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NOTA IMPORTANTE

Tendo em conta o necessario enquadramento no Plano Diretor Municipal, no que respeita ao
ordenamento e qualificacdo do solo e as condicionantes legais que impendem sobre este
territorio, assim como as demais politicas urbanas e projetos municipais em curso, o Projeto
Global consolidou as operagdes urbanisticas admitidas no edificado e estabeleceu os objetivos
e programa relativamente as intervengcdes a efetuar nas infraestruturas e nos espagos

exteriores do complexo bem como na sua envolvente proxima.

O Projeto Global foi formalmente aprovado em Reunidao Extraordindria de Camara em 08 de

Fevereiro de 2018.
Este projeto esta a ser desenvolvido e concretizado através de projetos especificos de maior

detalhe e obras subsequentes, quer de iniciativa publica como da responsabilidade dos

parceiros privados, tendo sofrido, sempre que necessario, as necessarias adaptagoes.

Startup Lisboa
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A)

B)

9)

D)

1. CONTEXTO

1.1 Antecedentes contratuais

O Estado Portugués é proprietdrio do Prédio Militar designado por
“PM 164/Lisboa - Manutencao Militar, sito na Rua do Grilo,
freguesia do Beato, concelho de Lisboa, com as construg¢des ali
existentes, com uma area de terreno total de 32.195 m2 e uma darea
bruta de construcao (“ABC”) de 34.075 m2, inscrito na matriz
predial urbana da freguesia do Beato sob os artigos 180, 182, 227
e 409 (doravante “Prédio”);

Por carta de 21 de janeiro de 2016, o Municipio de Lisboa
manifestou junto do Estado Portugués o seu interesse na cedéncia
de utilizacdo do Prédio e das construcdes e infraestruturas nele
existentes, tendo em vista a criacao das condig¢des tecnolégicas,
empresariais e turisticas necessdrias e favoraveis ao acolhimento
da sexta edi¢ao da WebSummit no triénio 2016-2018;

Por despacho conjunto do Secretario de Estado Adjunto do Tesouro
e das Financas e do Secretdrio de Estado da Defesa Nacional, de
29 de Marco e 7 de Abril de 2016, foi determinado i) disponibilizar
o Prédio para rentabilizac¢ao, 1ii) desafetar o Prédio do dominio
publico militar, e 1iii) autorizar a cedéncia de utiliza¢do do
Prédio ao Municipio de Lisboa, pelo prazo maximo de 50 anos,
mediante a contrapartida financeira de €7.131.703,00 (sete
milhdes, cento e trinta e um mil, setecentos e trés euros),
homologada pela Direcc¢ao-Geral do Tesouro e Finang¢as, nos termos
do disposto no Regime Juridico do Patriménio Imobilidrio Publico,
aprovado pelo Decreto-Lei n.2 280/2007, de 7 de Agosto (doravante
“RJIPIP”) tudo com vista a reabilita¢ao e adaptacao do imdével para
acolher a sexta edi¢ao da Web Summit e potenciar este evento para
que possam ser ali instaladas novas startups, bem como um polo
cultural e tecnoldégico ou outras atividades de interesse publico;
Consequentemente, em 17 de junho de 2016 e ao abrigo do disposto

nos artigos 53.2 e seguintes do RJIPIP, o Estado Portugués cedeu,
4
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E)

F)

G)

H)

a titulo precdrio ao Municipio de Lisboa, que aceitou, a
utiliza¢ao do Prédio, tendo para o efeito celebrado um Auto de
Cedéncia de Utilizacao e Aceitacao do Prédio;

A cedéncia de utilizacao em causa, titulada pelo Auto de Cedéncia
de Utilizacado e Aceitacao do Prédio celebrado entre o Estado
Portugués e o Municipio de Lisboa, visou permitir, em termos
concretos, a instalacao e dinamiza¢ao, pelo Municipio de Lisboa e
na prossecu¢ao das suas competéncias e interesses, de um polo
cultural, tecnoldégico e turistico, tencionando que seja o maior
centro de empreendedorismo em Portugal e um dos maiores da Europa
designado por “Hub Criativo do Beato”;

O Municipio de Lisboa encarregou a START Up LISBOA da conce¢ao e
coordena¢ao do projeto do Hub Criativo do Beato com o objetivo de
acolher, designadamente, varias incubadoras nacionais e
estrangeiras de startups, residéncias artisticas, criadores e
criativos, uma zona de restauracdo e diversos eventos;

N3o obstante a Web Summit seja um evento cuja realizac¢ao em Lisboa
esteja prevista para um periodo de tempo limitado (i.e., o triénio
2016-2018), foi objetivamente com o intuito de dinamizar a
economia, o turismo e o emprego, regenerando e revitalizando,
deste modo, toda a zona oriental de Lisboa, que o Estado Portugués
€ 0 Municipio de Lisboa acordaram na cedéncia de utilizag¢ao do
Prédio titulada pelo Auto de Cedéncia de Utiliza¢do e Aceitagao
pelo prazo de 50 anos (vide condi¢do 2.2 do Auto de Cedéncia de
Utilizag¢do e Aceitacao);

No ambito do Auto de Cedéncia de Utilizacdao e Aceitacdo, o
Municipio de Lisboa obrigou-se perante o Estado Portugués,
designadamente, a:

i. Promover a rentabilizac¢ao e a adaptacao do Prédio a realizacao
da sexta edicao da Web Summit, mediante a criacao de condicoes
para a instalacdao de novas startups, de um espa¢o de
empreendedorismo, de um polo cultural e tecnolégico e de

quaisquer outras atividades de interesse publico que
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ii.

iii.

iv.

contribuam para o processo de regenera¢ao e revitalizacao de
toda a zona oriental de Lisboa (vide condicdo 1.2 do Auto de
Cedéncia de Utilizacao e Aceitacao);

Pagar uma compensa¢ao financeira ao Estado Portugués de
€7.131.703,00 (sete milhdes cento e trinta e um mil,
setecentos e trés Euros), acrescida de juros anuais (vide
condi¢ao 3.2 do Auto de Cedéncia de Utilizacdo e Aceita¢ao);
Suportar a totalidade das despesas e dos encargos, a
qualquer titulo, com a deten¢ao, utiliza¢ao, conservacao e
manutencdao do Prédio, bem como a totalidade dos consumos de
eletricidade, agua, gds, seguros, tarifas de conservag¢ao de
esgotos e taxa municipal de prote¢ao civil e quaisquer
encargos tributarios (vide condic¢do 4.2 do Auto de Cedéncia
de Utilizacdo e Aceitacdo);

Caso pretenda executar obras no Prédio que venham a
resultar num aumento da Area Bruta de Construcdo face ao
existente, comunicar por escrito esse facto ao Estado
Portugués, sendo devida uma corre¢ao ao valor de avaliac¢ao do
Prédio homologado pela Direc¢ao-Geral do Tesouro e Finangas,
fixando-se novo valor, por aplicagdao do valor do metro
quadrado (vide condi¢do 6.2, n.° 2, 4 e 4 do Auto de Cedéncia

de Utilizacdo e Aceitacdo);

. Manter no imével um Nicleo de Arqueologia Industrial que

integre o essencial do acervo da ex-Manuten¢ao Militar, mais
concretamente no que corresponde a Fabrica do Pao, Fabrica
das Bolachas e Moagem, preservando o existente e permitindo a
sua coloca¢ao ao servig¢o do seu programa e da cidade, o que
nao impede que o0 Municipio de Lisboa realize obras de
restauro, repara¢ao, conserva¢ao, reabilitacao, modernizag¢ao
e adaptacao nas instala¢des onde antes funcionaram as
referidas valéncias industriais, nem que as venha a utilizar

para a realizacao de eventos de natureza cultural, social ou
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artistica (vide condicdo 7.2 do Auto de Cedéncia de Utilizacao

e Aceitacado).

I) No ambito do Auto de Cedéncia de Utilizacdo e Aceitacdo, o Estado

Portugués concedeu ao Municipio de Lisboa os seguintes direitos e

faculdades:

i.

ii.

iii.

iv.

vi.

Utilizar o Prédio livre de 6nus ou encargos e completamente
desocupado de pessoas e bens, salvo o disposto na condigao
7.2 (vide condicdo 1.2 do Auto de Cedéncia de Utilizagdo e
Aceitacao);

Desenvolver, de forma auténoma, um programa préprio para
o Prédio, de acordo com o “modelo de negdcio que entenda mais
adequado® (vide condi¢ao 5.2 do Auto de Cedéncia de Utilizacao

e Aceitac¢ao);

Ceder a terceiros, a titulo gratuito ou oneroso, o uso da
totalidade ou de parte do Prédio, nomeadamente - mas sem
limitar - para a 1instalacdao de espagos empresariais,

culturais, comerciais, turisticos, habitacionais ou quaisquer
outros compreendidos no fim da cedéncia de utilizagao (vide
condi¢ao 5.2 do Auto de Cedéncia de Utilizacdo e Aceita¢ao);

Receber os proveitos gerados pela utilizacao e exploracao
do Prédio, sem qualquer limitagao e a titulo de receita
prépria (vide condi¢do 5.2 do Auto de Cedéncia de Utilizacao

e Aceitacao);

. Desencadear os procedimentos que tenha por convenientes para

a adjudicacao de espacos a terceiros (vide condig¢ao 5.2 do
Auto de Cedéncia de Utilizacdo e Aceitacado);

Realizar no Prédio todas as obras de restauro, reparac¢ao,
conserva¢ao, reabilitacdao e moderniza¢ao que considere
adequadas para o desenvolvimento do seu programa, desde que
funcionalmente ligadas ao objeto da cedéncia e mediante

comunica¢ao prévia ao Estado Portugués.
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1.2 Conceito estratégico

Tendo por objetivo contribuir para a melhoria das condi¢des e meios
para a Cidade atrair e reter talentos, empresas, investimento,
dinamizar clusters estratégicos, e estimular a ligacdao entre a
inovag¢ao, a criatividade e o empreendedorismo, e potenciar os efeitos
da realiza¢ao da websummit em Lisboa, serd instalado no suprarreferido
imével um HUB empreendedor e criativo, que se devera constituir como
um novo polo agregador dos players que posicionarao Lisboa,
definitivamente, como uma cidade aberta, empreendedora, inovadora e

criativa.

A partir dos conceitos de Inovag¢ao e sustentabilidade foi desenvolvida
uma proposta de usos para o espago, assente em quatro eixos

estratégicos.

Em primeiro lugar a promo¢ao do empreendedorismo, atraindo para a
cidade novas incubadoras, aceleradoras, fab-labs, espacos de cowork
e co-living, e espa¢os para investidores, aumentando e consolidando
0 ecossistema empreendedor da cidade e facilitando a atrag¢ao de

empreendedores e a cria¢ao de novas empresas.

Como segundo eixo, a promo¢ao da inovag¢ao e conhecimento, atraindo
para o espa¢o entidades que desenvolvam atividades de I&D, a

instala¢ao de centros de competéncias e de espa¢os de inovag¢ao aberta.

A atragao de scale ups e de empresas multinacionais, em particular no
dominio tecnoldégico e reconhecidamente inovadoras, e cuja presen¢a no
espa¢o nos ajude posicionar um polo de inovag¢ao, constitui o terceiro

eixo.

Finalmente, pretende-se também instalar no espag¢o um conjunto de
atividades no ambito das indulstrias <criativas, focadas no
desenvolvimento de negécios, em areas como a multimédia, o design, a

realidade virtual, entre outras.

Pretende-se, em sintese, que este espa¢o se assuma como verdadeiro

catalisador e ancora de um mais amplo e profundo processo de
8
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regenera¢ao e revitaliza¢ao da zona oriental da Cidade, mais
concretamente no eixo compreendido entre Santa Apoldénia e o Parque
das Nag¢Oes, dando continuidade as intervenc¢des ja realizadas e em

curso de reabilitacao da frente ribeirinha.

0 conceito do HUB do BEATO articula-se com os conceitos de Parque de
Ciéncia e Tecnologia, enquanto espa¢o promotor de inova¢ao e de
Investigacao e Desenvolvimento, adicionando-lhe novas vertentes
tematicas, que irao concorrer sem duvida para um maior estimulo do
potencial de inovag¢do: a dimensao artistica, cultural e de preservacao
e valorizacao do patriménio bem como a dimens3ao e social e de

regenera¢ao urbana numa 6tica de integracao com beneficios mudtuos.

0 objetivo destes equipamentos é assegurar um papel preponderante no
desenvolvimento econdémico da regiao envolvente, através do
estabelecimento de um conjunto dinamico e inovador de politicas e
programas, num espa¢o qualificado, bem equipado e com servigos de

alto valor acrescentado.

Neste contexto, a AEIL / Startup Lisboa desenvolveu para o HUB do

BEATO, a seguinte visao:

“0 HUB EMPREENDEDOR E CRIATIVO DO BEATO E O NOVO POLO PROMOTOR E
AGREGADOR DOS PLAYERS QUE POSICIONARAO LISBOA DEFINITIVAMENTE COMO
UMA CIDADE ABERTA, EMPREENDEDORA, INOVADORA E CRIATIVA.”

Tendo como ambicdo:

“ESTAR ALINHADO COM O QUE DE MAIS INOVADOR E CONTEMPORANEO ESTA A
ACONTECER A NIVEL INTERNACIONAL”

As atividades que se irdao instalar enquadram-se nas seguintes

tipologias:

1. Espagos de trabalho para instalac¢ao de:
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a. INCUBADORAS, COWORKS, FAB LABS, ACELERADORAS, CO-LIVING,
INVESTIDORES (EMPREENDEDORISMO)

b. STARTUPS, SCALE UPS & GLOBAL COMPANIES

c. CENTROS DE INVESTIGACAO E DESENVOLVIMENTO, ESPACOS DE
INOVACAO ABERTA, CENTROS DE COMPETENCIAS (INOVACAO E
CONHECIMENTO)

d. INDUSTRIAS CRIATIVAS: CINEMA, AUDIOVISUAL E MULTIMEDIA,
PUBLICIDADE E MARKETING DIGITAL, MUSICA, MODA,
ARQUITETURA E DESIGN E ARTE URBANA

2. ESPACO MUSEOLOGICO de meméria da Manutencdo Militar

3. FUNCOES COMPLEMENTARES: COMERCIO e SERVICOS de apoio ao
complexo

4. SERVICOS ADMINISTRATIVOS, AREAS TECNICAS E ESTACIONAMENTO

O objetivo é atrair os mais inovadores gragas as condig¢des a criar
quer do ponto de vista das instala¢Oes e redes como dos servigos as
empresas e pessoas, do ambiente urbano e integra¢ao na cidade,
promo¢ao de uma cultura e uma dinamica de encontro e de partilha entre
os diferentes atores, promo¢ao de encontro/contaminacao de ideias

entre os diferentes ocupantes através de espagos de lazer.

Este equipamento, quer pela sua natureza como através da forma como
ird intervir no espa¢o onde se vai instalar, ird responder a todos os
desafios colocados na carta estratégica de Lisboa 2010/2024,
resumidos da seguinte forma no art? 22 do regulamento do Plano Diretor

Municipal de Lisboa:

e “Recuperar, rejuvenescer e equilibrar socialmente a
popula¢ao de Lisboa;
* Promover a reabilita¢ao e a regenera¢ao urbana,

alargando o conceito de drea histdérica a toda a Cidade

10
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consolidada como forma de defesa e valorizacao do seu
patriménio histérico, cultural e paisagistico;

e Tornar Lisboa uma cidade amigavel, segura e inclusiva;

* Promover uma cidade ambientalmente sustentdvel e
eficiente na forma como utiliza os recursos,
incentivando a utilizacdo de recursos renovaveis, uma
correta gestao de residuos, a agricultura urbana e a
continuidade dos sistemas naturais e aumentando a
resiliéncia urbana;

e Promover uma cidade inovadora e criativa, capaz de
competir num contexto global e gerar riqueza e emprego;

e Afirmar a identidade de Lisboa num mundo globalizado;

e Criar um modelo de governo eficiente participado e

financeiramente sustentavel.”

1.3 Modelo de operacionalizagao

O imével permanecera no dominio municipal pelo prazo de 50 anos de
acordo com estipulado no Auto de Cedéncia entre o Estado e o Municipio

de Lisboa.

Cabe ao Municipio de Lisboa reabilitar ou renovar as infraestruturas
e espac¢os exteriores que servem os edificios, bem como garantir

condicdes sustentaveis de acessibilidade ao local.

Empresas e outras entidades que se queiram instalar no HUB do Beato
devem estar alinhadas com o conceito do projeto/eixos estratégicos e

contribuir para a prossecu¢ao dos objetivos definidos.

A estas empresas sera autorizada a utilizacao dos edificios ou de

parte destes, através de uma cedéncia de utiliza¢do de longa duracao.

Como contrapartida, estas empresas sao responsaveis pela reabilitag¢ao
fisica dos edificios (projeto e obra) de acordo com regras a definir
no respetivo contrato e pelo pagamento de um valor pelo uso do espago.

11
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A este valor serao deduzidos os custos de reabilitacao do edificio,

pelo que este sé sera devido apdés amortizacao integral dos referidos

custos.

Os utilizadores suportarao também os custos gerais de manutenc¢do e

gestdao das infraestruturas e dos espagos comuns.

12
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2. AREA DE INTERVENCAO

2.1 Introducao

Conforme referido, o HUB DO BEATO localiza-se nas Antigas instalag¢oOes
da Manuten¢ao Militar - Ala Sul no Beato, adiante designadas por
Complexo, com uma drea de 32.195 m2 conforme delimita¢ao na figura

abaixo.

A area de interveng¢ao situa-se perto do rio Tejo, entre a Av. Infante
D. Henrique (a Nascente) e a Rua do Grilo (a Poente), com entrada
principal pela Travessa do Grilo e entrada de servi¢o pela Rua da

Manutencao Militar.

Figura 1 - Limite da Area Cedida pelo Estado Portugués (Fonte: DMGP)

13
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Figura 2 - Fotografia aérea com limite da drea de intervencao

14
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2.2 Enquadramento histoérico

A Manutencao Militar, estabelecimento fabril do Exército, foi fundada
em 11 de Junho de 1897 ocupando o extinto convento das Grilas e a sua
cerca conventual, <cuja localiza¢ao <com vias de comunicagao
privilegiadas (proximidade ao rio e linha férrea a norte), preenchia
0s requisitos necessdrios ao desenvolvimento da indudstria alimentar

destinada ao Exército Portugués.?

A 3drea de intervencao corresponde a uma parcela - a ala Sul - deste
mais vasto conjunto de instalag¢des, constituido por 3 zonas contiguas
separadas entre elas por vias de comunica¢dao - a linha de caminho-

de-ferro e a Rua do Grilo.

Figura 3 - Instala¢des militares - Planta das SARUP do PDM

0 que hoje constitui esta parcela é fruto da ocupac¢do progressiva de
um territério também ele em construc¢ao: desde que a manutencao militar
se instalou até hoje, foram lang¢adas nesta zona pelo menos cinco
campanhas de expansao em aterro, embora as ultimas no contexto da

expansao do Porto de Lisboa.

1 Relatério do Patriménio Industrial
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Inicialmente, a area de terreno compreendia apenas o Convento das
Grilas e respetivos armazéns, conforme se pode ver nas figuras

seguintes.

Figura 4 - Carta de 1856/58 Filipe Folque sobre cartografia atual

X301 CENTURY.
ASLGIOUSAERIOD
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Figura 5a e 5b - Imagens retiradas da publicacdo Designing from Heritage -
Strategies for Conservation and Conversion de Marieke Kuipers e Wessel de Jonge no
ambito do H&A/TUD Master s student)

As posteriores alterag¢bes tais como a expansao do complexo gragas aos
avancos da linha de costa e a sua diminuicdo em resultado da
constru¢ao da Av. Infante D. Henrique sdo visiveis nas cartas

seguintes.

Os antecedentes da Manutencao Militar iniciam-se em 1862, com a
reorganizac¢ao legislativa militar do Marqués de Sa da Bandeira perante
a necessidade de melhorar o provimento de alimentacdao ao Exército,
por administracdo direta do Estado. Neste ano é inaugurada, a titulo
de ensaio, a primeira Padaria Militar, localizada no Aterro de

Boavista (atual Rocha Conde d’Obidos).
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Rapidamente, o seu crescimento excedeu o espa¢o disponivel e em 1886,
o entao Ministro de Guerra, Visconde de Sao Januario, escolheu o
extinto Convento das Carmelitas Descal¢cas (vulgo Grilas por se
localizar na antiga Quinta do Grilo), no Beato para a instalacdo da

Manutencao Militar.

No decorrer de mais de um século de Histéria desta Instituicao é
possivel marcar quatro periodos principais de desenvolvimento
industrial e consequente constru¢ao/alteracao do seu edificado,

coincidentes com importantes alterac¢des administrativas.

Ultima década do século XIX - A adaptacdo do convento e terrenos
anexos a amplia¢do da darea por via de aterro, assim como a construgao
de alguns edificios para instalag¢ao fabril teve inicio no ano de 1889,
obras que sdo suspensas em 1892 por falta de verbas. Destas obras
resultou a adaptacao do antigo convento com a demoli¢ao da Igreja e
das alas laterais, a adaptacao da Casa do Capeldo (atual residéncia
de oficial); a construcdao da Fabrica de Moagem e do Refeitdrio e
Cozinha (localizado onde anos mais tarde se construiu a atual Central
Elétrica) e a Oficina de Carpintaria no local onde mais tarde foi

construido o edificio dos Bombeiros.

Em 1896, o projeto do Capitao - Engenheiro Joaquim Renato Baptista
considera um segundo aterro e propde reformular os edificios ja
construidos e projetar as fabricas de produ¢ao alimentar e servigos
de apoio tal como se vé na planta abaixo, mas que nunca chegou a ser

implementado com esta implantag¢ao.
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Figura 6 - Planta do projeto de instalacao da Manuten¢ao Militar do Capitao
Engenheiro Joaquim Renato Baptista 1896

1911 aos anos 40 - 1911 é o inicio da autonomia financeira e
administrativa da Manutenc¢ao Militar e da criacao de um novo
Regulamento que viabiliza o seu crescimento e afirmag¢do. A direcao
empreendedora do Coronel Vasconcelos Dias da um grande impulso no
desenvolvimento das infraestruturas industriais: instala¢ao de novas
fabricas, aquisi¢ao e remodelacao de equipamento, constru¢ao de mais
edificios de apoio (depdésitos, armazéns, oficinas, cozinha e

refeitdrio, etc).

Na carta de Silva Pinto podemos observar o antigo Convento; a Casa do
Capelao; a Fabrica de Moagem; o Refeitério e Cozinha; Oficinas
(localizadas sensivelmente na atual oficina auto); a Fabrica de Pao,
Massa e Bolacha (atual Fabrica de P3o); os Silos Gerais (atual
Celeiros); e os edificios onde viriam a ser instalados na década de
10 as seguintes linhas de produ¢dao: Refinaria de Acgucar (atual
localizag¢ao da Féabrica de Fritos); Torrefagao e Moagem de Café,
Fabrica de Comprimidos e oficinas (atual localiza¢do da Fabrica da

Bolacha).
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Figura 7 - Carta de 1911 Silva Pinto

Para assegurar o transporte de material entre as diferentes etapas
das linhas de producao (armazenamento de matéria prima, fabricacao,
embalagem, depdsito de produto acabado, etc..), por vezes localizadas
em edificios diferentes, constrdi-se uma linha de carris com vagonetas

“a linha Décauville”. A primeira fase data de 1911.

Em 1923, foi construido o aspirador de cereal entre o cais (funcionava
diretamente dentro do navio) aos silos gerais (demolido em 1963) e em
1929, o transportador aéreo que fazia a ligacao com a zona Norte e

linha de caminho-de-ferro.

Anos 50/60 - Outro periodo importante de amplia¢ao da missao
abastecedora da MM ocorreu na década de 50 e 60. No pdos-guerra
mundial, a MM fez grandes investimentos na renova¢ao de equipamentos
que, no decorrer da guerra colonial anos mais tarde, deram resposta
as necessidades do abastecimento do contingente militar. Até ao final
desta guerra considera-se o periodo de maior producao e

desenvolvimento da MM.
20
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Nesta carta observamos, além dos edificios pré-existentes (o antigo
Convento; a Casa do Capelao; a Fabrica de Moagem; a Central Elétrica,
edificio que em 1921 substitui o Refeitdério e Cozinha; Oficinas; a
Refinaria de Aclcar; a Fabrica de Pao, Massa e Bolacha; os Silos
Gerais; Torrefacao e Moagem de Café, Fabrica de Comprimidos e
oficinas), a Fabrica de Pao de Gluten (atual Bombeiros); Depdsito de
Farinhas (atual Confeitaria); Fabrica de Conservas, Serracao e
Latoaria (localiza¢do da atual Fabrica de Massa) Lavandaria e Depdsito
de Taras; e Pocilga, Matadouro, Talho e Salsicharia (atual edificio
da Fabrica das Carnes). Este alinhamento de armazéns surge em 1934,

quando o terreno se expande para Norte.

Num oficio de 1950, aquando da inaugurac¢ao da Avenida Infante D.
Henrique que veio retirar uma parcela de terreno a MM, fica definido
por Acordo com a CML, a cedéncia dos Armazéns do Bravo (atual Armazéns

das Grilas) como contrapartida, sendo ocupados apenas em 1965.

Em 1956, sao construidos os Silos de Farinha e a sala de depdsito de
farinhas localizados entre Fabrica de P3o e a entdo Fabrica de Bolacha

e Massa.

Figura 8 - Carta de 1950
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Anos 70 - A eficdacia na missao de apoio a situac¢ao de guerra resulta
também do forte investimento que se prolonga até 1974 com a construgao
de novos edificios, remodela¢ao de outros, aquisi¢ao de novos sectores
da industria alimentar (como a pastelaria e a confeitaria) e melhorias

na linha de produ¢ao geral com a constru¢ao dos grandes Silos.

Nesta década foram edificados os Silos de Cereal (1974), ocupando
parte do terreno do Celeiro, foi construido o edificio da atual
Fabrica de Bolacha e, mais tarde a atual Fabrica de Massa; foi
demolido o edificio da Refinaria de AcuUcar e reformulado o edificio
do Supermercado para instalac¢do das Fabricas de Fritos (piso térreo)

e Pastelaria (1¢ piso).

As torres, novos silos de farinhas e ensacamento da Fabrica de Moagem

sdo edificados em 1972.

Os anos pods-revolug¢ao 25 de Abril s3o de estagnacao e de adaptagao a
uma nova realidade com novas orientacodes legislativas e
reestrutura¢des organicas e funcionais até a década de 90. Nesta
altura, a missao da MM estendeu-se a ag¢des de apoio humanitdrio além

do normal abastecimento ao Exército Portugués.

Figura 9 - Carta de 1970/83
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Figura 10 - Carta de 1987

A década de 2000 ficou marcada pela gradual diminui¢ao de producao
das fabricas da MM e, na consequéncia de medidas de gestao, o
encerramento das fabricas foi progressivo até 2011, ano em que o forno

continuo da Fabrica de P3ao foi desligado.

A década de 2000 ficou marcada pela gradual diminuicao de producao
das fabricas da MM e, na consequéncia de medidas de gestao, o
encerramento das fabricas foi progressivo até 2011, ano em que o forno

continuo da Fabrica de Pao foi desligado.

A exting¢ao da institui¢dao foi determinada pelo Decreto-Lei n.¢9
11/2015, de 26 de Janeiro, isto porque de acordo com esse mesmo
diploma, a Manuten¢ao Militar mantinha “uma estrutura organizacional
desajustada a realidade atual das For¢as Armadas, face a redu¢ao da
rotacao de existéncias, decorrente da diminuicdao dos efetivos
apoiados no Exército”. As estruturas e efetivos serao portanto
reduzidos ao necessario. Em substituicdo é criada a MM - Gestao
Partilhada, E. P. E., com a natureza de entidade publica empresarial
e o0 terreno correspondente a Ala Sul é cedido a Camara Municipal.

Entidade entretanto extinta a 30 Junho 2017 pelo DL 76/2017.
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Figura 11 - Cartografia atual - Base Lxi
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2.3 Situacao atual

Figura 13 - Situagdo atual

O complexo, completamente vedado, consiste numa zona com diversos
arruamentos que servem 18 edificios, conforme identificados na figura
seguinte e com as areas que se apresentam no Anexo I ao presente

documento e no desenho 02.
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Figura 14 - Identifica¢do dos edificios

Tendo em vista a reutilizacao das instalacdes, a C.M.L. solicitou a
FUNDEC/CERIS a realiza¢ao de um levantamento técnico por inspecao
visual, das «condi¢0es de degradagao dos diversos edificios e

infraestruturas existentes.

De acordo com este levantamento, observou-se que as redes de
infraestruturas - de drenagem das daguas residuais e pluviais, de
abastecimento de agua, de energia elétrica e de gas e de
telecomunicag¢des - provavelmente dos anos 60 do séc. XX, altura da
constru¢ao dos ultimos edificios, ou seja, com mais de 50 anos, estao
muito degradadas pelo que sera necessario a sua recuperagao e
substitui¢ao para cumprimento da regulamentacdao em vigor e para

suportar ou fornecer os servigos exigiveis atualmente.

O mesmo se aplica aos pavimentos, quer da faixa de rodagem -
inicialmente em paralelepipedos de granito, revestidos parcialmente
com betuminoso e em algumas zonas retirados - como dos passeios - em
cubos de vidraco, por vezes deformados e com lancis partidos. A

iluminacao exterior é claramente insuficiente.
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A exce¢do do terreno 1livre adjacente, todas as areas estdo
pavimentadas, ndo existem dareas verdes nem arboriza¢ao. A totalidade

da area de intervencao esta portanto impermeabilizada.

Figura 15 - Fotografias dos espagos exteriores

Os edificios, utilizados para diversas fun¢des, alguns sujeitos a
sucessivas adaptag¢des para novos usos ao longo dos tempos, apresentam
tipologias e solug¢des construtivas muito diferentes e de varias épocas
de constru¢dao. A esta diversidade de tipologias corresponde
necessariamente uma igual variabilidade no que se refere a anomalias

e a necessidades de reabilitacao.
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Figura 16 - Fotografias do interior dos edificios

Figura 17 - Fotografias do interior dos edificios
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2.4 Patriménio classificado

Na area de intervencdao do HUB Criativo do Beato ndo existem imodveis
ou outros elementos classificados ou em vias de classificacao como
Monumento Nacional, Interesse Publico ou Interesse Municipal. No
entanto, esta é afetada por duas dreas de prote¢ao, designadamente

dos seguintes imdveis:

e TImével em vias de classificacao - com o n299984 - Palacio dos
Dugues de Lafbes (Despacho de abertura de 19/09/2007 da
Subdiretora de IGESPAR, I.P.)

¢ Imével de Interesse Publico - com o n2324 - Igreja e Antigo
Convento do Grilo (Decreto n25/2002, DR, 12 Série-B, n242, de
10/02/2002)

Com valor individual independentemente do conjunto onde se inserem,
mas sobretudo numa perspetiva histérica mais do que arquitetodnica,
apenas se identificam na 4drea de interven¢ao, trés imdveis com

interesse, dois deles fazendo parte da Carta Municipal do Patriménio:

- Edificios do Séc. XVII e XVIII - o Convento das Grilas/Edificio do

Relégio (muito adulterado) e os Armazéns das Grilas;

- Edificio do inicio do século XX (1921) - Central Elétrica.

Os 2 Edificios da Carta Municipal do Patrimdnio estao identificados
no Plano Diretor Municipal com os numeros 07.37 A e 07.37 B:

07.37A (Antigo) Convento das Grilas / Rua do Grilo, 109-119

e Conjunto industrial da Manuten¢ao Militar: ver 07.37

07.37B (Antiga) Central Elétrica / Rua do Grilo, 103-107

e Conjunto industrial da Manuten¢ao Militar: ver 07.37
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As operag¢des urbanisticas sobre estes dois edificios estao sujeitas
a vistoria e parecer patrimonial e tém de se apoiar num estudo de
caracterizag¢ao histérica, construtiva, arquitetdénica, de valores
técnico-industriais, arqueoldégica e decorativa e seguem as
orientac¢des e as regras definidas nos artigos 272 a 302 do Regulamento
do PDM.

Figura 4 - Edificio do relégio e central elétrica
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Da época dos primeiros ainda subsiste a antiga ponte/retencao
marginal, visivel no terreno livre adjacente ao complexo e os restos
do casario que suportava a escadaria que dava acesso a praia/cais do

tempo dos conventos.

Figura 5 - Antigo muro de reten¢do e acesso ao cais
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Figura 6 - Zona do acesso ao antigo cais fronteiro ao convento

Todos os restantes edificios valem pelo conjunto industrial militar
em que se inserem e a luz do conceito de “legado industrial”,
entendido enquanto “vestigios técnico-industriais, dos equipamentos
técnicos, dos edificios, dos produtos, dos documentos de arquivo e da

prépria organizac¢do industrial.’”?

Do ponto de vista urbanistico e arquitetdénico, o complexo vale
sobretudo enquanto testemunho notdavel de vivéncias ou factos
histéricos e da meméria coletiva de um grupo social e territorial,
sendo possivel, através dele, identificar a evolug¢ao politica, social

e econdmica deste territério, da cidade e do pais: 3

- 0 seu passado agricola e a sua ocupa¢ao, desde a reconquista de
Lisboa, por nobres, e principalmente por ordens religiosas e

militares;

“Em 1149 e 1150, as terras de Marvila, que na altura abrangiam
parte da atual freguesia do Beato, foram doadas ao Bispo e ao
Cabido da Sé de Lisboa. As inquirigdes de 1220 eram os grandes
proprietdrios na zona, além da Ordem de Santiago (vinha em

Chelas), o Mosteiro de Santa Cruz de Coimbra (vinha e olival

2 Definicdo do site da Direcdo Geral do Patriménio Cultural
3 Excertos em itdlico retirados do Site da Freguesia do Beato
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em Concha) e os Templdrios (vinhas, olivais e almoinhas em
Xabregas e Concha).Em meados do séc. XIII, D. Afonso III terd
mandado construir um paco em Xabregas, o Paco Real de Xabregas,
onde atualmente fica o edificio do Convento de Xabregas
(Instituto de Emprego e Teatro Ibérico). Algumas referéncias
mencionam uma torre e um Laranjal, e em 1373, o pa¢o de Xabregas
foi 1incendiado, ficando em ruinas até meados do séc. XV. Em
1397, foi criada a freguesia de Santa Maria dos Olivais e nela

ficou 1incluida toda a drea do atual Beato.”

“No século XVI, Xabregas era um lugar dos mais apraziveis do
Termo de Lisboa, com as suas hortas e pomares, e também uma

praia.”

“Em 1662, a rainha D. Luisa de Gusmdo retirou-se para uma quinta
entre Xabregas e Marvila “em sitio muito agraddvel sobre o rio
Tejo’, num Lugar chamado Grilo. ALli1 fundou um convento de
religiosas Agostinhas Descal¢as (no local da atual Manutengdo
Militar) e quase em frente outro convento para os Agostinhos
Descal¢os (Igreja de S. Bartolomeu e Recolhimento). No final
do século havia, desde Xabregas ao Beato, quatro conventos, e
que ao considerarmos outros tantos que ficam perto (Santa

Brigida de Marvila, Chelas, Madre de Deus e Santos-o-Novo)

(.).”
- a sua progressiva transforma¢ao em periferia industrial a partir do
final do século XVIII, apdés a revolugao liberal, nomeadamente com a
ocupacao dos palacios e conventos abandonados pelos nobres e

religiosos, para instalacao de atividades industriais:

“(..) em 1785 se estabeleceram, no Vale de Chelas, as primeiras

unidades fabris - duas estamparias de chitas.”

“Em 1814 jad existiam trés fdbricas de estamparia no Vale de
Chelas, no entanto, «a verdadeira transforma¢cdo do mundo rural
de Xabregas/Beato ocorreu a partir da exting¢do das ordens
mondsticas, apds a revolugdo Liberal de 1832-34.» (Pelas

Freguesias de Lisboa, C.M. de Lisboa, 1993)”

“A Companhia de Fia¢do de Tecidos Lisbonense foil a primeira
fdbrica a instalar-se em Xabregas, no convento de S. Francisco

de Xabregas.”
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- o refor¢o da vocacao industrial gracas a novas infraestruturas de
transporte, com a constru¢ao do caminho-de-ferro em 1856 e
posteriormente em 1925, com a 32 fase de constru¢ao do porto de
lisboa, impulsionada nos anos 40 pela intensifica¢ao da exploracao
das coldnias, o que resultou num crescimento populacional

significativo, essencialmente operario (ver figura seguinte):

“Outro marco historico foi, em 1854, a fundag¢do da Fdbrica de
Fiag¢do de Xabregas, de proprietdrios estrangeiros, iniciando a
Laboragcdo em 1858, depois de se constituir em Companhia do
Fabrico de Algodbées. Trabalhando vdrias pessoas, fol por
iniciativa dos proprietdrios da fdbrica que foram edificadas,
em 1867 e 1877, as primeiras vilas operdrias em Xabregas. Em
1888, foram construidas mais duas vilas, de maiores dimensoées,
a Vila Flamiano (inicialmente destinadas aos mestres e
contramestres) e a Vila Dias (para os operdrios). Ao todo foram
construidas 106 casas no bairro operdrio da Companhia do

Fabrico de Algododes.

De grande importdncia foi também a Fdbrica de Fiagcdo de Tecidos
Oriental, fundada em 1888, na rua de Xabregas (onde atualmente
funciona um centro comercial) e que empregava 425 operdrios.
Na rua de Xabregas e na rua do Grilo existiam armazéns de retém
e droguistas. Nos finais do século XIX, trabalhavam nas
fdbricas de Xabregas entre 800 a 1000 operdrios, surgindo na
altura um forte movimento associativo, como, em 1903, a
cooperativa “A Xabreguense’ (Beco dos Toucinheiros) e

Cooperativa Operdria Oriental (Largo de Dom Gastdo).”

“Em 1896, foram inauguradas as Cozinhas Econdémicas (rua de
Xabregas, 44) garantindo um minimo de alimentacdo a muitas
familias operdrias que viviam numa situa¢do onde as condigdes
de vida, trabalho e habitag¢do eram cheias de dificuldades.”

- a desindustrializa¢do sobretudo sentida a partir dos anos 70 do

séc. XX, resultando na estabiliza¢ao e posteriormente no declinio

demografico e econdémico da freguesia.

De acordo com o site da CML, a freguesia tem hoje um cariz
predominantemente residencial (90%), o edificado data, na sua
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maioria, do periodo 1926-1970 (50%), tem baixa altura (65% 1 a 2

pisos) e poucos alojamentos por edificio (54%, 1 a 2).
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3. CARACTERIZACAO DA OPERACAO URBANISTICA

Decorrendo dos levantamentos efetuados e atras referidos, a
instala¢ao do HUB Criativo no Beato pressupde a renova¢ao total das
infraestruturas urbanas que servem os edificios existentes e o
redesenho dos espagos exteriores. 0Os edificios existentes serao
reabilitados, alterados para novos usos e em alguns casos ampliados,

outros serao substituidos por novos.

A drea de interven¢ao serda objeto das seguintes opera¢des

urbanisticas:

a) Obras de infraestrutura¢ao de promoc¢ao publica que irdo afetar
todos os espagos exteriores do complexo;

b) Obras de edificac¢ao, incluindo obras de conservacao, alteracao,
ampliacao e demoli¢ao com constru¢ao subsequente, de promog¢ao

publica ou privada.

As alteragles propostas para os espa¢os exteriores e espagos publicos
envolventes assim como as opera¢des no edificado constam do anexo II

e desenho 03 Planta Sintese de Implantacao.

3.1 Programa de utiliza¢ao das edificac¢oes

Os usos previstos nos edificios, conforme figura seguinte, sao:
- EQUIPAMENTO

- COMERCIO

- HABITACAO

- TURISMO, TERCIARIO e/ou EQUIPAMENTO

Em que:

USO DE EQUIPAMENTO, enquanto areas destinadas a satisfa¢ao das
necessidades coletivas dos cidadaos nos termos do Plano Diretor

Municipal.
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Incluem-se neste uso os edificios do HUB destinados a atividades,
tais como a promo¢ao do empreendedorismo e a incuba¢dao de novas
empresas, a dinamiza¢ao de clusters estratégicos e o estimulo a
inovacdo e a criatividade, nas dareas da cultura e da ciéncia e
tecnologia, mais concretamente: INCUBADORAS, COWORKS, FAB LABS,
ACELERADORAS, INVESTIDORES (EMPREENDEDORISMO); STARTUPS, SCALE UPS &
GLOBAL COMPANIES; CENTROS DE INVESTIGACAO E DESENVOLVIMENTO, ESPACOS
DE INOVAGCAO ABERTA, CENTROS DE COMPETENCIAS (INOVAGCAO E CONHECIMENTO;
INDUSTRIAS CRIATIVAS: CINEMA, AUDIOVISUAL E MULTIMEDIA, PUBLICIDADE
E MARKETING DIGITAL, MUSICA, MODA, ARQUITETURA E DESIGN E ARTE URBANA.
Inclui-se também neste uso o ESPACO MUSEOLOGICO de meméria da

Manutencao Militar.

Estas atividades enquadram-se na prossecu¢ao das atribuig¢des publicas
municipais nos termos do artigo 23.2 da Lei 75/2013, de 12 de
setembro, em particular nos dominios da educa¢ao, ensino e formacao
profissional, patriménio, cultura, ciéncia e promogao do

desenvolvimento.

Aliads, foram estes objetivos de interesse publico que justificaram a
celebra¢ao do ja referido acordo de cedéncia do espag¢o entre o
Municipio de Lisboa e o estado Portugués e a atribui¢ao a AEIL/Startup

Lisboa da coordenacao do Projeto.

A AEIL é uma associa¢do sem fins lucrativos que tem por objeto (i) a
gestdao de equipamentos que visem um acesso, em condi¢des especiais,
ao empreendedorismo, nomeadamente da AIEL e de outros; (ii) apoiar a
criacao de novas empresas, proporcionando um ambiente favoravel ao
seu desenvolvimento e consolidacao, através de menores custos de
instala¢ao, da oferta de ferramentas e servicos de apoio a
estruturacdo, gestdo e desenvolvimento do negécio; e (iii) a
dinamizacao de entidades, estruturas, equipamentos, organismos e
outros meios especialmente vocacionados para o empreendedorismo, as
dreas criativas e a industria, promovendo uma liga¢ao entre estas, de

modo a contribuir para o crescimento econdémico e a cria¢ao de emprego.
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COMERCIO, enquanto locais abertos ao publico, destinados a venda a
retalho, prestacao de servigos pessoais e estabelecimentos de

restauracao e bebidas, nos termos do Plano Diretor Municipal.

Incluem-se neste uso os edificios destinados a espagos de alimentacgao
diferenciados, como por exemplo: mini-mercado biolégico, academia
desportiva, lavandaria, creche e outros estabelecimentos necessarios

ao funcionamento do complexo mas abertos ao publico em geral.

USO HABITACIONAL, enquanto areas afetas, entre outros a instalagoes

residenciais especiais, nos termos do Plano Diretor Municipal.

Inclui-se neste uso o edificio de co-living destinado aos utilizadores

locais.

USO DE TURISMO e USO TERCIARIO nos termos do Plano Diretor municipal.

Usos

EQUIPAMENTO

COMERCIO

- HABITAGAO

TURISMO, TERCIARIO
e/ou EQUIPAMENTO

Figura 23 - Edificios e Usos propostos

38

hub-

BEdtl Meméria descritiva e justificativa do Projeto Global Para o HUB Criativo do Beato



3.2 Operac¢oes urbanisticas no edificado

0 anexo II identifica para cada edificio as operag¢des urbanisticas,
0 uso proposto, as areas de implanta¢ao e de constru¢ao acima e abaixo
da cota de soleira, o numero de pisos, as alturas da fachada e da
edificagao, bem como as respetivas altera¢does relativamente a

situacdo existente.

Para todos os edificios que nao sao demolidos, estd prevista a

alteracao do uso.

Estas obras terdao em conta a fei¢do original dos edificios e o

patriménio histérico, arquitetoénico e industrial que encerram.

Com obras de alterag¢ao para instala¢ao de um novo uso e adequar as
exigéncias regulamentares, (essencialmente no interior do edificio)
mas sem ampliacdao da area bruta de construcdao nem da volumetria,

identificam-se os seguintes:

- Edificio 1 - Armazém das Grilas

- Edificio 2 - Fabrica de Fritos e Pastelaria

- Edificio 4 - Residéncia do Comandante

- Edificio 5 - Edificio do Reldgio/antigo Convento
- Edificio 6 - Central Elétrica

- Edificio 7 - Depdsito de Agua e Oleo

- Edificio 8 - Oficina e Servicos Administrativos

- Edificio 16 - Fabrica de Moagem

Prevé-se a demolicdo dos anexos dos edificios 4, 5 e 6, em particular
deste ultimo. Nestes edificios, podera ser necessario abrir novos

vaos de acesso ao exterior, incluindo acessos de emergéncia.

39

Meméria descritiva e justificativa do Projeto Global Para o HUB Criativo do Beato



Com obras de altera¢ao para instala¢ao de um novo uso e adequar as
exigéncias regulamentares e com amplia¢ao da area bruta de construgao
mas sem alteragcao significativa da volumetria, identificam-se os

seguintes:

- Edificio 10 e 11 - Tipografia + Fabrica das Massas + Fabrica da
Bolacha: a instalacao de espa¢os de trabalho nestes antigos edificios
industriais pressupbe o aumento da area de pavimentos interior, uma
vez que se prevé a construcao de pisos intermédios em zonas que
atualmente tém um pé-direito muito alto (cerca de 1500 m2). Prevé-se
ainda o aproveitamento do corpo central, mais alto, para criar um
piso parcial (cerca de 500 m2) na cobertura e a utiliza¢do desta como
terrag¢o, que se prevé venha a ter uma pérgula para ensombramento e
colocagao de painéis fotovoltaicos. Equaciona-se a construc¢ao de
acessos verticais exteriores (escadas e patamares) nao encerrados. A
cave sera utilizada para estacionamento com acesso a partir do

exterior do complexo.

- Edificio 15 - Fabrica do Pao e Confeitaria: a ampliac¢ao resulta do
encerramento das dareas cobertas mas nao encerradas no piso térreo e
do aproveitamento da zona dos silos. O corpo situado entre este
edificio e a fabrica de moagem sera intervencionado com vista a criar
condi¢Oes de estadia na zona atualmente exterior no piso térreo,
eventualmente aproveitando a cobertura do piso superior para zona de
estar, e promover uma maior transparéncia e luminosidade, pelo que se
prevé a sua demoli¢do e reconstru¢ao, mantendo-se a estrutura em
portico. Prevé-se ainda a reconstru¢ao e aumento da altura do corpo
central, onde existem silos atualmente, para prolongamento das lajes

dos pisos na zona dos silos e regulariza¢ao dos pés-direitos.

- Edificio 17 - Silos de Farinha e Ensacamento: prevé-se a ampliac¢ao
por via do prolongamento das lajes dos pisos na zona dos silos e a

reformulacao total das fachadas.
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Com obras de alteracao, ampliacdao da 4drea bruta de construgao,

demolicao e construcao:

- Edificio 9 - Fabrica das Carnes: destinado a comércio, é constituido
por 5 armazéns. Tera obras de alterac¢ao para instala¢ao de novos usos
e de amplia¢dao no ultimo armazém, que pode ser reconstruido com 2

pisos.

- Edificio 12 - Silos de Cereais + Informatica + Armazém: este
edificio, destinado a unidade hoteleira, resulta da juncao de 3
edificios: parte do edificio 11 - informatica; edificio 12 - Silos de
Cereais e edificio 13 - Armazém. A parte do edificio 11 sera apenas
alterada para poder albergar um novo uso, no entanto, admite-se a sua
reconstru¢ao mantendo a volumetria atual e a passagem inferior; o
edificio 12 serda também alterado com aumento de superficie de
pavimento, por via da constru¢ao de pisos no interior dos silos, mas
sem aumento de volumetria ou altura da construcdo; o edificio 13 sera
demolido e construido um novo corpo sensivelmente com a mesma drea de
implanta¢ao e 1 piso. Prevé-se uma cave parcial e corpos de escadas

exteriores.

Os edificios de construg¢ao precaria ou em avancado estado de

degradacao serdao demolidos e reconstruidos:

- Edificio 3 - Bombeiros e anexo dos Fritos: apds demolicao sera
construida uma plataforma de nivel como o piso da confeitaria, com
escadaria e rampa para o interior do complexo. Melhoram-se os acessos
a todos estes edificios e garante-se uma nova entrada no HUB com
percurso acessivel desde a Rua do Grilo. Cria-se também uma zona de
esplanada, também acessivel a partir da confeitaria. Ao nivel do piso
térreo sera parcialmente encerrada para instala¢ao de servigcos de
apoio ao funcionamento do complexo, tais como IS publicas e areas

técnicas.
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- Edificio 14 - Celeiros: apds demoli¢ao do existente sera construido
um edificio destinado a espagos de trabalho, com 4 pisos acima da
cota de soleira e 3 pisos abaixo da cota de soleira para
estacionamento. Prevé que parte dos espagos necessarios para
instala¢ao dos equipamentos das infraestruturas comuns do complexo

possa ser integrada neste edificio.

- Edificio 18 - Armazém: apdés a sua demoli¢ao, toda a parcela
atualmente desocupada sera destinada a parque de estacionamento,
tendo-se considerado 3 pisos abaixo do solo e 3 pisos acima. A
cobertura do parque de estacionamento, de nivel com a rua do Grilo no
canto Sudoeste devera funcionar como espa¢o publico com area de
jardim, parque infantil e equipamento de restauracao e esplanada. O
edificio devera garantir o acesso pedonal entre a rua do Grilo e a

rua da Manutencao Militar.

3.3 Prote¢ao do patriménio industrial

Encontram-se anexas a este documento fichas de caracterizacao dos
edificios com recomenda¢des para os projetos de alteracao em fungao
do seu valor histérico/arquitetdénico no contexto da preserva¢ao do
patriménio industrial, onde se faz uma breve caracterizacao e
cronologia histérica da sua evolugao, se identificam os equipamentos
industriais a preservar no local bem como os elementos notaveis e que
caracterizam os edificios do ponto de vista arquiteténico e

construtivo.

Para a avalia¢ao e a definicao de critérios de adapta¢ao dos espacgos
a novos usos, garantindo a preservac¢ao do patriménio e a convivéncia
harmoniosa entre as novas fun¢bes e a meméria do espaco considerou-

se, para além da legislacao nacional e municipal sobre a salvaguarda
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do patriménio cultural, os seguintes documentos internacionais de

referéncia:
- Carta Nizhny Tagil para o patriménio industrial;

- Principios de Dublin - Principios conjuntos ICOMOS-TICCIH para a
conservag¢ao dos sitios, construg¢des, dareas e paisagens do patrimdnio

industrial;
- Carta de Burra 2013;

- Principios de La Valletta de 2011 (EI CIVVIH-ICOMOS) que contem
defini¢bes e metodologias em matéria de salvaguarda e gestao que visam
orientar a salvaguarda e gestao das povoag¢des e adreas urbanas

histéricas;

- Carta de Cracévia para a prote¢ao do patriménio cultural.

1) Inventariacao - trabalhos em curso:

“0 inventario constitui uma componente fundamental do estudo do
patriménio industrial. O inventario completo das caracteristicas
fisicas e das condic¢des de um sitio deve ser realizado e conservado
num arquivo publico, antes de se realizar qualquer intervenc¢ao.” Carta
de Nizhny Tagil sobre o patriménio industrial (TICCIH - The
international committee for the Conservation os the Industrial

Heritage) Julho 2003

e Recolha de informacao histérica
¢ Levantamento fotografico e videografico geral

e Listagem da bibliografia e fontes documentais relevantes

Para a caracteriza¢ao sistematica dos edificios bem como para informar
os projetos que se venham a realizar, foram realizados e estao em

curso alguns levantamentos, nomeadamente:
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Levantamentos arquitetdénicos dos edificios

Estes levantamentos contemplam plantas, al¢ados, cortes, localizagao
das instalacdoes técnicas e cadernos com fichas descritivas das
caracteristicas e patologias construtivas de cada um dos

compartimentos e acontecimentos singulares.

Estado de Conservacao e necessidades de intervencao

Tendo em vista a reutilizacdo das instalacdes, foi realizado um
levantamento técnico por inspecao visual, das condi¢des de degradac¢ao

dos diversos edificios e infraestruturas existentes. (FUNDEC/CERIS)

Registo fotografico e videografico

Estda em aprova¢ao uma proposta para captura em video com suporte 3D
em 3602 e em ultra-alta-defini¢ao do espa¢o e de todos os edificios.
Para além de assegurar um registo muito detalhado da situag¢ao atual,
é uma ferramenta que ird permitir no futuro visualizar os espagos em
formato fotografico ou video e ainda ser utilizada para projetos de

realidade virtual e realidade aumentada.

Decorrente dos trabalhos do levantamento arquiteténico, existe neste
momento uma “nuvem de pontos” que permite reconstruir os espag¢os em

3D-imagem e caso se entenda em 3D-vectorial.

Inventario do Patriménio Industrial

Em 2015, foi estabelecido um protocolo entre a Manuten¢ao Militar e
a Direcao Geral do Patriménio Cultural “visando a realizacao de uma
adequada inventariacao, cataloga¢ao, levantamento documental, e

divulgacao sobre o Patriménio Industrial” da Manutenc¢ao Militar.
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Neste contexto, foi disponibilizado o acesso a informag¢ao existente:
documentac¢do, arquivo geral, espdélio fotografico e reserva do nicleo

museoloégico.

Relatorio do Patriménio Industrial

Na sequéncia deste inventario, foi elaborado um Relatério, com
despacho favoravel da Vereadora da Cultura da Camara Municipal de
Lisboa, que integra o levantamento detalhado e do equipamento
industrial mével ou mével integrado, 1localizando-o nas plantas

eregistando-o fotograficamente.

Figura 10 - Fotografias do equipamento industrial

A analise baseou-se em alguns dos critérios identificados no artigo

172 da Lei 107/2001, nomeadamente:
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e O caracter matricial do bem;

¢ O interesse do bem como testemunho notavel de vivéncias ou
factos histéricos;

e O valor estético, técnico ou material intrinseco do bem;

e A extensdao do bem e o que nela se reflete do ponto de vista de
meméria coletiva;

e A importancia do bem do ponto de vista da investigac¢ao histérica
ou cientifica;

e As circunstancias suscetiveis de acarretarem diminuicao ou

perda da perenidade ou da integridade do bem.
Consideraram-se trés categorias diferentes:
i - Equipamento mével ou mével integrado Protegido

Este item compreende todo o equipamento industrial que, segundo os
critérios de analise, deverd ser preservado e musealizado nos locais

onde se encontra, obtendo assim uma condi¢do especial de protec¢ao.
ii - Equipamento mével ou mével integrado Deslocavel

Compreende o equipamento industrial que sera preservado, podendo ser
deslocado in situ ou para reserva, sendo desta forma preservado e

musealizado.

iii - Equipamento mével ou mével integrado que poderda Ser ou Nao

Preservado

Compreende o equipamento industrial cuja preservac¢ao fisica, depois
de  documentado (fotografia ou filme), nao se considera
imprescindivel. No entanto, podera voltar a ser avaliado o destino
destes equipamentos, caso seja possivel integra-los no projeto de

adaptacao dos espac¢os pelos futuros ocupantes.
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Figura 11 - Localizac¢do de equipamentos do patriménio industrial

2) Andlise segundo os critérios seguintes:

e Histdérico de obras ou interveng¢des no bem: cronologia fisica do
conjunto e caracteriza¢ao e cronologia fisica de cada edificio

e Diagndéstico do estado de conservacao

e Avaliacao: valor histérico/urbanistico, valor
arquitetdénico/artistico, valor funcional/industrial, inovag¢ao ou
raridade. Qualificacdao dos elementos quer exteriores como
interiores, no ambito da acdao de conservacao, nomeadamente:
estrutura, cobertura, fachada (geometria, paramentos,
revestimentos, caixilharias), compartimentacao interior,

acabamentos interiores, elementos notaveis e equipamentos.

3) Defini¢ao do quadro normativo - identifica¢do dos elementos a
conservar, passiveis de alteracao ou de

demolicao/substituicao:

As interven¢des nos edificios do conjunto seguirao, com as necessarias
adaptacles, as orientac¢des e medidas especificas do MANUAL TECNICO do
PDM aplicdveis aos bens listados na Carta Municipal do Patriménio,

designadamente:

47

Meméria descritiva e justificativa do Projeto Global Para o HUB Criativo do Beato



h
BE

vb-

1) S3ao admitidas obras de demolicdo, total ou parcial, quando o
edificio ou parte deste nao seja passivel de recuperagao e/ou
reabilita¢ao por avancado estado de degradagao ou incapacidade
estrutural, ou quando para valoriza¢ao do imével ou do conjunto em

que se insere.

2) Sdo admitidas obras de alteracdo e de amplia¢do para adapta¢ao do
imével a novo uso ou a novas exigéncias legais e para melhoria do
desempenho estrutural e funcional, sem prejuizo da sua identidade e

integridade arquitetdénica, quando identificavel.

3) Serao conservados e integrados no novo projeto os elementos, quer
exteriores como interiores, considerados estruturantes e
indispensaveis para manter a sua identidade enquanto patriménio
arquitetdénico e industrial. Os equipamentos industriais a manter no
local ja foram identificados e devem ser integrados na nova

arquitetura.

4) Serd respeitado o critério da autenticidade, no reconhecimento de

cada época de construcao, nomeadamente quanto as novas intervenc¢des.

5) Procurar-se-a reter o significado, evocando e interpretando a sua
antiga fun¢ao. Os projeto de espag¢os exteriores e os elementos de
ligacao entre edificios também deverao evocar e interpretar a histéria

e o funcionamento industrial do conjunto.

As fichas elaboradas para cada edificio, em anexo ao presente

documento, contém:

1. Localizagao e fotografias

2. ProtegOes legais

3. Condicionantes legais

4., Caracterizacao historica com base nos documentos recolhidos no
ambito da investiga¢do em curso

5. Descrigdo arquitetoénica (ndo dispensa e é complementada pelos
levantamentos arquitetdnicos dos edificios e relatério do

FUNDEC/CERIS)
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6. Diagndstico: rela¢des funcionais, estado de conservacao (para
maior detalhe ver relatério FUNDEC/CERIS), elementos notaveis
e elementos dissonantes

7. Recomenda¢bes quanto a tipologia de intervencao, elementos a

proteger e elementos a demolir

Bibliografia utilizada

Fontes diretas:

Relatorios de Geréncia - Documentac¢do da Manutencao Militar / Exército

Portugués

Plantas, Cortes e Alcados - Documenta¢dao da Manutencao Militar /

Exército Portugués

Fontes Indiretas:

Baptista, Joaquim Renato (Capitdao de Engenharia), A Manutencao

Militar de Lisboa, 1886

PINTO, Armando (Brigadeiro), Histéria da Manuten¢do Militar vol I-

III, Lisboa, 1966
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3.4 Quadro resumo de areas

Os valores decorrentes da interven¢ao proposta sao os seguintes:

Existente (m2) Proposto (m2)

Area de terreno (AT) 32195 32195
Areas exteriores descobertas 13821 13648,5
Areas exteriores sobre edificacdo (utilizagdo publica) 0 2195,1
Area de implantag&o dos edificios 17579,9 18306,6
Areas exteriores cobertas (Ac ext) 794,1 239,9
Superficie de pavimento (Sp) HABITACAO 0 4435,5
Superficie de pavimento (Sp) COMERCIO 0 1892,2
Superficie de pavimento (Sp) TURISMO, TERCIARIO E/OU EQUIPAMENTO 0 9005,5
Area de construcdo EQUIPAMENTO 37208,4 35836,4
Estacionamento e Areas Técnicas (Ac est+At) 2479,8 18741,2
indice de Edificabilidade (le) 1,2 1,6

Nos anexos I e II, apresenta-se toda a informa¢ao detalhada por

edificio.

Enquanto nao estiverem concluidos os levantamentos arquitetodnicos e
os projetos dos edificios, todos os valores apresentados sao

aproximados.

3.5 Estacionamento

Na drea de interven¢ao aplicam-se os parametros de dimensionamento da
zona D (art? 752 do Plano Diretor Municipal), nomeadamente no que se

refere aos presentes usos:
COMERCIO (SP entre 500 e 2500 m2):
Privado 1,5 lugares/100m2 de SP

Publico 0,75 lugares/100m2 de SP
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HABITAGAO coletiva <T3:

Privado 1 lugares/fogo

Puiblico 0,4 lugares/100m2 de SP
EQUIPAMENTO-MUSEU:

0,5 lugares/100m2 de SP

Para as restantes atividades nao existem parametros definidos.
Poderao ser equiparadas a Servig¢os ou Estabelecimentos de Ensino
Superior. Nestes casos, os parametros oscilam entre 0,15 a 1,3

(0,9+0,4) lugares por cada 100m2 de Superficie de Pavimento.

Pode-se estimar a necessidade de estacionamento a 1luz destes
parametros, considerando para efeitos dos equipamentos 0,7

lugares/100m2 de SP e para o co-living 50m2/apartamento.

Area (m2) Lug. Privados Lug. Publicos
HABITAGAO 4435,5 89 18
COMERCIO 1892,2 28 14
MUSEU 4582,1 23
OUTROS EQUIPAMENTOS 40259,8 282
422 32

Obtém-se uma necessidade de 454 lugares de estacionamento de ligeiros.
Devemos ainda considerar 1 lugar de pesados (Comércio) e 1 lugar de

autocarro.

A 3drea de construcao destinada a estacionamento prevista é 18.429 m2,

0 que corresponde a 461 lugares se considerarmos 40 m2 por lugar.

Nos termos do regulamento do PDM, usos nao previstos implicam a
realizag¢ao de um Estudo de Impacte de Trafego e Transportes, o que
também se justifica face a dimens3do e diversidade de usos do presente
empreendimento. Assim, prevé-se a realizacao deste estudo para o
correto dimensionamento do estacionamento e avalia¢ao de impactes na

rede viaria envolvente.
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4. INTEGRACAO URBANA, OPGOES TECNICAS E CONDICIONANTES PARA
UM ADEQUADO RELACIONAMENTO FORMAL E FUNCIONAL COM A
ENVOLVENTE

4.1 Integracao na Cidade

O HUB do Beato é um projeto que se quer inclusivo e integrador. E
objetivo do projeto abrir os espa¢os exteriores assim como os servigos
a criar dentro do complexo a utiliza¢ao publica, em particular a

comunidade local.

Neste sentido, pretende-se criar novas 1liga¢Oes pedonais entre o
complexo e a Rua do Grilo, nomeadamente as pré-existentes entre a
Central Elétrica e o Edificio do Reldgio e entre a Residéncia do

Comandante e os Armazéns das Grilas, antigo supermercado.

Figura 24 - Antigos acessos

Ainda que se ambicione para este novo equipamento uma
identidade/imagem distintiva, considera-se que a reabilita¢ao dos
espag¢os exteriores do complexo deve estender-se ao espa¢o publico
adjacente, numa 1ldégica de continuidade. Serda de avaliar a
possibilidade de estender o projeto de “Uma pra¢a em cada Bairro” na

Rua do Grilo até ao limite Poente do Complexo em frente ao Convento
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dos Grilos. Neste cendrio, seria possivel qualificar a Travessa do
Grilo e reperfilar a Rua do Grilo, o que iria contribuir para reduzir
a velocidade de circulacao rodovidria e melhorar as condig¢Oes de

circula¢ao pedonal e dos transportes publicos.

Figura 25 - Rua do Grilo

Outra oportunidade a ter em conta é a possibilidade de aproveitamento
do novo edificio, que serd construido para estacionamento no terreno
livre adjacente ao complexo, para assegurar uma nova ligacao pedonal
entre a Rua do Grilo e a zona baixa do aterro, liga¢ao que em tempos
existiu junto aos armazéns das Grilas e que dava acesso a um antigo
cais. Assim garante-se o acesso entre esta e a Rua da Manutencao
Militar e o Complexo e, através de um novo arruamento a criar, a Av.

Infante D. Henrique.

Para além de possibilitar uma nova liga¢ao pedonal, a cobertura do
novo edificio pode também funcionar como uma extensdao do espaco
publico do bairro: uma prag¢a sobranceira, equipada e de utilizagao

publica em frente ao Convento.

Todas estas interven¢bes permitem aumentar significativamente a

permeabilidade do tecido urbano existente, promover a intera¢ao com
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o0 tecido social e assegurar o acesso de todos as novas condig¢des de

acessibilidade a gerar com a instala¢ao do HUB.

No desenho “@3 Planta Sintese de Implanta¢do” e na figura seguinte

identificam-se as novas liga¢Oes pedonais a criar.

Manutencdo das ligagées pedonais e
relacOes visuais existentes

| Abertura de vistas e ligacBes pedonais

Figura 26 - Novas liga¢des e vistas

4.2 Ambiente urbano e espago publico

O espago publico, elemento central de estruturag¢ao da forma urbana e
de articulacao com o espa¢o privado, agrega diferentes fun¢des: é
lugar de encontro e sociabilizag¢ao, lugar de consumo, de representacgao

coletiva e de circulacdo.

Pretende-se que o Complexo funcione como um espa¢o de suporte a vida
urbana, aberto ao publico em geral e de utiliza¢do flexivel: espac¢o
de circula¢ao, descanso e lazer e simultaneamente capaz de acolher
eventos de natureza diversa, perfeitamente articulado com o espago

publico envolvente.
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Em geral, a qualidade do espago publico assenta nos seguintes
parametros: identidade, continuidade e permeabilidade, seguranc¢a e
conforto, acessibilidade e mobilidade, diversidade e adaptabilidade,

robustez e resisténcia, sustentabilidade.

1) Identidade - valorizar o patriménio construido existente e também

o patriménio imaterial (cultura e tradig¢des);

2) Continuidade e permeabilidade - dar coeréncia, unidade e
legibilidade ao conjunto de espag¢os a intervencionar e melhorar a

articulacao com a envolvente;

3) Seguranca - garantir através do desenho dos espagos, a seguranga
das pessoas em qualquer momento e o acesso dos meios de combate a

criminalidade e incéndio;

4) Conforto - em relacdo ao ruido, temperatura, poluicdo, iluminacao,

vegetacao e pavimentos, descanso;

5) Acessibilidade e Mobilidade - eliminar obstaculos a circulacao
pedonal, em especial para pessoas com mobilidade condicionada,

introducao de modos suaves;

6) Diversidade e adaptabilidade - permitir diferentes utiliza¢des dos

espagos, evitar condicionar dareas a determinadas utilizacgodes;

7) Robustez e resisténcia - atencdo na escolha dos materiais e

equipamentos;

8) Sustentabilidade - relacionado com todos os temas acima e ainda a

sua gestao.

Assim, dentro do complexo, do ponto de vista fisico, preconiza-se a
elimina¢ao de passeios e faixas de rodagem e a criagao de uma
plataforma de nivel partilhada para pedes e bicicletas com prioridade
para os pebes, de forma a garantir a acessibilidade e mobilidade
universal, bem como a wutiliza¢do de pavimentos confortaveis,

prevendo-se o emprego de pavimento continuo em bet3do ou betuminoso.
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A circulag¢ao rodoviaria sera apenas permitida em situacgdes
excecionais e para cargas e descargas, manuten¢ao e emergéncias.
Ficara definido um corredor com capacidade para este tipo de cargas,
livre de obstaculos, com entrada e saida pela Rua da Manutencao
Militar. As entradas pela Travessa do Grilo e pela Av. Infante D.
Henrique atualmente existentes serao tendencialmente vedadas a

circula¢ao rodoviaria, apenas para emergéncias.

Serao criadas zonas de estadia e zonas de sombra que permitam a
instala¢ao de esplanadas e bancos. Deverao ficar previstos ao nivel
das infraestruturas, pontos para instala¢ao temporaria de quiosques

e “street food” e outros equipamentos amoviveis.

Sempre que possivel, nos arruamentos existentes, serdo criadas areas
permeaveis com vegetagdao e arborizacao. Considera-se também a
possibilidade de introdu¢dao em algumas coberturas e fachadas,
nomeadamente dos edificios a construir, de superficies vegetais

integradas em zonas de estadia.

Prevé-se assim um aumento da drea permedvel e da superficie verde,
contribuindo para a melhoria do ambiente urbano e para a minimizacao

dos efeitos das alteracodes climaticas.

As soluc¢oes construtivas serao escolhidas com vista a otimizacdo das

condicdes de utilizacao e manutencao.

No desenho “@3 Planta Sintese de Implanta¢ao” sao identificados os

espa¢os exteriores de utilizag¢ao publica.

Tratando-se de um projeto ligado a inova¢ao e a criatividade,
considera-se que o espa¢o deve estar aberto a manifesta¢des, mais ou
menos tempordrias, de arte urbana, tendo sido estabelecidos contactos
com possiveis curadores para as atividades artisticas a desenvolver

nos espa¢os exteriores.

Sendo este um projeto que aposta no respeito, divulga¢ao e valorizagao
do patriménio e na promoc¢ao dos valores da sustentabilidade incluindo

novos conceitos tais como o da economia circular, equaciona-se a
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abertura de um concurso publico de ideias para o mobiliario urbano
que tenha em considera¢ao o contexto histérico, militar e industrial

e o0 reaproveitamento de materiais e elementos disponiveis no local.

Neste contexto, o desenho proposto aposta nas seguintes opg¢des:

¢ Identidade:
O Complexo é considerado um conjunto edificado com interesse
cultural relevante do patriménio industrial militar que se
pretende conservar, estando prevista a sua adaptag¢ao para usos

compativeis mas simultaneamente a reten¢ao do seu significado.

» Recuperar os simbolos da Manuten¢ao Militar por exemplo
no desenho do mobilidrio e outros elementos como grelhas,

caldeiras, etc..
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Figura 27 - Simbolos da Manuten¢ao Militar

» Aproveitar os equipamentos industriais que nao tenham de
ser preservados para criar instala¢des no espag¢o publico,
nomeadamente através da sua adaptag¢ao para mobiliario
urbano ou apenas com um intuito decorativo e evocativo da

atividade industrial passada.

» Utilizar o pavimento para “contar” a “histéria” do
complexo industrial, por exemplo, ilustrar a relacao

funcional entre os varios nucleos de producao.
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FREEDOM 1S OURS

RIDEALIVE.

Figura 28 - Equipamentos industriais, sinalética no pavimento (pintura ou gravacao)

» Manter o caracter industrial e de espa¢o “artificial” ou
construido, optar por materiais e cores geralmente
associados a este tipo de ambiente, como o betdo, o

betuminoso e as estruturas metdlicas.

* Adaptabilidade e reversibilidade:
Conforme referido, a realizag¢ao nos espa¢os exteriores de
diversos tipos de eventos e a sua ocupag¢ao temporaria com
equipamentos de comércio e restaurag¢ao (streetfood) ou outras

atividades similares obriga a muita flexibilidade.

» Evitar ocupar o espago com mobilidrio wurbano fixo,
recorrendo a elementos mdéveis ou suspensos, nomeadamente
0os bancos, as caldeiras de arvores e as estruturas de
ensombramento que possam ser movidos ou retirados quando

necessario.
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Figura 29 - toldos ou telas, mobilidrio mével

 Experimenta¢ao e divulgacao
A realizag¢ao nos espa¢os exteriores de outro tipo de eventos
tais como concertos, manifestacdes de arte urbana e inovacao

tecnolédgica.

» o espa¢o (pavimentos, fachadas e elementos) deve ser
encarado enquanto plataforma - lugar, oportunidade ou
conjunto de meios para expressar ideias ou iniciar ac¢oes
- e enquanto tela - superficie na qual se projetam vistas

fixas ou animadas.
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Figura 30 - Projecdo no pavimento e nas paredes

4.3 Sustentabilidade e inova¢ao tecnoloégica

Um projeto desta natureza deve assentar obrigatoriamente numa forte
estratégia de sustentabilidade e deve funcionar como uma plataforma

de experimentacdo e divulgacao tecnoldgica.

As tematicas a desenvolver no decorrer do projeto, no ambito da
melhoria do desempenho energético, da redu¢ao da pegada de carbono e

da racionalizacao de recursos naturais, entre outros, serao:
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¢ Mobilidade Sustentdvel: modos suaves, transporte publico,
solu¢cdes de “sharing”, descrimina¢ao positiva de carros
elétricos;

e Eficiéncia Energética: energia solar térmica e fotovoltaica, e
utiliza¢ao de equipamentos de baixo consumo e controlo remoto;

e Gestdo da Agua: uso eficiente, reutilizacdo;

e Materiais - reutilizacdo dos materiais existentes (por ex.
revestimentos pétreos dos arruamentos) e utilizacao de
materiais com baixo impacte ambiental;

e Gestao de residuos - adotar solu¢bes de gestao de residuos
inovadoras, que vao de encontro com aquilo que se prevé que
seja legislado para o decénio 2020 - 2030 a nivel europeu e
numa légica “Zero Waste” e com os principios Basilares de
Economia Circular (Reduzir, reutilizar, reparar, renovar,
redesenhar, recuperar e reciclar);

e Incentivos aos utilizadores dos edificios e certificacao.

No que toca a inovacao tecnolégica e em particular nos aspetos
relacionados com estas tematicas, pretende-se tirar partido das
solu¢des de ultima gerag¢ao que integram o ambiente “smart city”

cidades inteligentes sustentaveis, nomeadamente através de parcerias

com empresas lideres na area.

Sem prejuizo das opg¢oes concretas a tomar relativamente a cada uma
das redes de infraestruturas, face ao seu nivel de desempenho atual
e numa o6tica de reabilita¢ao do existente, foram desenvolvidos pela
Lisboa E-Nova, Agéncia de Energia e Ambiente de Lisboa em articulag¢ao
com a DMHU os “Termos de Referéncia Energético-Ambiental aplicaveis
ao HCB” para o edificado e infraestruturas comuns, que se encontram

em discussdao e se apresentam em anexo.
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4.3.1 TI e gestao inteligente
O ambiente “smart city”, ou “cidade inteligente”, tem como objetivo,
para além de fornecer uma plataforma integrada e muito potente no
ambito das tecnologias da informa¢ao e da comunica¢ao, usa-la para

uma gestao mais eficiente e segura.

Este ambiente pressupde a instalacdao de redes inteligentes, com
sensores que monitorizam os consumos e os fluxos e que permitem a
automatiza¢ao dos equipamentos dos sistemas e servigos coletivos -
tais como sistema de vigilancia, controlo de acessos, seguranc¢a contra
incéndios, sistema de abastecimento de dgua e drenagem e tratamento
de esgotos, ilumina¢ao, residuos, mobilidade, estacionamento, entre

outros.

4.3.2 Mobilidade sustentavel
Uma mobilidade sustentavel deve contemplar todos os modos de
transporte. Atualmente na envolvente do HUB, apenas existem acessos
rodoviarios, com servi¢o limitado de transporte coletivo e uma
ciclovia, embora ainda incompleta no eixo Terreiro do Pa¢o - Parque

das Nacoes.

Transporte Publico e Coletivo

Segundo a Carris, é possivel reposicionar as paragens da Av. Infante

D. Henrique junto ao HUB, das carreiras 781 e 782.

Estas paragens e consequentemente as passagens de pedes deverao ser
localizadas em fun¢ao dos acessos ao interior do Complexo. Tera de
ser executada obra fisica de modo a ter condi¢des para a estadia do

peao e acessibilidade universal.

Dado o tipo de via e as velocidades praticadas na mesma (embora o
limite de velocidade seja 50 Km/h), estas passagens de pedes devem

ser semaforizadas.
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Estd em analise a possibilidade de um Shuttle dedicado a partir do

HUB para o Parque das Na¢des ou Aeroporto e Santa Apolédnia.

Rede Ciclavel

A ciclovia ja existe na Av. Infante D. Henrique do lado do rio, pelo
que, no ambito deste projeto, é necessario prever a travessia para as

bicicletas, a integrar nas passagens de pedes semaforizadas.
O HUB vai ficar integrado na rede de Bike Sharing da cidade.

Av. Infante D. Henrique

Com a instalacao do HUB, considera-se necessdrio introduzir medidas
de acalmia de trafego adequadas a futura utilizag¢ao prevista para

este troco da Infante D. Henrique.

Neste sentido, deve ser equacionada a redu¢ao do perfil em uma faixa
do lado do complexo, o que ira contribuir para reduzir a velocidade
e melhorar as condi¢bOes de liga¢ao pedonal e de bicicleta entre os
dois lados da Avenida. Trata-se de um arruamento do 292 nivel da
hierarquia da rede viaria do concelho, e como tal pode ter apenas
duas vias por sentido, a semelhang¢a das interveng¢des em curso nesta

mesma avenida.

Esta faixa podera ser utilizada para estacionamento de taxis e
transporte coletivo, ou seja estacionamento autorizado com
regulamentacao prépria, tal como previsto no regulamento do PDM para

vias com esta categoria.

Prevé-se ainda a abertura de um novo arruamento no limite Poente do
Complexo que ird ligar esta Avenida a Rua da Manuten¢ao Militar, o

que apresenta vantagens significativas, nomeadamente:

- a Rua da Manutencao Militar, que se quer o principal acesso

rodoviario ao HUB deixa de ser um impasse;

- assegura-se acesso direto a partir da Avenida Infante D. Henrique
ao Parque de Estacionamento e zona de cargas e descargas e outras

dreas técnicas a localizar nesta zona do Complexo;
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- com o0 acesso pedonal através do edificio do Parque de
Estacionamento, garante-se liga¢ao entre a Av. Infante D. Henrique e
a Rua do Grilo, minimizando o efeito de barreira de toda esta antiga

frente industrial.

Podera ainda ser equacionado a viragem a esquerda para esta rua de
quem vem do sentido Sta Apoldénia - Parque das Nagdes, ou em

alternativa no inicio da Rua da Manutencao Militar.

Car-sharing e carros elétricos

Considera-se a localiza¢ao no HUB de um ponto de Car Sharing e um
posto de carregamento para veiculos elétricos, que serao

descriminados positivamente.

Parque de Estacionamento

Apesar da presen¢a de todos os outros modos, serd necessdrio criar um
parque de estacionamento para veiculos privados. Deve ser um parque
publico e devera acomodar a procura existente na zona, sendo
reconhecida uma grande caréncia de estacionamento para quem vive e
quem visita, e para empresas ja instaladas, que neste momento utilizam

um parque de estacionamento provisério na proximidade.

A EMEL estd disponivel para avaliar o seu interesse na construg¢ao de

um parque de estacionamento no local.

Logistica/ micrologistica

0 projeto deve prever as zonas de cargas e descargas no interior do

lote e nao na via publica.

Foi solicitado um estudo a Lisboa E-Nova sobre a viabilidade de
implementa¢do de uma solu¢ao de micrologistica (por exemplo com

cargobikes) para o interior do complexo.

Sera desenvolvido um Estudo de Trafego, Estacionamento e Transportes

para, entre outros, dimensionar o estacionamento (privado e TP/TC),
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definir circuito cargas e descargas e justificar altera¢des na rede

viaria envolvente.

O desenho “@3 Planta Sintese de Implantacao” identifica as
interveng¢oes propostas no ambito das acessibilidades, nomeadamente na

rede viaria envolvente.

4.3.3 Acessibilidade universal
As cotas do terreno oscilam entre a cota 3.90 e a cota 4.50, sendo
praticamente plano. Para garantir a acessibilidade universal, prevé-

se:

- a elimina¢do dos passeios existentes e uma modelacao do terreno em
plataforma de nivel ajustada as cotas de soleira dos edificios e a

drenagem superficial;
- 0 rebaixamento das passadeiras a criar na Av. Infante D. Henrique;

- a criacao de rampas acessiveis nas novas entradas a partir da Rua

do Grilo;

- 0 nivelamento da faixa de circula¢ao rodoviaria pela cota do passeio
no troco de rua a criar entre a Rua da Manutencao Militar e a Av.

Infante D. Henrique;

- a disponibiliza¢ao de pequenos veiculos elétricos para circular

dentro do complexo destinados a pessoas com mobilidade reduzida;

- a utilizag¢ao de pavimentos confortaveis.

4.3.4 Gestao da agua e dos efluentes
Uma boa gestao da agua pressupOe uma utiliza¢ao otimizada e eficiente
dos recursos hidricos, tal como previsto na estratégia energético-
ambiental de Lisboa, em que as principais areas e oportunidades de
interven¢ao com vista a otimizacao do desempenho energético-ambiental

da cidade sao:

- Combate as perdas na rede de abastecimento de agua;
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- Gestao da procura com especial destaque para politicas que promovam

a redu¢ao da procura de agua potavel;

- Reutiliza¢ao de aguas cinzentas e dguas pluviais para usos nao

potaveis.

Neste ambito, consultar “Termos de Referéncia Energético-Ambiental
aplicaveis ao HCB” para o edificado e infraestruturas comuns, que se

apresentam em anexo.

4.3.5 Sistema misto e produ¢ao de energia

Com vista a redu¢dao gradual da pegada de carbono e promovendo uma
economia energeticamente mais eficiente e sustentavel, prevé-se que
a energia a utilizar no complexo tenha duas origens: a rede publica
e a producao local por via das renovaveis, previsivelmente da solar,
tendo em conta a extensdao das coberturas disponiveis para colocagao
de painéis.

As aguas quentes serao garantidas por sistemas solares térmicos.

Prevé-se que alguns edificios, nomeadamente os que integram

estabelecimentos de restauracao, fiquem ligados a rede de gas natural.

Neste ambito, consultar “Termos de Referéncia Energético-Ambiental
aplicaveis ao HCB” para o edificado e infraestruturas comuns, que se

apresentam em anexo.

4.3.6 Residuos sdélidos urbanos
Prevé-se a deposi¢ao seletiva dos residuos sélidos urbanos, podendo
equacionar-se varias solug¢des de recolha em fun¢dao da quantidade
estimada de cada fracao e tendo como objetivo, a semelhanc¢a da cidade,

o aumento da reciclagem e da compostagem dos mesmos, designadamente:

- Localizag¢ao de contentores/ecoilhas enterrados nos espagos
exteriores do complexo, sendo a recolha e encaminhamento para o

exterior do complexo da responsabilidade da Camara Municipal;
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- Localiza¢ao de contentores de superficie em compartimentos préprios
em cada edificio, sendo a recolha e encaminhamento para o exterior do

empreendimento da responsabilidade da Camara Municipal.

A contentorizac¢do enterrada e com sensores e registo permite situa¢des
modernas e inovadoras e com a atribuicdo de cartao de leitura a todos
os utilizadores pode-se “gameficar” as entidades/familias com menores

indices de producao.
Em matéria de Reduc¢do, Reutiliza¢ao pode-se prever:

- Areas de troca de objetos que deixam de ter utilidade para as

organizac¢des/residentes;

- Areas de “Objetoteca”, onde existe a possibilidade de serem
requisitados objetos que tem utiliza¢do esporadica (estes conceitos
tém sido implementados em outras cidades europeias com grande

sucesso);

- Promo¢ao de encaminho de alimenta¢ao para redu¢ao de desperdicio
alimentar e a existéncia de uma unidade de tratamento de organicos

que podera ser mais ou menos complexa.

Relativamente aos restantes R’s (reutilizar, reparar, renovar,
redesenhar, recuperar) esperam -se resultados com a implementa¢ao de

projetos como o Repair Café, Bazar Circular e Zero Waste Lab.

O objetivo é ter uma resposta integrada e um ciclo sustentdvel no
Hub, com potencial de crescimento na popula¢ao que aflui e nas areas

vizinhas.

4.3.7 Areas e galerias técnicas
Prevé-se a criacao de uma ou duas areas técnicas multifuncionais, com
acesso simplificado e praticamente direto das concessiondrias aos

espa¢os técnicos onde tém intervencao.
Estas dreas serdo constituidas, entre outros, pelos seguintes

espacgos:
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1) Central elétrica - postos de seccionamento elétrico para a
concessiondria e para o empreendimento, posto de transforma¢ao das

centrais técnicas, equipamentos e zonas comuns;

2) Central de telecomunicag¢des - interface de telecomunicag¢des com os

operadores, instalag¢bOes para a gestao técnica inteligente;

3) Central de seguran¢a - posto de comando central a partir do qual

sao geridos todos os sistemas de seguranca previstos no complexo:

4) Zona de armazenagem de equipamentos, pe¢as de reserva e consumiveis

para os sistemas de infraestruturas do complexo;

A integracao das redes em caleiras técnicas apresenta vantagens,
nomeadamente quanto as operagdes de manuten¢dao ou substituig¢ao de
equipamentos e redes, evitando abertura e escava¢ao nos pavimentos,

pelo que deve ser considerada.

4.3.8 Seguranca
Em termos de segurang¢a contra incéndios sera cumprida a legislacao em
vigor, quer no que respeita aos edificios como quanto as condig¢oes

exteriores de acessibilidade aos mesmos.

De entre as infraestruturas de seguranca contra incéndios e contra
intrusao que podem vir a ser instaladas no complexo, aproveitando uma

gestao centralizada, deverao ser avaliadas as seguintes:

- Sistemas Automdticos de detecao de incéndios e de detecao de

monéxido de carbono;

- Sistemas de controlo de fumos;

v

- Meios de Extincdo nos Edificios de 12 e 22 Intervencao e zonas de

estacionamento publico;

- Extincao Automatica de Incéndios;

- Seguran¢a Contra Intrusao;

- Sistema de Controlo de Acessos e Intercomunicacao;
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- Sistema de video vigilancia /CCTV;

- Monitorizag¢ao da Segurang¢a e Vigilancia Humana.

4.4 Ligacao as redes publicas

Relativamente a 1ligacao as redes de infraestruturas publicas,
nomeadamente: abastecimento de agua; fornecimento de energia elétrica
- média e baixa tensao; telecomunica¢bes e abastecimento de gdas; estao

a ser promovidas reunides com as concessionarias.

4.4.1 Rede elétrica
No que toca a rede elétrica, sabe-se que o ponto de entrega da energia
elétrica situa-se dentro do edificio da Central Elétrica e é
partilhado com a Ala Norte da Manuten¢dao Militar. Terda de ser

autonomizado.

4.4.2 Saneamento
Esta prevista a implementa¢ao de um sistema de drenagem publica de
dguas residuais domésticas e pluviais, a zona do quarteirdo da antiga
Manutengao Militar no Beato, contemplando fundamentalmente a rede de

coletores e o destino final dos efluentes.
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Figura 31 - PGDL (estacdo elevatéria e descarregador de tempestade)
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5. ENQUADRAMENTO NO PLANO DIRETOR MUNICIPAL

5.1 Plano Diretor Municipal - Ordenamento

5.1.1 Qualificacao
A area de intervenc¢ao encontra-se qualificada na categoria operativa
de Espagos Consolidados e na categoria funcional de Espagos Centrais

e Residenciais de tracado urbano A.

Figura 32 - Espac¢os Centrais e Residenciais - Trag¢ado urbano A, 2 edificios da

carta municipal do patriménio, nivel arqueolégico III

De acordo com o artigo 412 do regulamento do PDM, nestes espagos
admitem-se os usos de habitacao, terciario, turismo, equipamento,
indistria compativel e micrologistica e deve-se privilegiar, entre

outros:

- a conservacao e reabilitacao do edificado existente;

- a colmatag¢ao e compactacao da malha urbana;

- a criagao de equipamentos e qualifica¢ao do espag¢o publico;
- 0 aumento da permeabilidade do espa¢o publico.

Conforme explicitado na presente meméria descritiva, o projeto do HUB

Criativo do Beato vai ao encontro de todas estas preocupacgoes.
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As obras de constru¢ao, amplia¢ao e alteragao ficarao enquadradas nas
caracteristicas morfoldgicas e tipolégicas dominantes, mantendo o
alinhamento do plano marginal do edificado e contribuindo para a sua

valoriza¢ao arquitetodnica e urbanistica.

No que toca a alturas das fachadas (art?2 422 do Regulamento do PDM)
apenas alguns edificios estarao sujeitos a verifica¢ao do cumprimento
destas regras, uma vez que em todos os outros as altera¢bes serao
essencialmente no interior ou em termos de acabamentos e revestimentos

de fachada e cobertura. Sao eles:

- edificio 9, com o aumento em 1 piso do ultimo armazém, 2 pisos no

total e 10m de altura de fachada;

- edificio 10 e 11, onde se prevé a alteracao da configura¢ao da
cobertura, com o aproveitamento do corpo central de escadas mais
elevado para cria¢ao de piso na cobertura e utiliza¢do desta (ver

desenho 04 Perfis);

- edificio 14, onde se prevé uma altura maxima de fachada ajustada a
do edificio 11 (existente), considerando-se a altura deste edificio

como altura de referéncia (ver desenho 04 Perfis);
- edificio 15, onde se prevé o aumento da altura do corpo dos silos.

A frente edificada entre duas transversais onde se inserem, se é que
se pode considerar que se trata de uma frente edificada, a Sul é
ocupada pontualmente por armazéns degradados de 1 a 3 pisos e terrenos
expectantes, a Norte encontra-se ocupada por edificios industriais e
armazéns de 1 a 7 pisos, sem contar com alguns edificios industriais

com altura equivalente superior.
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Figura 33 - Numero de pisos dos edificios da frente urbana

- edificio 18, fica enquadrado a Norte pelos Armazéns das Grilas e a
Sul por um edificio de 3 pisos + aproveitamento da cobertura.
Pretende-se que este edificio se articule em termos de implantacao e
altura com estes dois edificios e com a Rua do Grilo, para que a sua

cobertura possa ser utilizada como espa¢o publico.

Figura 34 - Nuimero de pisos dos edificios do Complexo
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Figura 35 - Volumetrias propostas

Carta Municipal do Patrimodnio

Os 2 Edificios da Carta Municipal do Patriménio identificados com os
numeros 07.37 A e 07.37 B sao:

07.37A (Antigo) Convento das Grilas / Rua do Grilo, 109-119

e Conjunto industrial da Manuten¢ao Militar: ver 07.37

07.37B (Antiga) Central Elétrica / Rua do Grilo, 103-107

e Conjunto industrial da Manutencdo Militar: ver 07.37

As operag¢des urbanisticas sobre estes dois edificios estao sujeitas
a vistoria e parecer patrimonial e tém de se apoiar num estudo de
caracterizag¢ao histérica, construtiva, arquiteténica, de valores
técnico-industriais, arqueoldgica e decorativa e seguem as
orientac¢des e as regras definidas nos artigos 272 a 302 do Regulamento
do PDM.
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As areas integradas no Nivel arqueoldégico III sao areas condicionadas
de potencial valor arqueolégico. Sem prejuizo da legislag¢ao em matéria
de salvaguarda do patriménio arqueolégico, a Camara Municipal,
mediante parecer técnico-cientifico, pode sujeitar as operagodes
urbanisticas que tenham impacto ao nivel do subsolo, a acompanhamento
presencial da obra e a realiza¢ao de ag¢des ou trabalhos, com vista a
identificacao, registo ou preservagao de elementos de valor

arqueolégico eventualmente existentes no local.

Os edificios a demolir (edificios 13, 14 e 18) sdo armazéns de
constru¢ao precaria e como tal ndao constituem elementos com interesse
urbanistico, arquiteténico ou cultural, tanto individualmente como
para o conjunto em que se integram, e o projeto apresentado para a
sua substitui¢dao ira contribuir para a valorizacao arquiteténica,
urbanistica e ambiental da drea e do conjunto edificado em que se

integra.

5.1.2 Acessibilidades e transportes
A drea de intervenc¢ao é delimitada a Sudeste pela Av. Infante D.
Henrique que pertence ao 22 nivel da hierarquia da rede viaria,
fazendo parte da rede vidria municipal. Como tal obedece as regras

definidas no Regulamento do PDM.

Figura 36 - Rede vidria de 22 Nivel - Municipal e Rede vidria prevista de 12 nivel

- Nacional
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De acordo com o Artigo 702 do Regulamento do PDM, a rede de 22 nivel
corresponde a Rede de Distribui¢ao Principal, assegurando a
distribui¢dao dos maiores fluxos de trafego internos ao concelho, bem

como os percursos médios e o0 acesso a rede estruturante.

Nas interven¢Oes que afetem a Av. Infante D. Henrique e em outras
interven¢bes na rede vidria, o projeto tera em consideragao as regras
definidas nos anexos VI e VII do Regulamento do PDM. No caso concreto

da Av. Infante D. Henrique:

0 Faixa de rodagem com 2 sentidos, 2+2 vias (minimo), com separador
central, 3,00 m de largura por via;

0 Passeios com um minimo de 3,00 m de largura;

0 Intersec¢des de nivel permitidas com regulag¢ao semafdérica ou
ordenada;

0 Estacionamento autorizado com regulamenta¢ao prépria sujeito a
restri¢des operacionais da via, cargas e descargas interditas;

0 Paragens BUS em sitio préprio, pedes e bicicletas segregado.

Com o objetivo de melhorar a acessibilidade ao complexo considerando
todos os modos de transporte, prevéem-se algumas alterag¢des ao perfil

da Av. Infante D. Henrique, nomeadamente:

- reducao de uma via no sentido Norte/Sul, prevendo-se que esta seja
utilizada pontualmente para paragem de veiculos de transporte de

passageiros, assim como para alargar o espa¢o pedonal;
- ligacao rodovidria entre esta avenida e a Rua de Manuten¢ao Militar;

- relocaliza¢ao das paragens da Carris na Av Infante D. Henrique para
melhor servir o complexo e consequentemente esta zona do Beato, uma

vez que vao ser criados atravessamentos pedonais;

- coloca¢ao de passadeiras semaforizadas para pedes e ciclistas.
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A nova via que liga a Rua da Manuten¢ao Militar a Av. Infante D.
Henrique ficara integrada no 42 ou 52 nivel da hierarquia e cumprirad

as normas respetivas.

A rede vidria prevista de 12 nivel corresponde a Terceira Travessia
do Tejo, que contempla também uma liga¢do ferroviaria. Este corredor
e respetivas medidas preventivas foram estabelecidas pelo Decreto
ne1/2007, de 25 de Janeiro, tendo sido prorrogadas por um ano pela
Resolu¢ao do Conselho de Ministros n99/2009, de 27 de Janeiro. As
medidas preventivas previam a concessdao de direito de preferéncia a
REFER nas transmissdes por titulo oneroso, entre particulares, de

terrenos ou edificios situados nas dareas abrangidas.

5.1.3 Estrutura ecolégica
A area de interven¢ao encontra-se praticamente toda incluida no
Sistema Humido e parcialmente abrangida pelo Sistema de Transigao
Fluvial Estuarino, ambos integrados na Estrutura Ecolégica

Fundamental.

Figura 37 - Sistema Humido e Sistema de Transig¢do Fluvial-Estuarino

De acordo com o Arte 132 do Regulamento do PDM, o Sistema Humido

integra as areas correspondentes a linhas de drenagem a céu aberto,
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dreas adjacentes, bacias de retencao de aguas pluviais, zonas de
ressurgéncias hidricas, zonas aluvionares e zonas sujeitas a
inunda¢bées. O Sistema de Transi¢ao Fluvial-estuarino integra a
superficie de contacto entre o fluxo proveniente dos sistemas naturais
de drenagem fluvial, as linhas de dgua afluentes, as marés e o fluxo

proveniente do estuario do Tejo.

Nestas areas, em fun¢ao dos dados de caracteriza¢ao hidrogeoldgica de
que dispde, a Camara Municipal pode condicionar as obras de
constru¢ao, ampliacao ou altera¢ao de edificios e de infraestruturas
que tenham interven¢dao no subsolo, a adogao de solugdes técnicas
compativeis com a circulagao de aguas subterraneas e estabelecer
limites a construgao de caves que garantam o funcionamento dos

sistemas.

As novas ocupa¢oes deverao adotar solu¢des de amortecimento e
laminagem de caudais, visando a conservac¢ao da rede hidrografica/rede

de drenagem.

5.1.4 Sistema de vistas

Figura 38 - Ponto dominante e angulo de visao e Subsistema de frente ribeirinha

setor oriental
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Segundo o Artigo 172 do Regulamento do PDM, o sistema de vistas tem
por objetivos salvaguardar e valorizar as relag¢des visuais que, devido
a fisiografia da cidade, se estabelecem entre os espagos publicos e
os elementos caracteristicos da paisagem urbana, nomeadamente no
subsistema da frente ribeirinha oriental, onde se estabelecem

relacoes visuais com o Rio e o Estuario.

Na zona envolvente ao projeto, identifica-se um ponto dominante no
topo do bairro Madre de Deus (cota 61m). A distancia assim como a
diferenca altimétrica entre este ponto e a drea de intervenc¢ao
determinam que qualquer interven¢do urbanistica a realizar nesta nao

tera qualquer impacto nos angulos de visao a partir deste ponto.

As novas construg¢bes previstas na area de interven¢ao terao um maximo
de 4 pisos, excetuando eventuais pisos recuados de acesso as
coberturas, ficando alinhadas em termos altimétricos com o edificio
fronteiro a Infante D. Henrique, ou seja atingirdo uma cota mdaxima
aproximada de 19.90 m (4.20 (cota do terreno) + 15.00 + platibanda

(altura da fachada)), idéntica a da Fabrica das Bolachas.

Manutencdo das ligagées pedonais e
relacOes visuais existentes

| Abertura de vistas e ligacbes pedonais
" e e = 5 =

Figura 39 - Relacdes visuais e novos atravessamentos

80
hub

BEdtl Meméria descritiva e justificativa do Projeto Global Para o HUB Criativo do Beato



As novas edifica¢bes, nomeadamente constru¢ao no terreno desocupado
(parque de estacionamento) e constru¢dao nova em substituicdo de
armazéns existentes, vao de encontro aos objetivos definidos no artigo
182 do PDM, nomeadamente porque permitem abrir novas relag¢des visuais
e criar novos pontos de vista a partir do adro da Igreja do Convento
dos Grilos e da cobertura do edificio do parque de estacionamento,
que se quer de utilizac¢ao publica, sobre toda a drea baixa do complexo

e da cidade.

Nenhuma construcao nova tera mais de 50 m de frente. Para além do
fomento de novas rela¢bes visuais, as interveng¢des previstas vao
aumentar a permeabilidade do espa¢o publico, através da cria¢ao de
novos atravessamentos perpendiculares a margem do rio, entre a Rua do
Grilo e a Av. Infante D. Henrique, que irao finalmente quebrar o
efeito de barreira que estas ocupa¢des militares/industriais

constituiram durante muitas décadas.

Para além destas operag¢bOes urbanisticas, todas as outras operacgodes
sobre o edificado serao opera¢des de reabilita¢ao/reconversao sem

aumento de volumetria relevante.

De referir que entre o complexo e o rio existe uma extensa area do
Porto de Lisboa, pelo que a relag¢ao com este tem pouca relevancia.
Importante é a relacao com a Av. Infante D. Henrique, espa¢o canal de

ligag¢ao ao polos ribeirinhos adjacentes.

5.1.5 Riscos naturais e antrépicos I
A area de intervencao apresenta-se na sua quase totalidade como uma
zona com moderada vulnerabilidade as inunda¢bOes e parcialmente com
vulnerabilidade elevada. Encontra-se também na sua quase totalidade
suscetivel a efeito de maré direto. Na envolvente imediata existem
dois pontos de maxima acumula¢ao de bacia inferior a 5ha e bacia entre
5 e 75ha, o que implica medidas de gestao cautelares nas intervenc¢des

das areas envolventes.
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Aplica-se portanto o disposto no ne7 de artigo 132 do Regulamento do
PDM, isto é, a necessidade de recolha de dados de caracterizacao
hidrogeoldégica que informem os projetos a desenvolver, na adoc¢ao de

solu¢oes técnicas compativeis com a circula¢ao de aguas subterraneas.

Figura 40 - Dois pontos de maxima acumulag¢ao, Vulnerabilidade as inunda¢oées

moderada e elevada, Efeito de maré direto - 5m

Relativamente a interven¢dées no subsolo, o projeto prevé a
substituicao de todas as redes enterradas e a construcao de caves nos
novos edificios. Estas caves destinam-se exclusivamente a

estacionamento e areas técnicas.

5.1.6 Riscos naturais e antrdpicos II
A area de intervencao apresenta-se na sua quase totalidade como uma
zona com vulnerabilidade sismica moderada e parcialmente com

vulnerabilidade muito elevada.
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Figura 41 - Vulnerabilidade sismica moderada e muito elevada

Em toda a 4drea de intervencao e em particular nas zonas muito
vulneraveis serao adotadas solu¢des técnicas compativeis com as
condi¢Oes geoldgicas, hidrogeoldégicas e geotécnicas a identificar

através dos levantamentos e estudos previstos.

5.1.7 Condicionantes de infraestruturas
De acordo com a Planta de Condicionantes de Infraestruturas do PDM,
a area de interven¢ao é intercetada pela rede principal do sistema de

drenagem da cidade.

A Camara Municipal tem previstas interven¢des nesta area,
nomeadamente a constru¢dao de um sistema de drenagem publica de aguas
residuais domésticas e pluviais, abrangendo o quarteirao da antiga
Manuten¢dao Militar no Beato, contemplando fundamentalmente a rede de

coletores e o destino final dos efluentes.

Os projetos a realizar na area de interven¢dao serao articulados com

o0 novo sistema a instalar.
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Figura 42 - Rede principal de drenagem

5.2 Plano Diretor Municipal - Condicionantes

5.2.1 SARUP I
Na Planta de Servidoes Administrativas e Restricdoes de Utilidade
Publica I, a drea de interveng¢ao encontra-se integrada nas Instalacgdes

Militares do Beato, constituidas por 3 dareas contiguas.

A area de intervenc¢ao, correspondente a ala Sul da Manuten¢ao Militar,
foi recentemente cedida a Camara Municipal para instala¢ao deste
equipamento municipal, pelo que ja nao tem utiliza¢do militar. Fica
no entanto abrangida pela Area de Protecdo das Instalacdes Militares

remanescentes.
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Figura 43 - Zona de Protecdo de Instala¢des Militares

5.2.2 SARUP II

Na Planta de Servidoes Administrativas e Restricoes de Utilidade
Publica I, a area de interven¢ao é afetada pela Zona de protec¢ao de

dois iméveis, nomeadamente:

e Imdével em vias de classificacdo - com o n299984 - Palacio dos
Dugues de Lafdes (Despacho de abertura de 19/09/2007 da
Subdiretora de IGESPAR, I.P.)

e 1Imével de Interesse Publico - com o n2324 - Igreja e Antigo
Convento do Grilo (Decreto n25/2002, DR, 12 Série-B, n242, de
10/02/2002)
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Figura 44 - Zona de Protecdo de Imdveis

Os projetos dos edificios abrangidos por estas dareas de protec¢ao, que
alterem a topografia, os alinhamentos, a altura das fachadas e, em
geral, a distribui¢dao de volumes e coberturas ou o revestimento
exterior dos edificios, estdo sujeitos a parecer prévio favoravel do

o6rgao legalmente competente.
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6. ESTIMATIVA DE CUSTOS

Apresenta-se no anexo IV, uma estimativa de custos de obra incluindo

espa¢os exteriores, infraestruturas e edificios.

Para a instala¢dao do HUB do Beato, estima-se um custo global de
constru¢ao de cerca de 56,17 milhdes de euros, sendo grande parte
deste valor afeto as obras nos edificios e consequentemente da

responsabilidade dos privados que irao reabilitar os mesmos.

Da responsabilidade da CML serdao as obras nos espa¢os exteriores e
infraestruturas no valor estimado de aproximadamente 2 milhdes e 500

mil euros.

Esta estimativa nao considera as interven¢des no espago publico

exterior ao complexo.
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7. CALENDARIZACAO

Prevé-se que a implementa¢ao do projeto tenha uma duragao de

aproximadamente 2 anos e meio.

Estimam-se 5 a 6 meses para o desenvolvimento do Projeto de Espacgos
Exteriores e Infraestruturas - Estudo Prévio e Projeto de Execug¢ao -
e que as respetivas obras estejam parcialmente concluidas em Abril de

2019.

Prevé-se que estas obras sejam executadas faseadamente por zonas em
fun¢ao das dinamicas de interven¢ao no edificado: alguns edificios
poderao estar ocupados provisoriamente durante as obras de
urbaniza¢ao e nao se prevé que todos sejam intervencionados ao mesmo
tempo. Serd necessario portanto, ter estes aspetos em conta no

desenvolvimento das soluc¢cdoes infraestruturais.

No que respeita aos projetos no edificado, uma vez que se trata, em
grande parte, de opera¢des da responsabilidade de privados, é mais

dificil prever um calendario de execugao.
Estima-se que os primeiros edificios, aqueles para os quais ja existem
inten¢des ou memorandos de entendimento, possam seguir o seguinte

calenddrio: desenvolvimento e aprovacao dos projetos até meados de

2018 e obras até meados de 2019.
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Quadro de Areas - Edificios - Situagdo Existente
(provisério, areas dos levantamentos e dreas estimadas, a confirmar apds levantamentos)

Area de Implantagio

N2 de pisos abaixo

N2 de pisos acima da

Area de construgido
abaixo da soleira

Area de construgio
estimada acima da

Altura da fachada
(m) ou cota superior

Altura da Edificagdo
(m) ou cota superior

Levantamento

Identificacdo Designagdo/uso (m2) da soleira (m2) soleira (m2) (m2) soleira (m2) da fachada (2) do edificio (2) Arquiteténico
Edificio 1 Armazéns das Grilas (1) 1752,8 1 1 1752,8 1752,8 10,2 12,2 D
Edificio 2 Fébrica de Fritos+ Pastelaria (1) 473 0 2 0 946 10,2/5,2 12,2 c1
Edificio 3 Bombeiros + anexo dos Fritos (1) 331,8 1 (cave/tunéis) 1 nd 331,8 5,23 5,23 C
Edificio 4 Residéncia Comandante (1) 313,5 0 2 0 645,7 14,3 (rua) 16 Cc2
Edificio 5 Edificio do Reldgio/Convento 1403,6 1 3 202,2 4233,3 cota-21,63/21,89 cota - 24,63 B
Edificio 6 Central Elétrica 791,6 1 1 153,9 791,6 cota - 14,63 cota - 16,79
Edificio 7 Depésito de Agua e Oleo 32,7 0 2 0 62,3 cota - 15,09 cota - 15,62 H2
Edificio 8 Oficina Auto + Adm. 455,4 0 3 0 713 cota - 10,39 cote 12,31 |H-nave
cota - 14,59 cota - 14,59 H - torredo
Edificio 9 Fabrica das Carnes 914,5 0 1 0 914,5 cota - 10,30 cota-11,80/13,00 |L
Edificio 10 Tipografia+Fabrica de Massas (4) 1076,2 1 4 1115 2433,9 cota - 18,19 cota-20,19/22,28 [0+N
Edificio 11 Fabrica de Bolachas+Informatica (4) 1204,6 1 4 1145,3 4091,6 cota - 19,90 cota-21,22/22,28 |M+M1
Edificio 12 Silos de Cereais (3) 543,9 1 7 65,6 1121,3 34,1 39/42,48 P
Edificio 13 Armazém (1) 499,3 0 1 0 499,3 4 5,5
Edificio 14 Celeiros (1) 3088 0 1 0 3088 4 5,5 G
Edificio 15 Fébrica de Pdo e Confeitaria (3)(4) 28017 0 2e6 0 6663,3 cota-12,70/17,85 | cota- 16,50/1885 |
cota - 12,70/20,49 cota - 14,93/22,95 |J
Edificio 16 Fabrica de Moagem (1)(4) 1107,9 1 3ed 800 3782,1 15 18,8 F
Edificio 17 Silos de Farinha e Ensacam. (1)(3) 403,9 0 8 0 1997,4 33,8 35 E
Edificio 18 Armazém (1) 385,5 0 1 0 385,5 5,5 5,5
17579,9 5234,8 34453,4

(1) érea medida em autocad no levantamento topografico, dreas de construgdo calculadas a partir do poligono de implantagdo e plantas antigas em papel

(2) altura medida nos desenhos existentes MM/ cota altimétrica do levantamento arquitetonico 2017

(3) A area/superficie de pavimento foi calculada sem contabilizar a zona dos silos nos pisos sem pavimento

(4) Area de implantagdo n3o inclui passagens inferiores
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Quadro de Areas - Edificios - Situagdo Proposta

(provisorio, dreas dos levantamentos e areas estimadas, a confirmar apds levantamentos)

Area de Area de
construgdo/superficie | construgdo/Superficie
Area de Implantagdo | N2 de pisos abaixo da | N2 de pisos acimada | de p axi de p axi
Identificagdo Designagdo/uso anterior (m2) soleira (m2) soleira (m2) abaixo da soleira (m2) | acima da soleira (m2)
Edificio 1 Armazéns das Grilas 1752,8 1 1 1752,8 1752,8
Edificio 2 Fabrica de Fritos+ Pastelaria 473 0 2 0 946
Edificio 3 Bombeiros + anexo dos Fritos 312,1 1 (cave/tunéis) 1 existente 312,1
Residéncia Comandante 313,5 0 2 0 645,7
Edificio do Relégio/Convento 1403,6 1 3 202,2 4233,3
Edificio 6 Central Elétrica 752,4 1 1 153,9 752,4
Edificio 7 Depésito de Agua e Oleo 32,7 0 2 0 62,3
Edificio 8 Oficina Auto + Adm. 455,4 0 3 0 713
Edificio 9 Fabrica das Carnes (1) 914,5 0 le2 0 1179,2
Ti fia+Fabrica de M Fébrica d
Edificio 10 e 11 ipogratia+tabrica de Massastrabrica de 21752 1 4+ piso cobertura 2260,3 7955,2
Bolachas (4)
Informatica (6)
Edificio 12 Silos de Cereais 1378,9 1 12 776,4 8229,1
Armazém (6)
1623,6 3 4 4870,8 6494,4
Edificio 14 Celeiros (5)
Edificio 15 Fabrica do Pdo e Confeitaria (2) 3324,1 0 2e5 0 7314,8
Edificio 16 Fabrica de Moagem 1107,9 1 3e4 800 3782,1
403,9 0 8 0 3424
Edificio 17 Silos de Farinha e Ensacamento
Edificio 18 Armazém (3)(5) 1883 3 3 5649 5649
18306,6 16465,4 53445,4

(1) possibilidade de alteragdo do ultimo armazém para 2 pisos sem necessidade de manter a fachada neste

(2) prevé-se o encerramento dos tuneis do piso térreo, admitindo-se a demoligdo do corpo central dos silos criando pisos com altura regulamentar

(3) cobertura do parque de estacionamento a funcionar como espago publico com &rea de jardim, parque infantil e equipamento de restauragao,
acesso pedonal pela rua do Grilo e ligagdo com a rua da Manutengdo Militar

(4) drea de implantagdo ndo inclui passagens inferiores, area de construgdo acima da soleira estimada, a confirmar com o desenvolvimento do projeto

(5) a area de construgdo calculada é o produto da area do poligono de implantagdo pelo nimero de pisos

(6) A Informatica corresponde a parte do edificio 11. O Edificio 13 - Armazém sera demolido
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Quadro de Areas - Edificios - Situagdo Proposta

(provisdrio, dreas dos levantamentos e dreas estimadas, a confirmar apés levantamentos)

Alteragdo Area de

Alteragdo do numero

Alteragdo Area de
construcido/Superficie
de pavimento abaixo

Alteragdo Area de
construcdo/Superficie
de pavimento acima

Alteragdo altura da

Alteragdo altura da

Identificacdo Implantagdo (m2) de pisos cota de soleira (m2) cota de soleira (m2) fachada (m) edificagdo (m) Usos propostos Operagdo Urbanistica (RJUE)
Edificio 1 0 0 0 0 s/alteragdo s/alteragdo EQUIPAMENTO Obra de alteragdo
Edificio 2 0 0 0 0 s/alteragdo s/alteragdo EQUIPAMENTO Obra de alteragdo
EQUIPAMENTO E AREAS|Demolicio e obra de
Edificio 3 -19,7 0 0 -19,7 a reduzir a reduzir TECNICAS construgdo
Edificio 4 0 0 0 0 s/alteragio s/alteragio EQUIPAMENTO Obra de alteracdo
Edificio 5 0 0 0 0 s/alteragdo s/alteragdo HABITACAO Obra de alteracdo
Edificio 6 -39,2 0 0 -39,2 s/alteragio s/alteragdo EQUIPAMENTO Obra de alteracdo
EQUIPAMENTO E AREAS
Edificio 7 0 0 0 0 s/alteragdo s/alteragdo TECNICAS Obra de alteragdo
Edificio 8 0 0 0 s/alteragdo s/alteragdo COMERCIO Obra de alteragdo
s/alteragdo para os quatro primeiros armazéns, 2
Edificio 9 0 0 0 264,7 pisos e 10 m altura de fachada para o tltimo ~ |COMERCIO Obras de alteragdo e de
armazém ampliagdo
Criagso de lajes para iso na cobertura que Obras de alteragdo e de
Edificio 10 e 11 0 pisos intermédios e piso 0 2000 s/alteragdo P X - q EQUIPAMENTO T s
vai ser utilizada ampliagdo
na cobertura
) ) s/alteracdo s/alteragdo N
Mais 5 pisos e TURISMO. TERCIARIO Obras de alteragao,
ifici | to das laj s/alteragdo s/alteragdo ' liacdo, demolica
Edificio 12 230,1 prolongamento .as ajes 710,8 6038,2 e/ou EQUIPAMENTO ampl |aga~o, emoli¢do e
na zona dos silos construgdo
alihnado piso 1 da Informética (cota 9,60m)
EQUIPAMENTO, AREAS
-1464,4 3 pisos em cave e mais 3 4870,8 3406,4 Alinhado Fébrica de TECNICAS E Demoligdo e obra de
Edificio 14 pisos acima Bolachas (cota 19,90 m) de 1 para 4 pisos ESTACIONAMENTO construgdo
M 1 pit 3 i
. ‘ enos . pllso lpara s/alteracéo , elx\ceto corpo central do€ slllos que Obras de alteracso e de
Edificio 15 522,4 ajustar pé-direito na 0 651,5 pode subir até a cota 25,00 para corrigir altura ampliacio
zona dos silos entre pisos EQUIPAMENTO pliag
Edificio 16 0 0 0 0 s/alteragdo s/alteracdo EQUIPAMENTO Obra de alteragdo
Prolongamento dos
0 X 8 ) 0 1426,6 Obras de alteragdo e
s pisos na zona dos silos o
Edificio 17 s/alteragdo s/alteragdo EQUIPAMENTO ampliagdo
3 pisos em cave e mais 2 Alinhado pelos armazéns das grilas. Cobertura |ESTACIONAMENTO E Demoligdo e obra de
. 1497,5 pisos em cav 5649 5263,5 nhado p zens das gr ertura > 2 ¢
Edificio 18 pisos acima com entrada de nivel pela Rua do Grilo AREAS TECNICAS construgdo
726,7 11230,6 18992
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Estimativa de Custos

ANEXO ITI

Area de Construgdo

Estimativa de custo

vb-

Identificagao (m2) Custo Estimado/m2 total

Edificio 1 3505,6 650,00 € 2278 640,00 €
Edificio 2 946,0 650,00 € 614 900,00 €
Edificio 3 312,1 450,00 € 140 445,00 €
Edificio 4 645,7 650,00 € 419694,41 €
Edificio 5 4435,5 850,00 € 3770175,00 €
Edificio 6 906,3 950,00 € 860 985,00 €
Edificio 7 62,3 400,00 € 24 920,00 €
Edificio 8 713,0 650,00 € 463 450,00 €
Edificio 9 1179,2 650,00 € 766 480,00 €
Edificio 10 e 11 10215,5 750,00 € 7 661625,00 €
Edificio 12 9005,5 1 200,00 € 10 806 600,00 €
Edificio 14 11365,2 850,00 € 9660420,00 €
Edificio 15 7314,8 650,00 € 4754 620,00 €
Edificio 16 4582,1 650,00 € 2978 365,00 €
Edificio 17 3424,0 950,00 € 3252 800,00 €
Edificio 18 11298,0 450,00 € 5084 100,00 €
Espacos Exteriores 16083,5 150,00 € 2412 525,00 €
DemoligGes 219 540,00 €
56 170 284,41 €
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Cltl Meméria descritiva e justificativa do Projeto Global Para o HUB Criativo do Beato
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ANEXO IV - FICHAS DOS EDIFICIOS
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Cltl Meméria descritiva e justificativa do Projeto Global Para o HUB Criativo do Beato
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Cltl Meméria descritiva e justificativa do Projeto Global Para o HUB Criativo do Beato
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ANEXO V - RELATORIO DO PATRIMONIO INDUSTRIAL
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BEdtl Meméria descritiva e justificativa do Projeto Global Para o HUB Criativo do Beato
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Cltl Meméria descritiva e justificativa do Projeto Global Para o HUB Criativo do Beato
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ANEXO VI - TERMOS DE REFERENCIA ENERGETICO-AMBIENTAL
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