CASAS PORTUGUESAS RECORREM A VENTILAGCAO NATURAL / MISTA ... 37
10.4.  ASNOSSAS DUVIDAS ......oovveeveerereetseesesseeee s s ses s ses s sss s st sae s ssans 37
11.  OS CREDITOS ANALISADOS: CLASSE ENERGETICA + PRODUGAO DE ENERGIA.............. 38
111, INTRODUGAD ..ottt st nans 38
11.2.  QUADRO REGULATORIO VIGENTE .....oueveecerceeteeneeeeeese s sesessesesassesessesesssessnenens 39
11.3.  DUPLA CONTAGEM — PELOS INSTRUMENTOS E PELO RESULTADO..........coccvnveee. 39
11.4. UM BENEFICIO 90 VEZES SUPERIOR AO INVESTIMENTO ASSOCIADO..................... 39



Processo n.2 312/EDI/2019 - Participacdo do Movimento Stop Torre 60m Portugilia

11.5. A CML JA ATRIBUI BONIFICAGAO A CLASSE ENERGETICA A ATRAVES DO IMI........ 41

11.6.  BONIFICACAO DUPLA, BONIFICACAO DESPROPORCIONADA .........cevevreruererernnnes 41
12.  OS CREDITOS ANALISADOS: RECOLHA E ARMAZENAMENTO DAS AGUAS PLUVIAIS EM
COBERTURAS PARA REUTILIZAGAO NO ESPAGCO PUBLICO EM REGA E LAVAGENS.................. 42

12.1. INTRODUGAD ...ttt sttt s st sanenaes 42

12.2.  CREDITO NULO: ESPACO DE UTILIZAGAO COLETIVA NAO E ESPACO PUBLICO....... 42

12.3.  ESTE CREDITO PODERA ESTAR MAL CALCULADO .......couevevererececrereierereeeseeaeieaennans 43

12.4.  PREMIAR A RECOLHA DE AGUAS PLUVIAIS DE UM PROJETO QUE IMPERMEABILIZA

TOTALMENTE O LOTE NAO FAZ SENTIDO .....ouvrieeeeieceeieeeeee e sesae e sesae s sessesanae 43

12.5. O CREDITO CONCEDIDO CORRESPONDE A MAIS DE MIL ANOS DE CHUVA............ 43
13.  OS CREDITOS ANALISADOS: FORMULA DE CALCULO...........ccevevrrerecrcrereieeeeeeaereiennan 45

13.1. 1\ R 2{0] 510 LY IR 45

13.2.  CALCULO DOS CREDITOS NAO TEM RELACAO COM O OBJETIVO QUE PRETENDEM

PROMOVER ...ttt ettt s s sae st s s s et et et es s s stete s et s s asaesesesesensnassesesessans 45

13.3. CREDITOS QUE INCIDEM SOBRE OS PROPRIOS CREDITOS.........ccoeueverrrrecrererenennns 46



Processo n.2 312/EDI/2019 - Participacdo do Movimento Stop Torre 60m Portugilia

PREAMBULO

Comegamos por afirmar que consideramos que construir Cidade hoje, em projetos de particular
relevancia e impacto, € um processo que ndao pode mais dispensar a montante e jusante o
envolvimento da Comunidade, tanto da zona de inser¢ao como dos cidaddos em geral. A
participacdo cidada informada e capaz é hoje indispensdvel e incontornavel para a tomada de
decisdes estruturantes sobre a Cidade.

A construcdo da vida coletiva numa metrépole depende ndo sé da forma como se organiza
coletivamente a Cidade mas também da forma como a sociedade produz e distribui a riqueza
produzida, tendo as instituicdes representativas especial peso e responsabilidade neste
particular — porque sdo autoras de politicas publicas que afetam economicamente e
socialmente o todo, concentrando ou redistribuindo riqueza, aumentando ou reduzindo
desigualdades econdmicas e injusticas sociais.

As particularidades econédmicas e de composicao social da Freguesia de Arroios e de todo o Eixo
da Avenida Almirante Reis deve exigir de todos especial atenc¢do e cuidado aquando da tomada
de decisdes de grande impacto nessa zona de insercao.

Reconhecemos que a criagdo de bem comum através de politicas publicas é por vezes um
desafio dificil, pela complexidade do sistema de variaveis envolvidas. E por essa razdo que todas
as politicas publicas tém de avaliadas, e avaliados a lupa os seus impactos, para revalidagao,
reformulacdo ou cessacdo da sua aplicacdo. Nomeadamente, a criacdo de externalidades
negativas imprevistas — como, por exemplo, a transferéncia ndo calculada e injustificada de
riqueza de pequenos para grandes agentes econdmicos — deve levar a suspensdo e
reconsideracdo total da aplicacdo desse instrumento de intervencao politica.

E nossa posicdo, apds estudo, que o Regulamento Municipal que aprova o Sistema de Incentivos
a OperagGes Urbanisticas com Interesse Municipal (RSIOUIM) atualmente em vigor seja
suspenso até séria avaliacdo técnica (inclusive de resultados) e discussdo publica.

Enquanto Cidaddos, afirmamos ainda estar interessados em continuar a debater tanto as
politicas para a Cidade como ainda participar num alargado debate sobre o Eixo da Avenida
Almirante Reis, tanto do ponto das preocupag¢bes cidadds, como ainda incorporando
conhecimento técnico e politico, numa perspetiva de futuro.
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0. SUMARIO EXECUTIVO

0.1. INTRODUCAO

Encontra-se em debate publico um projeto referente a construcdo de um empreendimento
imobilidrio no quarteirdo da Cervejaria Portugalia, na Av. Almirante Reis (Processo n.2
312/EDI/2019) (e que tem como denominac¢do comercial “Portugalia Plaza”).

Apesar de sermos favoraveis a requalificacdo da area e de reconhecermos potencialidades
associadas a uma intervencao integral naquele espago, estamos profundamente preocupados
com os contornos do projeto.

Por essa razdo, entregamos este documento que integra algumas das nossas maiores
preocupacdes e sistematiza as nossas principais duvidas.

Levantam-se, com efeito, varias questoes, as quais se exige uma resposta clara e cabal.

0.2.  SOBRE O NOSSO PROCESSO DE ANALISE AO PROJETO PORTUGALIA PLAZA

O que nos levou a olhar para o projeto em debate publico com mais atencdo foi a excessiva
altura de um dos edificios propostos que, com mais de 60 metros e 16 pisos acima do solo, criaria
uma importante disrupcdo no sistema de vistas e no tecido urbano de Arroios.

Rapidamente, porém, conseguimos entender que o problema é bem mais profundo, mais
estrutural, e que se prende com o desenho do sistema de créditos de construcdo introduzido
pelo Plano Diretor Municipal (PDM) de 2012 (e que permitiu a subsequente criacdo do
Regulamento Municipal que aprova o Sistema de Incentivos a Operac¢des Urbanisticas com
Interesse Municipal (RSIOUIM), aprovado pelas Deliberages n.os 53/AM/2013 e 60/AM/2013,
de 21 de maio, e publicado no 3.2 Suplemento do Boletim Municipal n.2 1006, de 30 de maio de
2013).

Como poderemos ver mais adiante, trata-se de um instrumento de politica publica de
promog¢do de determinado tipo de investimentos com graves problemas de desenho e com
ainda mais graves problemas de aplicagao.

A medida que fomos mergulhando na anélise das pecas disponibilizadas pela CAmara Municipal
de Lisboa (CML) para debate publico e tivemos a oportunidade de as cruzar com o quadro legal,
regulamentar e fiscal em vigor (quer de ambito nacional quer municipal, em particular o
principal instrumento de ordenamento do territério da cidade, o PDM e os seus varios
regulamentos), fomos ficando alarmados. Por um lado, com o préprio sistema. Por outro, com
0 que nos parecem ser um elevado nimero de erros grosseiros mas também de omissGes por
parte dos servigcos da CML.

Inicialmente fomos levados a crer que se trataria de um problema de analise da nossa parte. No
entanto, apds varias interagées com especialistas de varias dreas rapidamente nos fomos
apercebendo que, no geral, o nosso alarme era, pelo menos em parte, justificado. Decidimos,
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entdo, produzir este documento e submeté-lo a CML no ambito do processo de debate publico
em curso e dele dar conhecimento tanto a AML como a Comunidade.

Enquanto cidadas e cidaddos de Lisboa temos obrigacdo de ser exigentes com quem nos
representa e com quem gere 0s nossos recursos. Este documento é, assim, um exercicio de
escrutinio cidadao.

Neste caso estd em causa a possibilidade de um promotor imobilidrio determinado, cuja
identificacdo é irrelevante neste processo, realizar um encaixe financeiro adicional de dezenas
de milhGes de euros sem contrapartidas relevantes para a cidade de Lisbhoa — e com
consequéncias negativas tanto para varios subsistemas da Cidade como para muitos cidadaos
— em resultado de um instrumento de politica publica mal desenhado, de uma interpretacao
permissiva do PDM, de omissdes grosseiras na analise e de um comportamento facilitista por
parte dos servicos da CML. A prosseguir nestes termos, este projeto abre um precedente grave
para esta zona da Cidade (todo o vale da Av. Almirante Reis), constituindo um verdadeiro “erro
historico”.

Andamos na rua durante cerca de um més a recolher assinaturas para a peticdo que hoje
entregamos na AML (2.807 assinaturas) e fomos confrontados com relatos de varias pessoas,
entre técnicos e residentes, que nos retrataram o elevado rigor dos servicos da CML na andlise
dos seus respetivos processos (privados) de obra. Este quadro ndo é coerente com o que
encontramos no processo do Portugdlia Plaza.

Este tipo de praticas de elevada duplicidade de abordagens e reduzida clareza abre a porta a
especulagdo na praca publica sobre situagGes de corrupgdo no seio dos poderes publicos. Nao
estamos a sugerir que seja o caso, estamos apenas a alertar para a percecdo que se vai criando
e que verificdmos no contacto com as pessoas.

Na fase inicial deste processo de debate publico houve duas sessdes de esclarecimento em que
apenas participaram os promotores imobilidrios e os arquitetos responsdveis pelo projeto —
naquilo a que chamamos de “sessdes-fantasma”, pois a fuga as perguntas incdmodas dos
cidaddos foi constante e ficaram por dar todas as respostas as questdes que verdadeiramente
interessavam. A entidade interlocutora neste processo deveria ser a CML. Como se verificara
pela leitura deste documento, ndo existem questGes especificamente dirigidas nem aos
promotores imobilidrios nem aos arquitetos, apenas a CML enquanto entidade responsavel
perante os cidaddos pela gestdo da Cidade.

Vejamos entdo o que nos preocupa.

0.3.  ASPETOS QUE VIOLAM O PDM

O primeiro grupo de questdes prende-se com aspetos varios que na nossa perspetiva
correspondem a situa¢des de violagdo do PDM em vigor, como o facto de:

- o edificio de 16 andares violar as normas estabelecidas no PDM relativamente a altura maxima
dos edificios naquela zona da cidade (Artigo 462);
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- 0 edificio de 16 andares violar as normas estabelecidas no PDM relativamente a protecdo do
sistema de vistas (Artigo 179);

- 0 empreendimento n3o respeitar o valor maximo do indice de Edificabilidade definido no PDM
(Artigo 609);

- 0 empreendimento ndo fazer as cedéncias e compensacdes necessdrias nos termos do PDM
(Artigo 882) ou de ndo existir informacgao a esse respeito;

- se permitir a impermeabilizacdo total do solo, em total contradicdo com o que propde o PDM
(varios artigos) e a Estratégia Municipal de Adaptacdo as Alteracdes Climaticas.

A informagao disponibilizada pela CML a respeito destes varios aspetos é ou totalmente omissa
(n3o se encontra qualquer referéncia ao indice de Edificabilidade, por exemplo), ou bastante
insatisfatéria (ndo se encontra qualquer analise ao impacto do projeto no sistema de vistas, por
exemplo, e tememos o pior dado o impacto visual profundamente negativo de projetos ainda
por finalizar como o hospital em construcdo em Alcantara e que blogueou de forma significativa
e irremediavel a vista do Miradouro das Necessidades), ou entdo totalmente incompreensivel
(como quando se justifica que o edificio de 16 andares se encontra numa situagdo de remate de
quarteirdo para pontuar enfiamentos de eixos urbanos quando esse ndo €, claramente, o caso!).

0.4. SOBRE O SISTEMA DE CREDITOS DE CONSTRUGCAQO

Os «créditos de construcdo» foram criados com a revisdo do PDM de 2012 e constituem uma
bonificacdo “atribuida pela Camara Municipal aos promotores de operacdes urbanisticas que
concretizem solugdes de interesse municipal definidas no PDM”.

A légica subjacente aos créditos de construcdo parece-nos conter elementos positivos. Porém,
a sua implementagdo pratica revela alguns problemas, como se torna evidente através da
anadlise da sua aplicagdo ao projeto Portugdlia Plaza.

Neste trabalho ndo pretendemos fazer uma andlise exaustiva do sistema de créditos de
construgdo, mas apenas extrair conclusdes a partir da sua aplicagdo ao projeto Portugdlia Plaza
— 0 que nos oferece ja razdes suficientes para nos fazer questionar indelevelmente o todo.

Em nosso entender, existem problemas associados ao préprio desenho do sistema de créditos,
mas também erros grosseiros na sua aplicagdo a este projeto concreto. Em alguns casos, estas
duas dimensdes cruzam-se. Vejamos.

VOLUME EXCESSIVO > Em resultado da aplicacdo de créditos de construgao, o promotor
imobilidrio do Portugalia Plaza aumenta a area de constru¢do nuns incriveis 60%! Se
considerarmos um valor de mercado naquela zona de Arroios de 5.000 euros por metro
quadrado, estes créditos de construcao valem 55 milhGes de euros, permitindo ao promotor
imobiliario um encaixe financeiro que é superior ao custo total do projeto, que as proprias
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pecas do projeto estimam rondar os 40 milhdes de euros! Trata-se, em nosso entender, de um
acréscimo excessivo, pelo que deveria existir um teto maximo para os créditos de construgao.

FALTA DE PROPORCIONALIDADE > O volume de créditos de constru¢ao concedidos por
mecanismos como a recolha de aguas pluviais, pela eficiéncia da iluminagdo publica, ou pela
geracao de energia a partir de fontes renovaveis por exemplo, é elevadissimo face ao que uma
analise custo-beneficio racional ou uma simples comparagao com outros incentivos instituidos
pela prépria CML em vigor aconselharia. Os créditos de construgdo parecem, por conseguinte,
estar mal calibrados, ou seja, existe um profundo desajuste entre a bonificacdo concedida e os
objetivos que se pretende promover. O caso mais claro desta falta de proporcionalidade parece
ser o dos sistemas de aproveitamento de energias renovaveis que garantam a geragdo local
minima das necessidades energéticas globais expectdveis. Pelas nossas contas, enquanto o
custo da instalacdo de um sistema fotovoltaico de 37 kW de poténcia é de 75.000 euros, o
encaixe financeiro adicional permitido ao promotor por instalar esse mesmo sistema é de 6,8
milhGes de euros (vale 1.352 m2), o que corresponde a 90 vezes o investimento requerido! O
mesmo se passa no caso dos créditos de construcdo atribuidos ao sistema de iluminagdo publica:
a bonificacdo de 2.703 m2 atribuida, que corresponde a um valor de mercado de 13,5 milhdes
de euros, é superior ao valor de todo o consumo anual de energia elétrica da rede de iluminacao
publica da cidade de Lisboa (10,7 milhdes de euros) ou do valor do concurso que a CML langou
para substituir mais de 4.600 lumindrias LED na cidade (3,2 milhdes de euros).

NAO ADICIONALIDADE > Alguns destes créditos ndo promovem uma verdadeira
adicionalidade, isto é, premeiam praticas que muito provavelmente o promotor adotaria na
auséncia desses mesmos incentivos. A ventilacdo natural, como veremos mais adiante, é um
deles, ja que decorre da prépria lei. Uma politica publica que premeia comportamentos que ndo
estd verdadeiramente a promover é uma politica publica que esta mal desenhada.

EFEITO PARADOXO > Também é possivel encontrar alguns paradoxos. A andlise ao Portugalia
Plaza revela como o promotor recebe um volume significativo de créditos de construgdo pela
recolha e armazenamento de 4guas pluviais, ao mesmo tempo que se permite a total
impermeabilizagdo do solo! O aumento da permeabilidade dos solos é uma prioridade vertida
quer no PDM quer na Estratégia Municipal de Adaptagdo as Alteragdes Climaticas. A recolha e
armazenamento de aguas pluviais deveria ser apenas uma contrapartida por uma eventual
impermeabilizacao dos solos, nao se entendendo esta bonificagao.

OBSOLESCENCIA TECNOLOGICA > Uma outra questdo que se levanta é o facto de nio estar
contemplada a atualizagdo dos critérios que estdao na base dos créditos de construgdo. Isto
significa que uma classe energética avangada em 2013, quando o RSIOUIM foi aprovado, pode
ser ja relativamente banal em 2019. O mesmo vale em relagao a iluminagdo publica. Isto significa
que os créditos de construcdo, que terdo um impacto na cidade durante décadas e trardo um
beneficio financeiro apreciavel ao promotor imobilidrio, ndo deveriam basear-se em tecnologias
de rdpida evolugao.

CREDITOS NULOS > Foi possivel detetar duas situacdes em que os créditos sdo nulos, em nosso
entender, ja que o RSIOUIM faz referéncias explicitas a redes de iluminag¢do publica ou espago
publico e o logradouro do Portugalia Plaza conforma um espacgo de utilizagdo coletiva, isto é,
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trata-se de um espaco privado e ndo de um espago do dominio publico (créditos de construgado
referentes a lluminacdo Publica e a Recolha de Aguas Pluviais para utilizagdo em espacos
publicos).

NAO CAUSALIDADE > Os créditos de construgdo deveriam ter sempre relagdo com o objetivo de
interesse estratégico que pretendem promover e com a sua intensidade. Porém, foi possivel
encontrar pelo menos dois casos em que os créditos de construgao foram calculados tendo
por base variaveis completamente independentes desse objetivo estratégico que se pretende
promover (créditos de construcdo referentes a lluminacdo Publica e a Recolha de Aguas Pluviais)

DUPLA CONTAGEM - CREDITOS QUE VALORIZAM AS MEDIDAS E O SEU RESULTADO > Esta
situacdo é particularmente evidente nos créditos associados a eficiéncia energética. Uma
operacdo urbanistica sé conseguird obter uma certificacdo Classe A se recorrer a um conjunto
de medidas de eficiéncia energética como a ventilagdo natural ou a produgdo de energia elétrica
de origem renovavel, entre outros. Nao se entende, assim, como o RSIOUIM permite obter
créditos de construcdo para a implementacdao das medidas parciais de eficiéncia energética
(ventilagao, producdo local de energia elétrica de origem renovavel) e, adicionalmente, permite
também créditos de construcdo para o resultado dessa eficiéncia, traduzida num certificado. E
uma dupla contagem que urge retificar.

DUPLA CONTAGEM - CREDITOS QUE INCIDEM SOBRE S| MESMOS > Uma outra situacdo que
detetamos foi a do cdlculo de créditos que nos parecem incidir sobre os préprios créditos, ou
seja, ndo incidem sobre a Superficie de Pavimento inicial mas ja sobre a Superficie de Pavimento
majorada pelos préprios créditos de construcdo (créditos de construcdo referentes a Classe
Energética A+ e a Ventilacdo Natural).

Surgem-nos ainda duvidas sobre o cumprimento de algumas regras definidas no préprio
RSIOUIM, como temos oportunidade de descrever no crédito de construcdo referente a recolha
e armazenamento de dguas pluviais. E fundamental confirmar esses célculos.

A nossa forte preocupacdo é agravada pelo facto de os servicos da CML terem dispensado a
verificagdo dos cdlculos dos créditos de constru¢do apresentados pelo promotor imobiliario, e
de esse entendimento ter sido partilhado por toda a hierarquia, o que aparenta ser
irresponsavel e de um incompreensivel “facilitismo”. Importa sublinhar que estes créditos de
construgdo tém um significativo e apelativo valor de mercado e que beneficiam o prdéprio
promotor imobilidrio em dezenas de milhdes de euros.

Os créditos de construgdo foram definidos num momento, 2012, em que a CML assumia “uma
estratégia de atracdo para o Centro do investimento que, durante décadas, afluiu a periferia
Norte de Lisboa e aos concelhos limitrofes”. Ndo entendemos que ja na altura se tenha
desenhado um sistema com tantas falhas. Hoje, o quadro é substancialmente diferente. Este
instrumento de politica publica precisa de ser devidamente avaliado e reajustado.
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0.5.  PROXIMOS PASSOS E AGRADECIMENTO

O Presidente do Juri que, em outubro de 2017, avaliou as varias propostas de arquitetura
submetidas ao concurso lancado pelo promotor, o arquiteto finlandés Juhani Pallasmaa,
escreveu a seguinte frase, que consta dos elementos de apresentacdo do projeto. “The
proposed buildings echo the scale, grain, character and coloration of the neighbouring
environment, while the NEW BUILDING HEIGHTS and the penetrated block formation with
public outdoor spaces, that the project introduces, are likely to anticipate the direction of the
future urban development in this area of Lisbon.” [destaque a maiusculas nosso]

Este louvor ao projeto constitui, também, uma séria ameaca para a Avenida Almirante Reis e,
no fundo, para toda a cidade: que uma decisdo casuistica constitua um precedente para a
construcdo em altura sem regras e se alastre por toda a Lisboa!

A nossa principal expectativa inicial era, portanto, a de combater a constru¢ao da torre de 60
metros e de langar na Cidade um debate sobre o eixo Rua da Palma / Av. Almirante Reis, que
ndo goza de plano de pormenor, que apresenta varias debilidades e que dispGe também de
areas expectantes com elevado potencial de transformacdo: de norte para sul, e correndo o
risco de algumas omissdes, Jardim do Martim Moniz, Colina de Santana, Hospital do Desterro,
Igreja dos Anjos, Regueirdo dos Anjos, Praca das Novas NacgGes, Jardim do Caracol da Penha,
Quarteirao da Portugalia, Praca do Chile — Hospital de Arroios e Praca do Chile - Metro. Mas
existem também questdes transversais a considerar, como a falta de espaco publico e de
espacos verdes, a reduzida qualidade do espaco publico, o excesso de ruido, as dificuldades ao
nivel da higiene urbana, a falta de equipamentos culturais, a inexisténcia de ciclovias, os
problemas de indole social, entre outros.

Mas ao longo deste processo percebemos que a questdo era mais ampla e que ndo é possivel
discutir o Quarteirdo da Portugalia e analisar todo o processo sem nos debrugarmos sobre o
PDM e o sistema de atribui¢do de créditos de construgao.

A nossa aprecia¢do é a de que o atual sistema de atribuigdo de créditos de construgdo, enquanto
politica publica, estd mal definido e é pernicioso para a Cidade, pelo que defendemos que a sua
aplicacdo deve ser suspensa até uma séria avaliacdo técnica e uma discussao publica alargada,
nomeadamente relativamente aos seus impactos — tendo sempre por leme quais as escolhas e
prioridades politicas de futuro que os cidaddos tém para Lisboa. A continuar a existir uma
politica de incentivos do mesmo tipo, impde-se o recalibrar e uma reformulacdo urgente das
férmulas de cdlculo deste tipo de créditos, sob pena de a autarquia de Lisboa permitir enormes
ganhos financeiros de forma injustificada a promotores imobilidrios sem uma real, proporcional
e adequada contrapartida para a Cidade e para os lisboetas!

Este documento resulta dos contributos de um grande numero de pessoas, a quem, enquanto
Movimento, agradecemos. Sem essas conversas e trocas de opiniGes, telefonemas, e-mails,
alertas, apoios técnicos, ndo teria sido possivel um escrutinio tdo rigoroso sobre este projeto
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mas também sobre o PDM (e o RSIOUIM) de Lisboa. Este documento €, assim, o resultado de
um enorme, entusiasmado e feliz esfor¢o coletivo de cidadania.

Apelamos, assim, a CML e a AML para que analisem e reflitam em relacdo a este alerta que aqui
deixamos. Temos confianca nos nossos poderes publicos e acreditamos que em conjunto é
possivel construir uma Cidade sempre melhor.
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1.  ALTURA DA TORRE
1.1.  AALTURA MAXIMA SEGUNDO O QUADRO LEGAL EM VIGOR

O RGEU — Regulamento Geral das Edificacdes Urbanas estabelece no artigo 59.2 que “a altura
de qualquer edificacdo sera fixada de forma que em todos os planos verticais perpendiculares a
fachada nenhum dos seus elementos, com excecdo de chaminés e acessérios decorativos,
ultrapasse o limite definido pela linha reta a 452, tracada em cada um desses planos a partir do
alinhamento da edificagdo fronteira, definido pela intersecdo do seu plano com o terreno
exterior.”

O PDM estabelece no artigo 42.2 que “as obras de construcdo (...) tém que se enquadrar nas
caracteristicas morfoldgicas e tipolégicas dominantes no arruamento em que o edificio se
localiza e contribuir para a respetiva valorizacdo arquitetdnica e urbanistica.” Estabelece o n.2
4.2 do mesmo artigo que “nos tracados urbanos B (...) a altura maxima da fachada é a média das
alturas das fachadas”.

1.2.  PORQUE NAO CUMPRE O PROJETO?

O edificio de 60 metros previsto para o projeto Portugalia Plaza excede claramente estes
parametros.

A Avenida Almirante Reis tem 25 metros de largura, ndo sendo assim possivel cumprir a regra
dos 452 definida no RGEU.

A altura média dos edificios circundantes, ou seja, “as caracteristicas morfolégicas e tipoldgicas
dominantes no arruamento em que o edificio se localiza”, ronda os 20 metros, incumprindo
também o PDM.

Este projeto parece ndo respeitar, portanto, o enquadramento legal em vigor.

1.3.  JUSTIFICACAO DO PROJETO

A Memoria Descritiva refere que ndo se aplica a regra da altura média das fachadas uma vez que
o PDM cria excegOes para as “situacdes de remate de quarteirdo para pontuar enfiamentos de
eixos urbanos, devidamente ponderadas em fungdo do espago urbano em que se inserem,
desde que a superficie de pavimento ndo ultrapasse o que resultaria da aplicacdo da média das
alturas e das fachadas e quando da operacdo resulte aumento do espaco publico” [ponto ii) da
alinea b) do n.2 4 do artigo 42.2 do PDM].

1.4. A JUSTIFICACAO NAO E VALIDA

A justificacdo ndo nos parece valida por pelo menos duas razoes.

A primeira é que a torre ndo é um remate de quarteirdo, como é facilmente verificavel pela
imagem de satélite. O edificio de 60 metros é ladeado a norte pela cervejaria Portugdlia e a sul
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pelo Edificio Planasa, que confina com a Rua Marques da Silva, para a qual ja existe PIP aprovado
sobon.21221/EDI/2018.

Imagem: Vista aérea da zona do Portugdlia Plaza
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Fonte: Google Maps (adaptado)

A segunda é que da operacgdo ndo resulta aumento de espaco publico, ja que os espacos a ceder
sdo qualificados como espacos de utilizacdo coletiva, o que do ponto de vista regulamentar é
distinto. Mais ainda, essa cedéncia de espaco é obrigatdria, como foi visto anteriormente.

1.5.  ARGUMENTOS ESGRIMIDOS NA MEMORIA DESCRITIVA

A Memodria Descritiva alega ainda que se aplica o artigo 64.2 do RGEU que refere que “poderao
admitir-se outras solucbes (para além da regra dos 452), desde que figuem em todo o caso
estritamente asseguradas as condigdes minimas de salubridade exigiveis”.

A Memoria Descritiva omite, porém, a parte final do mesmo artigo que refere “mas sé quando
se trate de edificagOes cuja natureza, destino ou carater arquiteténico requeiram disposi¢coes
especiais”. Este ndo nos parece ser, manifestamente, o caso.
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1.6.  TRANSFERENCIA DE RIQUEZA DOS VIZINHOS PARA O PROMOTOR

A construcdo de uma torre com 16 pisos prejudica varios moradores da drea envolvente, que
perderdo vista e sol. Estes moradores adquiriram as suas fracdes numa zona consolidada da
cidade na expectativa que se cumprissem as regras estabelecidas. Mas ndo é isso que se propode.
A proposta em debate altera, sem aviso, os pressupostos.

Esta alteracdo das regras levanta pelo menos dois problemas relevantes.

O primeiro é a quebra de uma relacdo de confianga dos lisboetas em relacdo ao quadro legal em
vigor e, consequentemente, em relagdo aos seus investimentos. Uma propriedade com vista ou
com sol pode, subitamente, e sem que nada o indicasse, perder valor.

A segunda, decorre da primeira: este valor é transferido de pequenos proprietarios, os vizinhos
que constituem o tecido da comunidade, para o grande proprietario, o promotor imobiliario.

1.7. UM PRECEDENTE PERIGOSO

O Presidente do Juri que, em outubro de 2017, avaliou as varias propostas de arquitetura
submetidas ao concurso lancado pelo promotor, o arquiteto finlandés Juhani Pallasmaa,
escreveu a seguinte frase, que consta dos elementos de apresentacdo do projeto. “The
proposed buildings echo the scale, grain, character and coloration of the neighbouring
environment, while the NEW BUILDING HEIGHTS and the penetrated block formation with public
outdoor spaces, that the project introduces, are likely to anticipate the direction of the future
urban development in this area of Lisbon.” [destaque a mailsculas nosso]

Este louvor ao projeto constitui, também, uma séria ameaca para a Avenida Almirante Reis e,
no fundo, para toda a cidade: que uma decisdo casuistica constitua um precedente para a
construgdo em altura sem regras e se alastre por toda a Lisboa!

N3ao entendemos, assim, a posi¢ao da CML ao permitir a constru¢ao de uma torre com 60 metros
de altura naquele quarteirdo. Qual o seu enquadramento legal e por que razdo ndo nos foi
possivel encontrar qualquer parecer dos servigos da CML sobre este tema?
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2. SISTEMA DE VISTAS
2.1. UMATORRE DE 16 ANDARES AFETA A PAISAGEM

O edificio de 16 andares previsto para o Quarteirdo da Portugalia afeta substancialmente a
paisagem do vale de Almirante Reis: (1) encontra-se totalmente inscrito no angulo de visdo do
Miradouro da Penha de Franca; os nossos calculos sugerem que a torre ficarda com a mesma
altura da colina; (2) encontra-se parcialmente inscrito no do Miradouro do Monte Agudo; (3)
encontra-se também totalmente inscrito no angulo de visdo do futuro Jardim do Caracol da
Penha; os nossos célculos sugerem que a torre ficara 30 metros acima do nivel do miradouro do
Jardim do Caracol da Penha; (4) e, por fim, esta inserido no subsistema de vales (identificado a
amarelo nas imagens em baixo).

2.2. O QUE ESTABELECE O PDM SOBRE AS VISTAS

As panoramicas sdo um elemento tdo estruturante da cidade de Lisboa que o PDM protege
explicitamente, através do artigo 17.2, o Sistema de Vistas “formado pelas panoramicas e pelos
enfiamentos de vistas que, a partir dos espacos publicos, nomeadamente os miradouros, jardins
publicos, largos e pragas e arruamentos existentes, proporcionam a fruicdo das paisagens e
ambientes urbanos da cidade de Lisboa” tendo “por objetivos salvaguardar e valorizar as
relagbes visuais que, devido a fisiografia da cidade, se estabelecem entre os espacos publicos e
os elementos caracteristicos da paisagem urbana”.

O PDM protege expressamente as panoramicas do “subsistema de pontos dominantes (e)
subsistema de angulos de visdo (...), onde se estabelecem relagGes visuais com a cidade e com o
territério envolvente”, e do “subsistema de vales, onde se estabelecem relagGes visuais com as
encostas e as zonas baixas da cidade”.

O PDM estabelece ainda que “as intervengBes urbanisticas localizadas nas dreas abrangidas
pelos dngulos de visdo dos pontos dominantes, identificados na Planta do sistema de vistas, ndo
podem obstruir os angulos de visdo a partir desses pontos.”
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Imagem: Sistema de vistas da cidade de Lisboa (PDM)
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Fonte: Plano Diretor Municipal de Lisboa — Planta de Sistema de Vistas;
Localizagdo e angulo de visdo do Jardim do Caracol da Penha (adaptado)

Fonte: PDM de Lisboa (adaptado, foi inserido angulo de visdo do futuro Jardim do Caracol da Penha)

Imagem: Sistema de vistas da cidade de Lisboa — Pormenor (PDM)
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Fonte: Plano Diretor Municipal de Lisboa — Planta de Sistema de Vistas;
Localizagdo e angulo de visdo do Jardim do Caracol da Penha (adaptado)

Fonte: PDM de Lisboa (adaptado, foi inserido angulo de visdo do futuro Jardim do Caracol da Penha)
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2.3, NAO SE CONHECE A POSICAO DA CML SOBRE A VIOLACAO DO SISTEMA DE
VISTAS

O PDM de Lisboa estabelece no artigo 172 que “é exigida a realizacdao de estudos de impacte
visual que permitam avaliar e estabelecer condicionamentos relativamente a novas construgées
(...) suscetiveis de prejudicar este sistema (...)"

O promotor imobiliario apresenta simulacdes 3D referentes a insercao do empreendimento no
vale de Almirante Reis mas ndo se conhece qualquer parecer ou avaliacdo dos servigos da
Camara Municipal de Lisboa sobre essas mesmas simula¢des e, mais importante, sobre o
impacto da proposta sobre o sistema de vistas. Com efeito, o Chefe de Divisdao de Projetos de
Edificio refere apenas que “se julga de aceitar” as simula¢ées 3D apresentadas, sem emitir
qualquer apreciagdo ou parecer qualitativo.

Nés, moradores de Arroios e cidadaos de Lisboa estamos preocupados com a situacao especifica
do vale de Almirante Reis mas também com o precedente que se abre para a cidade, ndo sendo
possivel desligar a avaliacdo desta proposta dos critérios (que desconhecemos...) que passarao
a guiar futuras intervencdes em Lisboa.

Tememos o pior dado o impacto visual profundamente negativo de projetos ainda por finalizar
como o hospital em construcdo em Alcantara e que blogqueou de forma significativa e
irremediavel a vista do Miradouro das Necessidades

Assim, importa conhecer a posi¢do da Camara Municipal de Lisboa.
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3.  [NDICE DE EDIFICABILIDADE DUAS VEZES ACIMA DO LIMITE

A proposta em debate publico apresenta um indice de Edificabilidade de 3,8, cerca do dobro do
limite maximo permitido pelo PDM, de acordo com os nossos calculos. Ndo encontramos nos
documentos disponibilizados para o debate publico qualquer referéncia ou andlise a este indice,
nem mesmo entre os pareceres da CML.

3.1. OQUEDIZOPDM

O PDM define «indice de edificabilidade» como o “quociente maximo admitido entre a
superficie de pavimento duma operacdo urbanistica e a drea de solo a que o indice diz respeito”.

O artigo 702 do PDM estabelece que o “indice de edificabilidade é de 1,2 na generalidade das
areas e de 1,7 nas dreas onde se pretende o desenvolvimento das polaridades urbanas”,
podendo, “excecionalmente, ser majorados até 1,5 e, no ambito das areas delimitadas como
polaridades urbanas, até 2,0, desde que sejam observados os demais parametros e
condicionamentos aplicdveis a operagdo urbanistica e sem prejuizo das dreas de cedéncia para
espacos verdes e de utilizacdo coletiva e para equipamentos de utilizacdo coletiva”.

Importa destacar que o artigo 22 do RSIOUM estabelece explicitamente que “os créditos de
construcdo atribuidos podem ser utilizados em uma ou mais operagdes urbanisticas, em
conformidade com o disposto no Regulamento, apenas até ao limite decorrente do valor
maximo do indice de edificabilidade aplicavel as diversas categorias de espaco e tracados
urbanos definidos no RPDML.”

3.2.  OSNOSSOS CALCULOS SOBRE O INDICE DE EDIFICABILIDADE

A férmula para o célculo do indice de Edificabilidade é prevista no n.2 32 do artigo 362 do PDM
que o define nos seguintes termos “O Indice de edificabilidade (le) é o quociente méaximo
admitido entre a superficie de pavimento (Sp) duma operacdo urbanistica e a area de solo (As)
a que o indice diz respeito de acordo com cada categoria de espaco: le =3 Sp/As”.

A Memédria Descritiva do projeto refere que a Superficie de Pavimento (Sp) é de 29.018,98 m2.
Ndo encontrdmos uma referéncia a drea de solo (As) (tal como definido no Decreto
Regulamentar 9/2009), pelo que usdmos a area do lote, que é de 7.622 m2. Com base nestes
valores, obtém-se um indice de Edificabilidade de 3,8.

3.3.  AUSENCIA DE POSICAO DA CML SOBRE O INDICE DE EDIFICABILIDADE

Pretendemos conhecer a posicdo da CML relativamente a violacdo do limite maximo do indice
de Edificabilidade estabelecido no PDM.

19



Processo n.2 312/EDI/2019 - Participacdo do Movimento Stop Torre 60m Portugilia

4.  CEDENCIAS E COMPENSAGOES

4.1. CEDEDENCIAS E COMPENSACOES NO PDM DE LISBOA

O PDM estabelece no artigo 87.2 que as “operagdes urbanisticas com impacte relevante ou
semelhante a uma operacdo de loteamento contribuem para a dotacdo de areas destinadas a
espacos verdes e de utilizacdo coletiva, a equipamentos de utilizagdo coletiva, a infraestruturas,
nomeadamente arruamentos viarios e pedonais e a estacionamento publico na cidade, a ceder
gratuitamente para o dominio municipal pelo proprietario e/ou pelos demais titulares de
direitos reais sobre o terreno sobre o qual incidem as referidas operacdes urbanisticas.”

A intervengdo no Quarteirdo da Portugdlia é classificada como um licenciamento de obras de
edificagdo com impacto relevante e / ou semelhante a operagdo de loteamento. Aplica-se,
portanto, este artigo.

O artigo 88.2 - Cedéncias do PDM estabelece “os parametros para o dimensionamento das areas
a ceder gratuitamente para o dominio municipal para espacos verdes e de utilizagdo coletiva e
equipamentos de utilizacdo coletiva”.

Segundo esse mesmo artigo, nos espacos consolidados, como é o caso da area da cidade onde
se insere o Quarteirdo da Portugadlia, a area a ceder por cada 100m2 de Superficie de Pavimento
é de 30m2.

Considerando que, de acordo com a Meméria Descritiva do projeto, a Superficie de Pavimento
é de 29.018,98m2, a area a ceder pelo promotor é de aproximadamente 8.700 m2.

4.2. O QUE PROPOE O PROJETO

A Memodria Descritiva do projeto refere (1) a criagdo de um espaco aberto a cidade (a “Praga”)
com cerca de 3.000 m2 (2.908,07m2) e (2) “a cedéncia de um equipamento com 1.400m2, o
qual consistirda num espago multiusos de ambito cultural, localizado na parcela do quarteirdo
atualmente ocupada pelo edificio Planasa (parcela sul), que sera objeto de intervengdo numa
fase subsequente do projeto” (este equipamento integrar-se-ia assim na parcela para a qual ja
existe PIP aprovado sob o n.2 1221/EDI/2018).

Existe pouca informacgdo sobre este espaco multiusos (propriedade, administragdo, programa,
etc.) e também ndo se conhece neste momento um prazo para a requalificacdo do edificio
Planasa.

N3ao foi possivel encontrar informagdes sobre cedéncias adicionais do promotor a CML ou sobre
as compensacgdes previstas no artigo 89.2 do PDM.

20



Processo n.2 312/EDI/2019 - Participacdo do Movimento Stop Torre 60m Portugilia

4.3, CONCLUSAO

As cedéncias que foi possivel identificar na Meméria Descritiva do projeto sdo assim de 3.000
m2 + 1.400 m2 (um total de (.400 m2), um valor substancialmente inferior ao que nos parece
resultar do disposto no PDM (8.700 m2).

As apresentacdes publicas do projeto tém colocado énfase na falta de espacgo publico que
reconhecidamente existe nesta zona de Almirante Reis e apresentam a torre como uma
compensacdo para essa libertacao de espaco ao nivel do solo.

Existem, portanto, duas questdes. A primeira é saber quais as cedéncias e compensacgdes totais
do promotor a CML previstas. As que se conhecem parecem ser insuficientes. A segunda é a
constatacdo de que a criacdo da “Praca” ndo corresponde a uma contrapartida pela construcao
da torre. Parece tratar-se, antes, do cumprimento parcial de uma obrigacdo legal.
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5. IMPERMEABILIZAGAO DO SOLO

5.1. INTRODUCAO

A proposta em debate publico para o Quarteirdo da Portugalia propGe a impermeabilizagdo total
do lote, quando o projeto prévio, de acordo com o Quadro Sindptico disponibilizado na memaria
Descritiva, refere a existéncia de uma Superficie Total Permedvel de 339 m2.

Apesar de ndo constituir uma reducdo, em termos absolutos, significativa, esta alteracdo é
totalmente contraria a estratégia de aumento de permeabilidade dos solos determinada pelo
PDM e pela Estratégia Municipal de Adaptacdo as Alteragdes Climdticas “como forma de
mitigacdo de riscos de inundacgado e de sustentabilidade ecoldgica do territdrio, e como medida
de ameniza¢do climdtica, por diminuicdo do efeito de “ilha de calor”. Assim, no PDM
“introduzem[-se] pela primeira vez a reversdo de edificacdo/ impermeabilizagdo em zonas
vulneraveis, como logradouros e vales de carater aluvionar.”

Mais ainda, com o objetivo de reduzir as cheias que ciclicamente assolam as zonas baixas de
Lisboa, foi aprovado um Plano Geral de Drenagem que até 2030, e segundo o EMAAC 2017,
promovera um investimento na adaptacdo de cerca de 170 milh&es de euros.

Esta impermeabilizacdo sera possivel, alega o promotor, devido a uma figura do PDM que
exceciona os logradouros dos bens iméveis classificados (socorrendo-se para tal aos edificios da
Fabrica e da Cervejaria). Porém, o lote em causa tem uma area total de 7.622m2, dos quais os
edificios protegidos apenas ocupam uma pequena parte (1.293m2). Mas a nosso ver, esta
situacdo poderd ter origem numa interpretacdo errada entre os conceitos de “logradouro” e
“area de solo”.

5.2. A PERMEBILIDADE DOS SOLOS COMO PRIORIDADE DA CML

O PDM de Lisboa refere ter por objetivo melhorar a eficiéncia ambiental da cidade, tendo por
objetivos o “aumento da presenca do verde e da drea permedvel na cidade, nomeadamente no
espaco publico, nos interiores de quarteirdo e nas coberturas das garagens, com vista ao
aumento da permeabilidade do solo da Cidade, como forma de mitigacdo de riscos de inundacao
e de sustentabilidade ecoldgica do territdrio, e como medida de amenizagdo climatica, por

vl

diminuicdo do efeito de “ilha de calor”.

A Estratégia Municipal de Adaptacdo as Alteracdes Climéaticas de Lisboa (EMAAC 2017)! coloca
também um importante foco na questao da impermeabilizagdo dos solos. Refere mesmo, em
relacio ao PDM 2012, que “o carater inovador destas medidas traduziu-se em medidas
concretas que, para além de promover a permeabilidade, introduzem pela primeira vez a
reversdo de edificacdo/ impermeabilizacdo em zonas vulneraveis, como logradouros e vales de
carater aluvionar.

! http://www.cm-
lisboa.pt/fileadmin/VIVER/Urbanismo/premios/valmor/valmor20132016/Estrat%C3%A9gia Municipal
de Adapta%C3%A7%C3%A30 %C3%A0s Altera%C3%A7%C3%B5es Clim%C3%Alticas 2017.pdf
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A mesma EMAAC 2017 refere que “A extensa impermeabilizacdo do solo tem implicagcdes no
clima urbano junto ao solo, nomeadamente no agravamento do fendmeno da ilha de calor? —
aumento da temperatura e diminui¢cdao da humidade relativa - e no aumento da vulnerabilidade

III

as inundagdes - escoamento superficia

Imagem: Vulnerabilidade as inundagdes (Lisboa)

EMAAC | CAPITULO 4.

Figura 4.7 Vulnerabilidade as inundagdes, classes elevada e muito elevada
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Fonte: Carta de riscos naturais e antropicos |, PDM, 2012

Fonte: Estratégia Municipal de Adaptagao as AlteragGes Climaticas de Lisboa

2 Ailha de calor consiste num fendmeno que envolve a alterac3o da temperatura na atmosfera urbana
inferior, resultante da modifica¢cdo da cobertura do solo em simultdaneo com a composi¢do da atmosfera,
devida ao desenvolvimento urbano e a atividades antrdpicas. Principais causas da Ilha de calor: Geometria
urbana (aumento da absorcdo da radiacdo solar, reducdo do SVF e reducdo da velocidade do vento);
Poluicdo do ar; Emissdo de calor a partir dos edificios, trafego e metabolismo dos organismos vivos;
Recobrimento do solo e natureza materiais de construgdo - reducdo da evapotranspiracdo e da
transferéncia de calor, devido a diminuicdo da cobertura vegetal e extensdo das superficies
impermeabilizadas nas areas urbanas.
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Com o objetivo de reduzir as cheias que ciclicamente assolam as zonas baixas de Lisboa, foi
aprovado um Plano Geral de Drenagem que até 2030, e segundo o EMAAC 2017, promovera um
investimento na adaptacdo de cerca de 170 milhdes de euros.

Nao se entende, por conseguinte, que a CML permita a impermeabilizacdo total dos solos deste
guarteirao face as propostas anteriormente aprovadas.

5.3. PORQUE E QUE ESTE PROJETO NAO CUMPRE E QUAL A JUSTIFICACAO?

Este projeto refere que “a ocupacao proposta estende-se a totalidade do lote, aspeto justificado
com o n.2 8.2 do artigo 27 do PDM que refere que “O conceito de Superficie Vegetal Ponderada
e o respetivo regime constantes do presente PDML ndo se aplicam aos logradouros dos bens
imoveis classificados ou em vias de classificagdo como tal.”

Os edificios da Fabrica e da Cervejaria encontram-se inscritos na Carta Municipal do Patrimdnio,
o que justificaria esta excecao.

5.4. PORQUE E QUE ESTA JUSTIFICACAO NOS PARECE ABUSIVA?

O lote em causa tem uma drea total de 7.622m2, dos quais os edificios protegidos apenas
ocupam uma pequena parte (1.293m2)3.

Tendo por objetivo permitir a impermeabilizacdo de todo o quarteirdo, esta interpretacao
considera como logradouro dos edificios histéricos TODO o quarteirdo, o que nos parece
abusivo. Aquele quarteirdo foi ocupado por multiplos edificios e o logradouro dos edificios
histéricos ndo é nem nunca foi todo o quarteirao.

Esta situacdo podera dever-se a confusdo entre os conceitos de “logradouro”, que de acordo
com o Decreto Regulamentar 9/2009 de 29 de maio é “indissociavel do edificio ou conjunto de
edificios em que se integra ou a que esta adjacente” e “drea de solo” que o mesmo diploma
define como “uma porgao de territdrio delimitada em planta por uma linha poligonal fechada”.

Assim, solicitamos aos servigos da CML que analisem uma vez mais esta situagdo, por forma a
que esta interpretacdo se coadune com o espirito do PDM e da Estratégia Municipal de
adaptacdo as Altera¢des Climaticas de Lisboa.

3 A presente operacdo urbanistica envolve dois prédios urbanos: (1) prédio urbano composto por dois
edificios compostos, um por cervejaria e outro por antiga fabrica, com a area total de 6,955m2, area
coberta de 1.293m2 e area descoberta de 5.662m2; (2) prédio urbano com area total de 667m2.
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6. CREDITOS DE CONSTRUCAO
6.1. DEFINICAO

Os «créditos de construcdao» foram criados com a revisao do PDM de 2012 e constituem uma
bonificacdo “atribuida pela Camara Municipal aos promotores de operag¢des urbanisticas que
concretizem solugdes de interesse municipal definidas no PDM”.

Entre essas solucbes de interesse municipal encontram-se a reabilitacdo do edificado, a
integracdo de conceitos bioclimdticos e da utilizagdo mais eficiente dos recursos e de eficiéncia
energética nos edificios, infraestruturas e espacos publicos, ou a criacdo de estacionamento
para residentes onde este seja deficitario.

Assim, os promotores imobilidrios que proponham solugdes que a CML pretende incentivar
recebem “créditos de construg¢ao”, ou seja, recebem uma bonificacdo, podendo construir mais
metros quadrados que os que poderiam construir caso ndo investissem nestes objetivos
estratégicos definidos pela CML.

6.2.  ANALISE DA APLICACAO DO SISTEMA DE CREDITOS DE CONSTRUCAO AO
PROJETO PORTUGALIA PLAZA

A légica subjacente aos créditos de construgdo parece-nos conter elementos positivos. Porém,
a sua implementacdo pratica revela alguns problemas, como se torna evidente através da
analise da sua aplicacdo ao projeto Portugadlia Plaza.

Nao pretendemos fazer uma analise exaustiva do sistema de créditos de construcdo, mas apenas
extrair conclusGes a partir do projeto Portugdlia Plaza.

Em nosso entender, existem problemas associados ao préprio desenho do sistema de créditos,
mas também erros grosseiros na sua aplicagdo a este projeto concreto. Em alguns casos, estas
duas dimensdes cruzam-se. Vejamos.

VOLUME EXCESSIVO > Em resultado da aplicagdo de créditos de construgdao, o promotor
imobilidario do Portugdlia Plaza aumenta a area de construgdo nuns incriveis 60%!!! Se
considerarmos um valor de mercado naquela zona de Arroios de 5.000 euros por metro
quadrado, estes créditos de constru¢do valem 55 milhdes de euros, permitindo ao promotor
imobilidrio um encaixe financeiro que é superior ao custo total do projeto! Trata-se, em nosso
entender, de um acréscimo excessivo, pelo que deveria existir um teto maximo para os créditos
de construgao.

FALTA DE PROPORCIONALIDADE > Segundo o RSIOUIM, os créditos sdo gerados apenas pela
parte da operacdo urbanistica que prossegue o objetivo de premiar as operagées urbanisticas
que, apresentando interesse municipal, sdo menos interessantes na perspetiva do interesse da
promoc¢do imobiliaria. Ora, ndo parece ser o caso! O volume de créditos de construcdo
concedidos por mecanismos como a recolha de aguas pluviais, pela eficiéncia da iluminacdo
publica, ou pela geragdo de energia a partir de fontes renovaveis por exemplo, é elevadissimo
face ao que uma andlise custo-beneficio racional ou uma simples comparag¢do com outros
incentivos instituidos pela propria CML em vigor aconselharia. Os créditos de construgdo
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parecem, por conseguinte, estar mal calibrados, ou seja, existe um profundo desajuste entre a
bonificacdo concedida e os objetivos que se pretende promover. O caso mais claro desta falta
de proporcionalidade parece ser o dos sistemas de aproveitamento de energias renovaveis que
garantam a geracdo local minima das necessidades energéticas globais expectaveis. Pelas nossas
contas, enquanto o custo da instalacdao de um sistema fotovoltaico de 37 kW de poténcia é de
75.000 euros, o encaixe financeiro adicional permitido ao promotor por instalar esse mesmo
sistema é de 6,8 milhGes de euros (vale 1.352 m2), o que corresponde a 90 vezes o investimento
requerido! O mesmo se passa no caso dos créditos de construcdo atribuidos ao sistema de
iluminacdo publica: a bonificacdo de 2.703 m2 atribuida, que corresponde a um valor de
mercado de 13,5 milhdes de euros, é superior ao valor de todo o consumo anual de energia
elétrica da rede de iluminacdo publica da cidade de Lisboa (10,7 milhdes de euros) ou do valor
do concurso que a CML lancou para substituir mais de 4.600 lumindrias LED na cidade (3,2
milhGes de euros).

NAO ADICIONALIDADE > Acreditamos ainda que alguns destes créditos ndo promovem uma
verdadeira adicionalidade, isto é, premeiam praticas que muito provavelmente o promotor
adotaria na auséncia desses mesmos incentivos. A ventilacdo natural, como veremos mais
adiante, é um deles, ja que decorre da prépria lei. Uma politica publica que premeia
comportamentos que nao esta verdadeiramente a promover é uma politica publica que estd
mal desenhada.

EFEITO PARADOXO > Também é possivel encontrar alguns paradoxos. A analise ao Portugalia
Plaza revela como o promotor recebe um volume significativo de créditos de construcdo pela
recolha e armazenamento de dguas pluviais, ao mesmo tempo que se permite a total
impermeabilizagao do solo! O aumento da permeabilidade dos solos é uma prioridade vertida
quer no PDM quer na Estratégia Municipal de Adaptacdo as AlteracGes Climaticas. A recolha e
armazenamento de aguas pluviais deveria ser apenas uma contrapartida por uma eventual
impermeabilizagao dos solos, ndo se entendendo esta bonificagao.

OBSOLESCENCIA TECNOLOGICA > Uma outra questdo que se levanta é o facto de ndo estar
contemplada a atualizagdo dos critérios que estdo na base dos créditos de construgdo. Isto
significa que uma classe energética avangada em 2013, quando o RSIOUIM foi aprovado, pode
ser ja relativamente banal em 2019. O mesmo vale em relagdo a iluminacgdo publica. Isto significa
que os créditos de construgdo, que terdo um impacto na cidade durante décadas e trardo um
beneficio financeiro aprecidavel ao promotor imobilidrio, ndo deveriam basear-se em tecnologias
de répida evolucdo (créditos de construcdo referentes a Classe Energética A+)

CREDITOS NULOS > Foi possivel detetar duas situacdes em que os créditos sdo nulos, em nosso
entender, ja que o RSIOUIM faz referéncias explicitas a redes de iluminagdo publica ou espago
publico e o logradouro do Portugalia Plaza conforma um espaco de utilizacdo coletiva, isto é,
trata-se de um espaco privado e ndo de um espac¢o do dominio publico (créditos de construgao
referentes a lluminag3o Publica e a Recolha de Aguas Pluviais).

NAO CAUSALIDADE > Os créditos de construgdo deveriam ter sempre relagdo com o objetivo de
interesse estratégico que pretendem promover e com a sua intensidade. Porém, foi possivel
encontrar pelo menos dois casos em que os créditos de construgdo foram calculados tendo por
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base varidveis completamente independentes desse objetivo estratégico que se pretende
promover (créditos de construcdo referentes a lluminacdo Publica e a Recolha de Aguas Pluviais)

DUPLA CONTAGEM - CREDITOS QUE VALORIZAM AS MEDIDAS E O SEU RESULTADO > Esta
situacdo é particularmente evidente nos créditos associados a eficiéncia energética. Uma
operacao urbanistica sé conseguird obter uma certificacao Classe A se recorrer a um conjunto
de medidas de eficiéncia energética como a ventilagao natural ou a produgao de energia elétrica
de origem renovavel, entre outros. Nao se entende, assim, como o RSIOUIM permite obter
créditos de construcdo para a implementacdao das medidas parciais de eficiéncia energética
(ventilagao, producdo local de energia elétrica de origem renovavel) e, adicionalmente, permite
também créditos de construcdo para o resultado dessa eficiéncia, traduzida num certificado. E
uma dupla contagem que urge retificar.

DUPLA CONTAGEM - CREDITOS QUE INCIDEM SOBRE SI MESMOS > Uma outra situagdo que
detetamos foi a do calculo de créditos que nos parecem incidir sobre os préprios créditos, ou
seja, ndo incidem sobre a Superficie de Pavimento incial mas ja sobre a Superficie de Pavimento
majorada pelos pr'prios créditos de construcdo (créditos de construcdo referentes a Classe
Energética A+ e a Ventilagcdo Natural).

A nossa preocupacao é agravada pelo facto de os servicos da CML dispensarem a verificacdo dos
calculos dos créditos de construgdo apresentados pelo promotor imobilidrio, o que aparenta ser
um certo “facilitismo” nos servicos da CML. Importa sublinhar que estes créditos de construcao
tém um valor de mercado significativo e, por isso, beneficiam o préprio promotor imobilidrio
em dezenas de milhdes de euros!

6.3.  OS CREDITOS DE CONSTRUGCAO NAO PERMITEM VIOLAR OUTRAS REGRAS
DO PDM

O facto de esta operacdo urbanistica beneficiar de créditos de construcdo ndo constitui
justificacdo para as viola¢Oes das regras do PDM analisadas anteriormente.

O ponto 4 da Nota Justificativa do RSIOUIM refere que “o principio subjacente ao conceito da
utilizacdo de créditos de construgdo como incentivos a prossecucao dos objetivos urbanisticos
do PDM leva a que por via da utilizagdo de créditos de construcdo, isto é pela sua incorporacao
numa operag¢ao urbanistica, nunca possa permitir-se que sejam ultrapassados nem os indices
maximos de edificabilidade estabelecidos para as vdrias classes de espacos a consolidar, nem os
parametros de altura maxima e profundidade de empena dos quais resulta a edificabilidade
permitida em areas consolidadas. Sdo estes os tetos e limites, quaisquer que sejam os créditos
de construcdo que se pretenda mobilizar (limites esses reafirmados textualmente no n.2 4 do
artigo 22 e n.2 4 do artigo 102 do mesmo Regulamento).”
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6.4. NECESSIDADE DE REVER DE FORMA URGENTE O SISTEMA DE CREDITOS DE
CONSTRUCAO

Os créditos de construcao foram definidos num momento, 2012, em que a CML assumia “uma
estratégia de atracdo para o Centro do investimento que, durante décadas, afluiu a periferia
Norte de Lisboa e aos concelhos limitrofes”. Hoje, o quadro é substancialmente diferente.

A nossa apreciacao é a de que os créditos de construgao, nos atuais moldes, estdao mal definidos,
beneficiando de forma desmesurada os interesses financeiros dos grandes promotores
imobilidrios e ndo trazendo uma contrapartida relevante para a cidade.

imp0de-se a necessidade de uma revisdo urgente da férmula de calculo deste tipo de créditos
sob pena de a autarquia de Lisboa permitir enormes ganhos financeiros de forma injustificada
aos promotores imobilidrios!

28



Processo n.2 312/EDI/2019 - Participacdo do Movimento Stop Torre 60m Portugilia

7. CREDITOS DE CONSTRUGAO DO PORTUGALIA PLAZA

A aplicacdo do sistema de créditos de construgao ao projeto do Quarteirdo da Portugdlia permite
ao promotor construir mais 60%, ou seja, mais 11.000 m2. Se considerarmos um precgo de venda
de 5.000 euros por m2, a CML permite um encaixe financeiro adicional de 55 milhGes de euros
ao promotor, um valor significativo sem que em nosso entender exista uma contrapartida
equivalente para a cidade.

7.1. AUMENTO DE 60% DA AREA CONSTRUIDA

A volumetria que resulta do esquema de calculo da area de Superficie de Pavimento é de
18.022,25m2.

A drea que resulta dos créditos de construcdo requeridos ao abrigo do RSIOUIM é de
11.049,10m2.

A soma destas areas totaliza 29.071,35m2, embora a superficie aprovada total seja inferior,
29.018,98m2%.

Isto significa que os créditos de construcdo correspondem a um aumento de 60% face a
Superficie de Pavimento, um valor significativo e que questionamos: deveria existir um teto para
os créditos de construgdo?

7.2. OS CREDITOS DE CONSTRUGAO PERMITEM UM ENCAIXE DE 55 M€ AO
PROMOTOR SEM CONTRAPARTIDAS RELEVANTES PARA LISBOA

Os créditos de construgdo permitem aumentar a area do empreendimento em cerca de 11.000
m2. Se considerarmos um preg¢o de venda de 5.000 euros por m2 para os edificios novos em
Arroios, e é possivel que este valor seja superior, podemos estar perante um encaixe financeiro
adicional por parte do promotor imobiliario de 55 milhdes de euros.

As pecas do projeto indicam que o projeto tera um custo total de 39,7 milhdes de euros, dos
quais 16,6 milhdes correspondem a estruturas e 23,1 milhGes as restantes especialidades.

Isto significa que o encaixe financeiro adicional permitido pelos créditos de construcdo (55
milhdes) vale mais que todo o custo do projeto (39,7 milhdes)!

Mais ainda: considerando um custo de construgao de 1.000 euros por m2, como consta nas
pecas do processo, temos um custo de construcdo acrescido de 11 milhGes de euros. Se as
vendas aumentam em 55 milhdes e o custo adicional é de 11 milhdes, isto significa que o
promotor poderd fazer uma mais-valia de 44 milhdes de euros.

Quais as contrapartidas para a cidade de Lisboa?

4 Dos quais 24.282,92m?2 acima do solo e 4.736,06m2 abaixo do solo.
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7.3. DISTRIBUICAO DOS CREDITOS DE CONSTRUCAQ

A distribuicdo dos Créditos de Construcao consta da Memodria Descritiva do Projeto e é

apresentada de forma sumaria na tabela seguinte.

Além do volume dos créditos de construgao em metros quadrados para cada uma das medidas,

inserimos o seu possivel valor de mercado considerando um preco de venda de 5.000 euros por

metro quadrado, ou seja, estimamos o encaixe financeiro adicional do promotor imobilidrio, em

milhoes de euros.

Tabela: Créditos de construcao do Projeto Portugalia Plaza

Descrigao Créditos de Valor de
Construgao venda
atribuidos (em milhdes

(em m2) de euros)

Conservacdo e reabilitacdo do edificado de valor

. . . 270,33 m2 1,4 M€
histdrico-patrimonial

Oferta suplementar de estacionamento para residentes 337,50 m2 1,7 M€

Promocdo da ventilacdo natural 2.455,27 m2 12,3 M€

Classe energética a obter 1.227,63 m2 6,1 M€

Promog¢do da recolha e armazenamento das aguas

pluviais em coberturas para reutilizagdo no espago 2.703,34 m2 13,5 M€

publico em rega e lavagens

Promocédo da adocgdo de sistemas de iluminagdo publica

T 2.703,34 m2 13,5 M€
mais eficientes

Promogao da produgdo local de energia 1.351,69 m2 6,8 M€

TOTAL 11.049,10 m2 55 M€

Fonte: Memdria Descritiva do Projeto; Cdlculos do Movimento
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8. CML NAO PODE DISPENSAR A VERIFICACAO DOS CREDITOS
DE CONSTRUGAO APRESENTADOS PELO PROMOTOR

8.1. INTRODUCAO

Este caso é indicador do que aparenta ser um certo “facilitismo” nos servicos da CML: uma
técnica sugere que a CML verifique os calculos dos créditos de construcdo apresentados pelo
promotor imobilidrio, mas o Chefe de Divisdo considera essa verificagdo dispensavel.

Nesse mesmo dia deferem e assinam esse mesmo despacho-expresso um Diretores de
Departamento, um Diretor Municipal e o Vereador. Os velozes servicos da CML abstém-se,
assim, de conferir os cdlculos apresentados pelo promotor imobilidrio referentes a uma
bonificagdo atribuida pela CML a esse mesmo promotor imobilidrio no valor de dezenas de
milhGes de euros!

8.2. A TECNICA PROPOE A VERIFICACAO DOS CALCULOS DO PROMOTOR

A técnica dos servicos da CML que faz a apreciacdo do projeto (informagdo com o n.2
17590/INF/DMURB_DeplLPE/GESTURBE/2019 de 8 de abril) defende que o calculo dos créditos
de construcdo apresentado pelo promotor imobilidrio deve ser verificado pelo Departamento
de Planeamento Urbano, nos seguintes termos.

Imagem: Cdpia de excerto da (informagdo com o n.2
17590/INF/DMURB_DepLPE/GESTURBE/2019 de 8 de abril

Considera-se ainda necessario promover a consulta aocs Servigos do
Departamento de Planeamento Urbano tendo em vista a apreciagio da
justificagdo do célculo dos créditos de construgdo propostos, face ao
Regulamento Municipal que aprova o Sistema de Incentivos a Operagbes
Urbanisticas com Interesse Municipal, a fim de esclarecer as seguintes
questdes:

a) Validade das justificagdes apresentadas pelo técnico autor do projeto
para cada um dos critérios a adotar, a fis. 43 a44 do p.p.;

b) Viabilidade da aplicagdo das solucbes adotadas, conforme fla 44 da
memoaria descritiva apresentada no p.p.;

¢) Confirmagdo da Superficie de Pavimento (Sp) sobre a qual incide 0
calculo dos Créditos de Construgéo (W) apresentada a fls. 45 do p.p.

d) Confirmagdo da aplicabilidade da Promogdo da recotha e
armazenamento das aguas pluviais em coberturas para reutilizagdo no
espago plblico em rega e lavagens e Promogéo da adogéo de sistemas de
iluminagdo publica mais eficiente, considerando que a proposta néo
consubstancia a criagdo de Espago Publico, mas apenas estaco privado de
utilizag&o publica.
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“Considera-se ainda necessario promover a consulta aos servicos do Departamento de
Planeamento Urbano tendo em vista a aprecia¢do da justificacdo do calculo dos créditos de
construcdo propostos, face ao Regulamento Municipal que aprova o Sistema de Incentivos a
Operacgdes Urbanisticas com Interesse Municipal, a fim de esclarecer as seguintes questdes:

a) Validade das justificacbes apresentadas pelo técnico autor do projeto para cada um dos
critérios a adotar (...)

b) Viabilidade da aplicacdo das solu¢des adotadas (...)

c) Confirmagdo da Superficie de Pavimento sobre a qual incide o célculo dos Créditos de
Construgao (...)

d) Confirmagdo da Aplicabilidade da promocdo da recolha e armazenamento das aguas pluviais
em coberturas para reutilizacdo no espaco publico em rega e lavagens e Promocao da adogao
de sistemas de iluminagdo publica mais eficiente, considerando que a proposta ndo

consubstancia a criacdo de espaco publico, mas apenas espaco privado de utilizacdo publica.>”

8.3. O CHEFE DE DIVISAO E TODA A HIERARQUIA DISPENSAM A VERIFICACAO
DOS CALCULOS DO PROMOTOR, QUE E BENEFICIADO EM DEZENAS DE
MILHOES DE EUROS

Porém, o Chefe de Divisdo de Projetos de Edificios considera que essa verificacdo pelos servicos
é dispensdvel, “uma vez que resulta claro a op¢do tomada e justificagdes apresentadas para a
afericdo dos créditos de construcdao” por parte do promotor imobiliario.

Concordam com este despacho o Diretor de Departamento de Licenciamento de Projetos
Estruturantes, o Diretor Municipal de Urbanismo e o Vereador. Todos assinam o despacho no
mesmo dia 18 de abril.

Imagem: Cdpia de excerto da (informagdo com o n.2
17590/INF/DMURB_DepLPE/GESTURBE/2019 de 8 de abril

f) Ponto5.1. Consulta ao DP — Considero ser dispensavel a consulta ao Departamento de
Planeamento, uma vez que resulta claro a opgao tomada ¢ justificagBes apresentadas
© para a aferigao dos Créditos de Consirugéo; -

Estamos perplexos. Consideramos que numa operacdo que vale dezenas de milhdes de euros e
que tem um profundo impacto na cidade, os servicos da CML deveriam ser menos facilitistas e
zelar pelo bem comum.

5> Informac3o com o n.2 17590/INF/DMURB_DeplLPE/GESTURBE/2019 de 8 de abril (fl 218) redigida pelos
servigos da propria CML.
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S. OS CREDITOS ANALISADOS: PROMOGAO DA ADOGAO DE
SISTEMAS DE ILUMINAGAO PUBLICA MAIS EFICIENTES

9.1. INTRODUCAO

A atribuicdo de um crédito de construcdo pela adocado de sistemas de iluminacdo publica mais
eficientes de 2.703 m2 permite um encaixe financeiro adicional por parte do promotor de 13,5
milhGes de euros.

Discordamos que este crédito possa ser atribuido, porque num espaco privado ndo existe uma
rede de iluminagdo publica, ou seja, consideramos que este crédito é nulo.

Mas em qualquer caso parece-nos que este valor apresentaria um problema de falta de
proporcionalidade face aos objetivos que se propde atingir.

Estes 13,5 milhGes de euros para iluminar 3.000 m2 de forma mais eficiente comparam com os
3,2 milhGes de euros do concurso que CML langou para instalar 4.600 candeeiros LED na cidade
ou com os 10,7 milhdes de euros em eletricidade que a CML gasta por ano em toda a sua rede
de iluminagao publica!

A dimensao relativa deste crédito de construcdo é absurda, ou seja, impde-se a necessidade de
uma revisdo urgente da férmula de calculo deste tipo de créditos sob pena de a autarquia de
Lisboa permitir enormes ganhos financeiros de forma injustificada aos promotores imobilidrios!

9.2. CREDITO NULO: ESPACO DE UTILIZACAO COLETIVA NAO E ESPACO
PUBLICO

O RSIOUIM estabelece uma bonificacdo em termos de créditos de construcdo pela “promocao
da adocdo de sistemas de iluminacdo publica mais eficientes”.

A nossa interpretacdo é a de que a iluminagdo do Portugalia Plaza ndo configura uma rede de
iluminacgdo publica, uma vez que o seu logradouro conforma um espaco de utilizagcdo coletiva,
isto é, trata-se de um espaco privado e ndo de um espaco do dominio publico.

Assim, e salvo melhor opinido, esta distingao legal significa que este crédito de construgao é
nulo.

9.3. CREDITO DESPROPORCIONADO: 13,2 M€ PARA ILUMINAR 3.000 M2...

Apesar de considerarmos que este crédito é nulo, parece-nos relevante analisar o seu volume.
E o que concluimos é a sua enorme desproporc¢do face a outras politicas de promog¢ao da
eficiéncia energética da CML.

Este crédito de construcdo de 2.703,34m2 corresponde, considerando um valor de venda de
5.000 euros por metro quadrado, a um encaixe financeiro adicional de 13,5 milhdes de euros
por parte do promotor imobilidrio. Como se pode comparar este valor?
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9.4. CML LANGCOU CONCURSO DE 3,2 M€ PARA INSTALAR 4.600 CANDEEIROS
LED

Em janeiro de 2018 a Assembleia Municipal de Lisboa aprovou uma proposta da CML® para
substituir 4.648 luminarias dotadas de tecnologia LED pelo preco base de 3,2 milhGes de euros!
A proposta estimava uma reducao da fatura energética anual de 500.000 euros, ou seja, previa
a recuperacao do investimento em cerca de 6 anos.

9.5. CML LANGCOU CONCURSO DE 10,7 M€ ANUAIS DE ELETRICIDADE PARA A
ILUMINAGAO PUBLICA EM TODA A CIDADE DE LISBOA

Em marc¢o de 2019 a Assembleia Municipal de Lisboa aprovou uma proposta da CML’ para o
fornecimento de energia elétrica em baixa tensdo para dispositivos de iluminacdo publica,
trafego e publicidade do Municipio de Lisboa pelo periodo de um ano no valor de 10,7 milhdes
de euros. Ou seja, toda a iluminagdo publica do concelho de Lisboa durante um ano custa 10,7
milhGes de euros, menos que o encaixe financeiro permitido ao promotor para instalar uma
tecnologia mais eficiente num pequeno espaco e que, para mais, beneficiard o préprio promotor
devido aos menores custos de exploragao!

9.6. DUVIDAS SOBRE O CALCULO DOS CREDITOS — QUAL A TECNOLOGIA DE
REFERENCIA USADA PELA CML?

O promotor refere na Memoaria Descritiva que “o sistema de iluminacdo serd mais eficiente,
tendo por objetivo um beneficio superior a 40% relativamente a solugdo de iluminagdo publica
tradicional da CML” e é por essa razdo que reivindica créditos de construgdo de 2.703,34 m2.

Ndo dispondo de informacdo sobre a “solucdo de iluminacdo publica tradicional da CML”,
podemos recorrer a pratica e aos objetivos da CML.

A pratica para as intervenc¢des na rede de lluminagao Publica é, como vimos j3a, o recurso a
tecnologia LED.

Os objetivos constam do orcamento da CML para 2019 que destaca “o esforco para a
continuagdo na substituicdo da iluminagao publica” estimando “50% LED até ao final de 2020”.

Da mesma forma, os acordos estabelecidos entre a EDP Distribuicdo e a Associacdo Nacional de
Municipios Portugueses reconhecem a tecnologia LED como parte do material padronizado a
utilizar no estabelecimento de novas redes de iluminagdo publica. A EDP Distribuicdo ndo gere

6 Proposta N.2 692/CM/2017, em https://www.am-lisboa.pt/301000/1/008665,000402/index.htm
(2019/junho)
7 Proposta 097/CM/2019, em https://www.am-lisboa.pt/301000/1/011616,000561/index.htm
(2019/junh0)
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a rede de iluminagdo publica em Lisboa, mas é a gestora em 278 municipios de Portugal
Continental.

A questdo que se coloca é, entdo, qual a tecnologia de referéncia usada pela CML? A CML valida
a utilizacdo de tecnologias em vias de obsolescéncia para aumentar os créditos de construcdo
quando a tecnologia LED permitiria que o promotor recuperasse o seu investimento em 6 anos®?

Apesar de considerarmos que este crédito é nulo, a sua enorme falta de proporcionalidade face
aos objetivos que se propde atingir constitui um alerta para que se analise o sistema de créditos
de construgdo previsto no PDM e no RSIOUIM.

8 Tempo de recuperacio do investimento em tecnologia LED estimado na Proposta N.2 692/CM/2017
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10. OS CREDITOS ANALISADOS: PROMOCAQ DA VENTILAGAO
NATURAL

10.1.  INTRODUCAO

A promocdo da ventilacdo natural é um dos créditos de construcao a que o promotor recorre.
Este crédito é concedido em funcdo de cada fragdo que garanta as taxas de renovacao de ar por
hora regulamentares através de meios de ventilagdo natural.

Considerando que o promotor imobilidrio podera construir mais 2.455 m2, isto significa um
encaixe financeiro adicional de 12,2 milhdes de euros por uma pratica corrente na maioria das
nossas casas e que nao acarreta um acréscimo de esforgo financeiro significativo na fase de
construgao.

Parece existir neste caso um duplo problema no desenho do mecanismo de créditos de
construgao.

O primeiro é o da falta de proporcionalidade entre o volume de créditos de construcao
concedido e os objetivos que estes se propdem incentivar. Recordamos que estes 12,2 milhdes
de euros de encaixe adicional por parte do promotor comparam com um custo de investimento
total em todo o empreendimento Portugalia Plaza de cerca de 40 milhGes de euros!

O segundo é a adicionalidade. Os créditos de construgcdo premeiam uma pratica que com
elevada probabilidade o projeto ja integraria, ou seja, ndo promovem uma alteracdo de
comportamento.

Mais uma vez se demonstra a necessidade de uma revisdo urgente da férmula de cdlculo deste
tipo de créditos sob pena de a autarquia de Lisboa permitir enormes ganhos financeiros de
forma injustificada aos promotores imobilidrios!

10.2.  QUADRO LEGAL: O RGEU ESTABELECE A VENTILACAO DESDE 1951

Apesar de a ventilacdo natural constituir um crédito de construcdo explicitamente previsto no
RSIOUIM, torna-se dificil entender a sua justificacdo ja que o quadro legal em vigor estabelece
normas de ventilagdo obrigatdrias para todos os edificios.

Com efeito, o Artigo 722 do RGEU — Regulamento Geral de Edificacdes Urbanas® estabelece que
“devera ficar assegurada a ventilagdo transversal do conjunto de cada habitacdo, em regra por
meio de janelas dispostas em duas fachadas opostas.” O RGEU data de 1951.

A ADENE - Agéncia para a Energia entende por ventilagdo natural a “renovacdo do ar promovida
pelas acOes naturais (térmica e vento), que asseguram de uma forma controlada o escoamento

9 0 RGEU - Regulamento Geral de Edificacdes Urbanas é estabelecido pelo DL 38382, de 7 de agosto de
1951, disponivel em http://www.pgdlisboa.pt/leis/lei_mostra_articulado.php?nid=1217&tabela=leis
(2019/junho)
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do ar entre aberturas de admissdo de ar exterior (janelas e grelhas) e as aberturas de extracdo
de ar (chaminés).”

10.3.  96% DAS CASAS PORTUGUESAS RECORREM A VENTILACAO NATURAL /
MISTA

O que o quadro legal prevé é o que ja acontece nas nossas casas. A ADENE revela que “96% dos
edificios residenciais existentes possuem ventilacdo natural/mista com extratores na cozinha e

nas instala¢®es sanitarias.”*°

10.4.  AS NOSSAS DUVIDAS

Levantam-se, portanto, varias questoes.

1. Em que difere esta solucdo de ventilacdo das adotadas pela maioria dos edificios de
Lisboa, ou seja, em que difere este projeto da pratica na cidade?

2. Porque se valoriza uma regra que jd o RGEU indica desde 1951, ainda que a sua
interpretacdo possa ter evoluido ao longo do tempo? Em que difere esta regra das
solucGes ja estabelecidas pela lei geral?

3. Quais as poupancas em termos de eficiéncia energética conseguidas com esta solucdo?
Quanto valem? Qual o estudo que permite quantificar a proporcionalidade do crédito
atribuido?

4. Qualagarantia de que ndo se introduzira posteriormente ventilagdo mecanica ou outras
formas de climatizagdo, como o ar condicionado? Quais os mecanismos de controlo que
garantem que estas solucGes se mantém durante toda a vida util do edificio, ou seja,
durante as préximas décadas?

0 As informacdes da ADENE podem ser consultadas aqui https://www.sce.pt/wp-
content/uploads/2017/11/10see-05-sist-ventilacao-1.pdf (2019/junho)
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11. 0OS CREDITOS ANALISADOS: CLASSE ENERGETICA +
PRODUCAO DE ENERGIA

11.1.  INTRODUCAO

O facto de as fracOes habitacionais serem de classe energética A permite ao promotor
imobilidrio beneficiar de 1.228 m2 de créditos de construcdo, o que equivale a um encaixe
financeiro adicional de 6,1 milhGes de euros. A produgao local de energia vale 1.352 m2, ou 6,8
milhdes de euros. A soma destas duas parcelas totaliza 12,9 milhGes de euros.

A andlise destes créditos de construcdo levanta varias questdes.

A primeira é a obsolescéncia tecnolégica desta medida, pois a partir de 2020 os edificios com
necessidades quase nulas de energia passarao a constituir o padrdo obrigatério para a nova
construgao.

Adicionalmente, uma operacdo urbanistica s6 conseguird obter uma certificacdo Classe A se
recorrer a um conjunto de medidas de eficiéncia energética como a ventilacdo natural
(abordada ja num ponto anterior) ou a producdo de energia elétrica descentralizada, entre
outros. Permite-se, portanto, uma dupla contagem dos beneficios: para a implementacdo de
cada uma das medidas de eficiéncia energética, por um lado; e para o resultado dessa eficiéncia,
traduzida num certificado, por outro.

Esta medida sofre ainda de problemas de proporcionalidade: o Municipio de Lisboa fixou uma
reducdo da taxa de IMI em 10% por 5 anos a aplicar aos prédios urbanos com eficiéncia
energética igual ou superior a A, ndo aplicando sequer a reducdo maxima permitida pelo
Estatuto dos Beneficios Fiscais, que é de 25%. Por que razao os créditos de construgdo permitem
um beneficio tao dispar face ao que se propde através da redugdo do IMI? Pelas nossas contas
enquanto o custo da instalacdo de um sistema fotovoltaico de 37 kW de poténcia é de 75.000
euros, o encaixe financeiro adicional permitido ao promotor por instalar esse mesmo sistema é
de 6,8 milhdes de euros, o que corresponde a 90 vezes o investimento requerido!

Além do mais os promotores poderdo beneficiar, pela mesma razao, e de forma cumulativa, de
uma bonificacdo em sede de créditos de construcdo e de outra em sede de IMI.

Por fim, e no caso dos créditos pela instalacdo de tecnologias de aproveitamento de energias
renovaveis que garantam a geragdo local minima de 15% das necessidades energéticas globais
expectaveis, temos duvidas sobre os 37 kW de poténcia fotovoltaica instalada permitem
assegurar essa percentagem do consumo, Ndo tivemos oportunidade de efetuar esses calculos,
mas também nado nos foi possivel encontrar qualquer documento que o comprovasse.
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11.2.  QUADRO REGULATORIO VIGENTE

O quadro regulatério vigente é ja claro na promocao da eficiéncia energética no edificado.

A Diretiva 2010/31/UE, transposta pelo DL 118/2013 de 20 de agosto, introduziu o conceito de
edificio com necessidades quase nulas de energia (NZEB), o qual passara a constituir o padrdo
obrigatdrio para a nova construgao a partir de 2020.

Segundo o artigo 162 do DL 118/2013, “S3o edificios com necessidades quase nulas de energia
os que tenham um elevado desempenho energético e em que a satisfacdo das necessidades de
energia resulte em grande medida de energia proveniente de fontes renovdveis,
designadamente a produzida no local ou nas proximidades.”

Isto significa que a CML esta a permitir um encaixe financeiro adicional significativo ao promotor
quando a legislacdao tornara obrigatdria esta eficiéncia energética a partir do final do préximo
ano!

11.3.  DUPLA CONTAGEM — PELOS INSTRUMENTOS E PELO RESULTADO

Uma operacdo urbanistica s6 conseguira obter uma certificacdo Classe A se recorrer a um
conjunto de medidas de eficiéncia energética como a ventilagdo natural (abordada ja num ponto
anterior) ou a utilizacdo de producdo de energia elétrica descentralizada, entre outros.

Ndo se entende, assim, como o RSIOUIM permite obter créditos de construcdo para a
implementa¢cdo das medidas parciais de eficiéncia energética e, adicionalmente, permite
também créditos de construgdo para o resultado dessa eficiéncia, traduzida num certificado. E
uma dupla contagem que urge retificar.

Sublinha-se ainda que o promotor sé se compromete a obter esta certificacdo para as fracoes
de habita¢do e ndo para o projeto como um todo, sendo questionavel que esta parcialidade va
de encontro ao interesse municipal que fundamenta esta atribuicao de créditos de construgao.

11.4. UM BENEFICIO 90 VEZES SUPERIOR AO INVESTIMENTO ASSOCIADO

A UNIDADE DE MEDIDA ESTA ERRADA

A Ficha de Elementos Estatisticos refere a instalacdo de uma poténcia de 37.125 kW (ou seja,
mais de 37 MW) de solar fotovoltaico no projeto Portugalia Plaza. Tratar-se-a seguramente de
um erro, pois com a tecnologia atual ndo é fisicamente possivel instalar uma poténcia tdo
elevada num lote daquela dimensdo, além de que possivelmente a rede elétrica da zona ndo
estaria preparada para a inje¢ao de um t3o elevado volume de energia elétrica. Adicionalmente,
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um projeto deste tipo traduzir-se-ia num investimento de aproximadamente 28 milhdes de
euros!. Em termos de comparacio, esta seria uma das maiores centrais fotovoltaicas do pais*?.

Imagem da Ficha de Elementos Estatisticos do projeto (pagina 7)

Sistema centraizado @ Sm @ Nao
Integrado arquitslonicamente @ Sim @ Néo
O Nao "
Motivo

|
Outras formas de produgo local de energia @ Sim @ Néo

Salar folovoltaico  37.125 kw

Edlico kw

Bomassa kwe

Co-geragdo kw
Aproveitamento de dguas pluviais @sSm @N» Acaderecoha 1300 m2 'f
Reciclagem de Aguas residuais @ Sim @ N3 Volume reusiizado m2 ;

{asshatura do iécrico responsdvel) "

Assumimos, assim, que se estard a fazer referéncia a uma poténcia de 37.125 W (cerca de 37
kW), ou seja, mil vezes menos. Nos servicos da CML ninguém conferiu.

CUSTO ESTIMADO DO SISTEMA SOLAR FOTOVOLTAICO E INFERIOR A 100.000 EUROS, BENEFICIO
PARA O PROMOTOR SUPERIOR A 6,8 MILHOES DE EUROS

O preco médio para a instalagao de um sistema fotovoltaico para uso doméstico varia entre 1,10
euros e os 1,30 euros por W3, Por uma razdo de simplificacdo, assumimos um valor de 2 euros
por W14,

11 Assumindo um prego de 750.000 euros de investimento por MW de poténcia instalada em situa¢des de
sistemas de fotovoltaico “utility-scale”, isto é, acima de 10 MW de poténcia. Referéncia do relatério “PV
Status Report 2018” (JRC 2018:52), em
http://publications.jrc.ec.europa.eu/repository/bitstream/JRC113626/pv_status report 2018 online.p
df Este valor é confirmado por um artigo do Dinheiro Vivo de abril de 2019 em
https://www.dinheirovivo.pt/economia/portugal-estreia-19-centrais-solares-em-2019-com-um-
investimento-de-350-milhoes/ (2019/junho)

2. 0 Dinheiro Vivo publicou em Abril passado uma peca sobre os investimentos em centrais fotovoltaicas
em Portugal em 2019 que pode ser consultado em https://www.dinheirovivo.pt/economia/portugal-
estreia-19-centrais-solares-em-2019-com-um-investimento-de-350-milhoes/ (2019/junho)

13 Ver dados em Photovoltaics Report (2019:10) — Fraunhofer Institute for Solar Energy Systems — ISE em
https://www.ise.fraunhofer.de/content/dam/ise/de/documents/publications/studies/Photovoltaics-
Report.pdf (2019/junho) ou em PV Status Report 2018 (JRC 2018:48)
http://publications.jrc.ec.europa.eu/repository/bitstream/JRC113626/pv_status_report 2018 online.p
df

140 Programa Contas Poupanca da SIC refere um custo de 620 euros para um painel de 250 W, ou seja,
2,48 euros por Watt, mas trata-se de um sistema muito pequeno, sem economias de escala na compra e
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Assim, um sistema solar fotovoltaico de 37.125 W podera custar cerca de 75.000 euros.

Os créditos de construcdo para a producdo local de energia valem 1.352 m2, ou seja, e
considerando um preco de venda de 5.000 euros por metro quadrado, 6,8 milhGes de euros.

Estariamos, portanto, a falar de um racio entre o beneficio e o custo de cerca de 90 vezes!

11.5.  ACMLJAATRIBUI BONIFICACAO A CLASSE ENERGETICA A ATRAVES DO IMI

A CML reconhece no artigo 602 do Regulamento Municipal de urbanizacao e Edificacdo de Lisboa
(RMUEL) a importancia da promocdo da eficiéncia energética no edificado, abrindo a
possibilidade de “atribui¢do de incentivos e a redugdo das taxas urbanisticas” (artigo 59.92)

Assim, o municipio de Lisboa, mediante deliberacdo da Assembleia Municipal, fixou uma
reducdo da taxa de IMl em 10% por 5 anos, a vigorar no ano a que respeita o imposto, a aplicar
aos prédios urbanos com eficiéncia energética igual ou superior a A¥®. O artigo 44.2-B do Estatuto
dos Beneficios Fiscais (Decreto-Lei n.2 215/89 de 1 de julho) permite que os municipios possam
fixar uma redugdo do IMI até 25% para estes casos, mas Lisboa optou por limitar este valor a
10%.

11.6.  BONIFICACAO DUPLA, BONIFICACAO DESPROPORCIONADA

O empreendimento Portugalia Plaza podera assim beneficiar de uma dupla bonificacdo: em sede
de créditos de construcdo, por um lado, e em sede de IMI, por outro lado.

Além desta dupla bonificacdo, deixa-nos perplexos esta falta de proporcionalidade no critério,
ja que os 10% de reducdo de IMI por 5 anos sdao um valor muito inferior aos créditos de
construcgdo concedidos ao certificado de classe energética A e a producdo local de energia, que
totalizam 2.479 m2, e que valorizados a 5.000 euros por m2 significam um encaixe financeiro
adicional por parte do promotor de 12,9 milh&es de euros!

na instalagdo, e instalado ja em finais de 2016. Ver em https://contaspoupanca.pt/2018/03/13/balanco-
painel-solar-mes-15-fevereiro-2018/ (2019/junho)

15 http://www.cm-lisboa.pt/servicos/pedidos/incentivos-fiscais/imi-reducao-para-imoveis-com-
certificacao-energetica(2019/junho)
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12.  OS CREDITOS ANALISADOS: RECOLHA E ARMAZENAMENTO
DAS AGUAS PLUVIAIS EM COBERTURAS PARA REUTILIZAGAO
NO ESPACO PUBLICO EM REGA E LAVAGENS

12.1.  INTRODUCAO

A recolha e armazenamento de aguas pluviais permite ao promotor receber um crédito de
construcdo de 2.703,34 m2 que, valorizados a 5.000 euros por m2, se traduzem num encaixe
financeiro adicional de 13,5 milhdes de euros.

Discordamos que este crédito possa ser atribuido, porque a 4gua armazenada nao seria utilizada
num espaco publico mas num espaco privado, uma distingao legal que faz com que em nosso
entender este crédito seja nulo.

Mas em qualquer caso parece-nos que este valor apresentaria alguns problemas.

O primeiro é que o cdlculo do crédito ndo parece cumprir com as normas estipuladas no Anexo
11l do RSIOUIM.

O segundo é que se propGe uma bonificagdo ao promotor imobiliario por recolher d4gua da chuva
num empreendimento que impermeabiliza todo o terreno. Trata-se, portanto, de um crédito
contraditério nos seus préprios termos. Pela nossa parte vé-lo-iamos como uma compensacgao
e ndo como suporte para uma bonificagdo.

Por fim, assiste-se a uma falta de proporcionalidade face aos objetivos que se propde atingir, ja
gue a bonificacdo em causa é superior ao valor da dgua da chuva de mais de 1.000 anos naquele
mesmo espaco.

12.2.  CREDITO NULO: ESPACO DE UTILIZACAO COLETIVA NAO E ESPACO
PUBLICO

O RSIOUIM estabelece uma bonificacdo em termos de créditos de construcdo pela “promocao
da recolha e armazenamento de aguas pluviais em coberturas de edificios para reutilizagdo no
espaco publico em rega e lavagens”.

A nossa interpretacdo é a de que o logradouro do Portugdlia Plaza conforma um espaco de
utilizagdo coletiva, isto é, trata-se de um espago privado e ndo de um espago do dominio publico.

Assim, e salvo melhor opinido, esta distingao legal significa que este crédito de construgao é
nulo.

Mais uma vez, e mesmo considerando que este crédito é nulo, quisemos analisar a pertinéncia
deste crédito de construcgdo.
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12.3.  ESTE CREDITO PODERA ESTAR MAL CALCULADO

O RSIOUIM estipula na sua férmula de calculo que uma intervengdo receberd “10 pontos: caso
garanta a recolha e armazenamento para consequente reutilizacdo das aguas pluviais em pelo
menos 60% do total das areas da cobertura”. (Artigo 5.4.3. do Anexo )

A féormula apresentada na Memoaria Descritiva do projeto considera estes 10 pontos, pelo que
se assume que esta recolha de aguas pluviais ocorrera em pelo menos 60% das coberturas.

Sabemos também que a area de Implantacao é de 7.622 m2. Se se subtrair a este total a drea
do logradouro (e temos duvidas que tal devesse suceder, pois o logradouro é totalmente
impermeabilizado), que é de 2.908 m2, temos que os edificios cobrem 4.714 m2.

A Ficha de Elementos Estatisticos (Ficha INE), indica na pagina 7 que a area de recolha para
aproveitamento de dguas pluviais é de 1.300 m2.

1.300 m2 correspondem a apenas 27,6% desses 4.714 m2, ou seja, é um valor substancialmente
inferior aos 60% (ou mesmo aos 40% previstos noutra alinea do RSIOUIM)!

Este crédito, além de nulo, poderd, assim, estar mal calculado.

12.4.  PREMIAR A RECOLHA DE AGUAS PLUVIAIS DE UM PROJETO QUE
IMPERMEABILIZA TOTALMENTE O LOTE NAO FAZ SENTIDO

O projeto em analise para o quarteirdo da Portugdlia propse a total impermeabilizacdo do solo.
A recolha e armazenamento de dguas deveria ser uma exigéncia compensatéria da CML por essa
impermeabilizacdo, em vez de um beneficio significativo entregue ao promotor.

A impermeabilizacdo do solo é contraria a todas as linhas estratégicas da CML, como fica claro
da leitura do PDM ou da Estratégia Municipal de Adaptacdo as Alteragdes Climaticas de Lisboa,
pelo que ndo podemos deixar de ficar perplexos por esta decisao.

12.5. O CREDITO CONCEDIDO CORRESPONDE A MAIS DE MIL ANOS DE CHUVA

Também a dimensdo deste crédito de construcdo sofreria, ndo fora ferido de nulidade, de um
grave problema de falta de proporcionalidade entre o valor da bonificagdo e os propdsitos que
se propde atingir. Vejamos.

O crédito vale 13.516.700 euros.

Considerando um preco da agua de 1,7846 euros por m3, que é o valor praticado pela EPAL para
consumidores ndo domésticos em 2019'¢, o valor dos créditos corresponde a 7.574.078 m3 de
agua, ou seja, 7.547.078.225 litros.

Como o lote tem uma area de 7.622 m2, isto corresponde a 993.713 litros de dgua por m2.

16 https://www.epal.pt/EPAL/menu/clientes/tarif%C3%Alrio (2019/junho)
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Se assumirmos que a média anual da precipitacdo em Lisboa entre 2009 e 2018 foi de 909,74
litros!” por m2, a CML estd a conceder créditos de constru¢do com um valor equivalente a 1.092
anos de chuva!

17 Dados retirados da PORDATA. 2018 — 767,1; 2017 — 505,1; 2016 — 894,8; 2015 — 469,6; 2014 — 1.161,9;
2013 -805,8; 2012 - 862,4; 2011 — 1.045,4; 2010 — 1.598; 2009 — 987,3. Calculos préprios
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13.  OS CREDITOS ANALISADOS: FORMULA DE CALCULO

13.1.  INTRODUCAO

A medida que fomos verificando os calculos dos varios créditos de construgcdo que bonificam a
operacdo urbanistica projetada para o Portugalia Plaza, os tais calculos que os servigos da CML
consideraram “dispensavel” conferir, fomos descobrindo um conjunto de outros aspetos que
importa destacar separadamente, ja que s30 comuns a vérios desses calculos®®,

13.2.  CALCULO DOS CREDITOS NAO TEM RELACAO COM O OBJETIVO QUE
PRETENDEM PROMOVER

Os créditos de construcdo deveriam ter sempre relagdo com o objetivo de interesse estratégico
qgue pretendem promover e com a sua intensidade.

Vejamos um exemplo. Os créditos de construcdo relativos a oferta suplementar de
estacionamento para residentes (que nao analisamos neste trabalho) variam em funcdo do
numero de lugares de estacionamento disponibilizados, ou seja, quantos mais lugares o projeto
tiver mais créditos de construcdo o promotor recebe. Esta légica de causalidade faz sentido,
independentemente de outras consideracdes que possamos ter sobre esse crédito.

No caso dos créditos de construcdo referentes aos sistemas de iluminagdo publica eficientes
mas também a recolha e armazenamento de 4dguas pluviais isso ndo acontece. Coloquemos de
parte o facto de, no caso especifico do Portugalia Plaza, estes créditos serem nulos de acordo
com a nossa interpretagdo.

Os cdlculos do promotor usam como area de referéncia para a afericdo dos créditos de
construcdo (W) toda a Superficie de Pavimento inicial, ou seja, 18.022,25 m2. Assim, no caso da
iluminagdo publica, o beneficio ndo decorre de se implementar um sistema mais eficiente num
logradouro de cerca de 3.000 m2 mas de toda a Superficie de Pavimento inicial. Isto significa
gue se o projeto tivesse um sistema mais eficiente num eventual logradouro de 2.000 m2, os
créditos de construcdo seriam exatamente os mesmos. E se o logradouro tivesse 4.000 m2
também seriam exatamente os mesmos.

Isto ndo faz qualquer sentido! O que se pretende promover ndo é o facto de o projeto ter ou
nao ter um sistema de iluminagdo publica mais eficiente, mas da suposta eficiéncia energética
que se consegue face a uma solugdo convencional, isto é, a concessdao nao pode assim resultar

18 Os Créditos de Construcdo resultam da aplicagdo da férmula: CC=PP x LO x W / 100, em que: CC significa
o valor dos Créditos de Construgdo, em metros quadrados de superficie de pavimento, atribuido a
operacdo urbanistica a que se refere o pedido; PP significa a soma da pontuacdo atribuida a operacdo
urbanistica em relagdo a cada um dos critérios referidos nos Anexos Il e lll ao Regulamento; LO significa o
coeficiente de localizagdo; W significa a superficie de pavimento ou area de terreno sobre a qual incide o

célculo dos CC.
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de uma analise binaria (tem / ndo tem) mas do célculo das poupancas especificas que se espera
atingir num determinado espaco!

O mesmo sucede no caso do sistema de recolha e armazenamento de aguas pluviais. A superficie
a considerar deveria ser a do proprio sistema e nao a de todo o empreendimento!

13.3. CREDITOS QUE INCIDEM SOBRE OS PROPRIOS CREDITOS

Uma outra situacao que detetdmos foi a do cdlculo de créditos que nos parecem incidir sobre
os proéprios créditos.

Nos casos tanto da promocdo da ventilacdo natural como da classe energética a obter, a
Superficie de Pavimento sobre a qual incide o cdlculo dos créditos é, de acordo com a Mem®éria
Descritiva, de 16,368,44 m2 (inclui apenas fragGes habitacionais).

Sabendo nés que a Superficie de Pavimento inicial é de 18.022,25 m2 e a Superficie de
Pavimento total, que inclui os créditos de construcdo, é de 29.018,98 m2, por que razao se
considera este valor?

Este valor corresponde a 90,8% da Superficie de Pavimento inicial do projeto (e a 56,4% da
Superficie de Pavimento final).

Ou se considera que quase toda a construcdo inicial consistia em fragcdes habitacionais que
simultaneamente beneficiavam de ventilacdo natural e obteriam certificacdo energética A, ou
entdo o cdlculo destes créditos de construcdo incide sobre os prdprios créditos, ou seja,
consideram todas a fragGes habitacionais da versao final, o que ndo nos parece fazer sentido.

[FIM DO DOCUMENTO]
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