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Aesumo Executivo

Q Relatorio Final que se apresenta vemn compilar os estudos desenvolvidos no ambito da
prestacio de servigos em tituip.
O Relstéric estd organizado de acordo com os requisitos dos Artigos 2° e 3°do
Caderno de Encargo, Parte Il ~ Cldusulas Técnicas, sbordando os seguintes temas:
A} Definicdo do objecto da Empresa Municipal, e justificagso operacional e
estratégica segundo os requisitos da legislacdo em vigor;

8] Definicao do modelo de sustentabilidade econémico-financeira:

C) Definicdo das Unidades Operacionais de Reabhilitacéo.
1. Minuta de Proposta da Cdmara Municipal & Assembleia Municipal;
2. Minuta de Acta de Assembleis Municipal pera a apreciacio da proposta
identificada em a};
3. Inclui-se sinda delimitagéo cartografice a escala 1:10.000 das Unidades
fornecidas pelos diversos Municipios durante a prestacio de servicos:
D) Adaptagio do modelo da SRU a uma participsgdo plurima de Municipios,
garantinde a ligagdo efectiva entre as competénciss de cada municipio e o

projecto particular em desenvolvimento na SRU;

Nota: Este tema & abordado no Capitulo A).

E) Definicdo do modelo de funcionamento, marketing, comunicagdo e de

desenvolvimento de competéncias.
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A) Definicéo do Objecto da Empresa Municipal, e Justificagio Operacional e
Estratégica

Este capitulo A encontra-se dividido em trés partes:

1. Projecto de estatutos de SRU adaptado a uma participagdo plarima de
municipios, garantindo a ligagdc efectiva entre as respectivas competgncias e o
projecto particular em desenvolvimento na SRU;

2. Projecto de estatutos de Empresa Municipal, com definigéio do respectivo objecto
ne sentide da sua justificacdo operacionsl e estratégics;

3. Relatorios:
aj Do projecto de estatutos de SRU, em que se procede a justificaco das

solucdes propostas;
b) Do projecto de estatutos de Empresa Municipal, em que se procede a
justificacéc das solucdes propostas.
A tinguagem e formulagdes utilizadas nos projectos de estetutos seguem o estilo
habitual em documentos desta natureza, salvo nas situacies em que se entendeu

preferivel solugao diversa.
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1 - Projecto de estatuios de SRL)

0 Projecto de Estatutos de SRU que se apresenta, adaptedo a uma participaco plirima de
rmunicipios, garantindo a ligacso efective entre as respectivas competéncias & o projecto

particular em desenvolvimento na SRU, é o seguinte:

CAPITULO |

NATUREZA, REGIME E SEDE

ARTIGD 1.°
Forma e denominacdo

A saciedade adopta a forma de sociedade anénima de capitais exclusivamente pablicos e a
denominacdo de [firms da sociedads] — Sociedade de Reabilitagdio Urbana {elementos
suplementares], S. A., doravante abreviadamente designads por [designacdo abreviads para
efeitos do estatuto).

ARTIGO 2.°
Regime

A |designacdo abrevieds para efeitos do estatuto) rege-se pelos presentas estatutos, pelo
regime juridico das sociedades de reabilitagéo urbana, e, subsidiariaments, pelo regima juridico

do sector empresarial local,

AHTIGD 3.°
Bede
1 - A sede social & em |concelhol, sita emn [morads].

2 - O consetho de administragio pode criar, deslocar ou encerrar sucursais, agéncias,

delegacdes ou outras formas locais de representacio da sociedade.



tecapptang

d - A sede poderd ser deslocada para qualguer local situado no tercitério dos concelhos
accionistas, mediante simples defiberacio do conselho de administracan.

ARTIGO 4.°
Duracao

A ldesignacdo abreviads para efeitos do estatuto) constitui-se por tempo indeterminado.

CAPITULO 1

DBJECTO E ATRIBUICOES

ARTIE0 5.°
Objecto

1 — A [designacéo abreviada para efeitos do estatuto) tem por objecto social promover a
reabiltagdo e reconversdo do patriménic degradado das &reas criticas de racuperacio e
raconversio urbanistice dos concelhus de [elenco dos concelfos accionistas], definidas,
respectivamente, nos Decretos Regulamentares gue vierem a ser aprovados para o efeitg, bem
como a reabilitacdo urbana das zonas historicas dos mesmos Municipios. cujs delirmitac3o
geografica conste de documento anexo sos presentes estatutos, deles fazendo parte integrante.

2 ~ Para a prossecucéo do seu objecto social, no ambito das atribuigtes e competéncias que
Ihe sdo transferidas por parte dos Municipios accionistas, a |designacde abreviada pera efeitos
do estatuto] exerce as competéncias previstas na lei, designadamente, no artigo 6.® do Decreto-
Lei n.” 104,/2004, de 7 de Maio.

3 — Sem prejuizo de outras competéncias previstas na lei, para a prossecucdo do ssu objecto
compete, nomeadamente, & [designagcdo abreviada para efeitos do eststuto):

a)] Seleccionar o5 investidores com base em, critérios previamente determinados,
nomeadamente: a idoneidade, a capacidade financsira, a capacidade técnica, a qualidade
dos projectos de reabilitagd@o, precos e prazos;
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b}

]|

d}

e)

f}

gl

hj

Celebrar com as entidades seleccionadas e demais entidades envelvidas nos projectns
de reabilitacdo e de recorversdo do petriménio todos 0s contratos necessarios a
sxgcucdo dos mMesmos;

Acompanhar a execucdo dos projectos e fiscalizar o cumprimento dos prazos e padraes
de construcio;

Diligenciar pela criagéo de infra-estruturas adequadas e de elevados niveis de mobilidade
e de seguranca de pessoas e bens:

Praticar uma politica de comunicacdo adequada as exigéncias colocadas pelo
cumprimento do dever de infarmar:

Implementar procedimentos que reduzam os prazos e os custos nas tramitages a que
estefam obrigados os investidores;

Propor os regimes fiscais e parafiscais especiais que se mostrem adequados & execugéo
dos projectos de reabilitagdo e reconversdo do patrimonio;

Proceder & elahorac@o de normas no émbito da sua exclusiva competéncia.

4 - Complementarmente, a [designecdo abreviads pars efeitos do estatuto] pode ainda

associar-ge com outras pessoas juridicas, nomeadamente, constituir sociedades, agrupamentos

complementares de empresas, consorcios e associagdes em participaco, bem como adquirir,

a titulo originario ou derivado, e allenar ou onerar, por quslquer forma, participagtes no capital
de outras sociedades que estejam integradas no seu patrimonio, mediante prévia autorizacio da

assembleia geral.

S — A ldesignacdo sbreviads para efeitos do eststutc} pode celebrar contratos-programa com
os Municlpios accionistas ou outros organismos publicos tendo em vista a prossecugdo do seu

objecto social,

CAPITULG I

ACCIONISTAS E CAPITAL

ARTIGO B6.°

Capitai

1 — 580 accionistas da [designacdp abreviads psra efeitos do estatuto) os Municipios de [elenco

dos Municipios accionistas).
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2 — 0 capital social inicial, integraiments realizado, é de [minimo € 50,000,000, dividido e
representado em de acgies nominativas e escriturais de mil euros cada wna, e é subserito nog

seguintes percentagens:

al Municipic de [identificar o Municipic); {identificar o valor percentusl), correspondenta a
[mimero] acgdes, ao que equivale o valor de [identifcar o valor monetdrio;

bl Municipio de {identificar o Municipio): tidentificar o valor percentual], correspondente a
[narmero] acgies, ao que equivale o valor de {identificar o valor monetsrio);

o) Murnicipio de [identificar 0 Municipio): [identificar o valor percentual], correspondents a
[nimsro] accdes, ao que equivale o valor de [identificar o valor monetsrio);

3 — D capital podera ser aumentado, por uma ou mais vezes, por entradas em dinheiro ou em
especie, mediante deliberacdo da essembleia geral, que fixara, nos termos da lei aplicével, as
condicBes de subsericéio, nomeadamente, o diferimanto das entradas e as categorias de accdes

a emitir.

4 — As entradas de capitsl que sejern realizades em espécie sd0 aplicéveis as regras do Codigo
das Sociedades Comerciais, designadamente, no que respeita & sua avaliscdo e verificacao.

CAPITULO v

ESTRUTURA ORGANICA

ARTIGD 7.°
Orgaos saocisis
1 — Séo orgdos da [designacéo abreviada para efeitos do estatuto):
a) A assembleia geral:
b} G conselho de administracao;

¢} D fiscal Gnico.
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2 - Os mandatos dos orgaos {designapdo abreviada pare efeitos do estaivto] tém a duracic de
quatro anos, renovaveis por igual periodo de tempo, continuando, porém, cada um dos
membros, em exercicio de functies até nova designacdo, sem prejuizo do disposte neste
estatuto.

3 — 0s membros dos drgdos referidos no n.° 2 podem ser dispensados, por deliberacén da
assembleia geral, de prester caucan pelo exercicio dos seus cargos.

SECCAD|

ASSEMBLEIA GERAL

ARTIGO 8.7
Composicéo da assembleia geral

1 — Apenas tém direito a participar nas reunities da assembleia geral os accionistas com
direito a voto.

2 — A cada accdo corresponds um voto.

3 — Pade qualquer accionista fazer-se representar na assembleia geral, mediante simples carta
dirigida ao presidente da mesa com a antecedéncia minima de cinco dias.

4 — Os accionistes indicam, através de carta dirigide so presidente da mesa, quern os

representara na assembleia geral.

9 -~ Nos trabalhos da assembleia devern participar 0s membros do consetho de administracéo

e o fiscal dnico.

ARTIGC 9.°
Competéncias da assembleia geral
1 — Compete a assembleia geral:

8] Deliberar sobre o relattrio de gestio e contas do exercicio;
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b)
c)
d)

el
f)

g}

hj

Delberar sobre a proposta de aplicacéo de resultados:

Proceder & apreciagéo geral da administracso e fiscalizaco da sociedade;

Eleger os titulares de drgdios sociais, incluindo o presidente do conselho de
administracéio, sem prejuize do disposto no 1n.° 2 do artigo 11.%;

Deliberar sobre propostas de alteractes dos estatitos:

Defiberar sobre as remuneragtes dos membros dos orgaos sociais, podendo para o
efeito designar uma comisséo de vencimentos:

Defiberar a constituico de um conselho consultivo e aprovacdo do respectivo
regulamento, bem como proceder a eleicao dos respectivas membros, sob proposta do
conselho de administracdo;

Definir 0s principios gerais a que devermn obedecer os actos a que se refere o n.° 3 do
artigo 5.° e sutorizar a realizagso dos mesmos;

Autorizar previamente o reslizacdo de quaisquer transaccfes ou operagdes que
determinem o endividamento da [designapdo abreviads para eleitos do estatuto} de valar
superior a [indicar o valor - hipotsticamente, 40 %] do capital social;

Deliberar sobre qualquer outro assunto para que tenha sido convocada.

2 — As deliberacdes da assembleia geral terdo de ser aprovadas com votos favoraveis

representativos de mais de [incluir valor percentusl) do capital social,

ARTIGO 10.°

Mesa ds assembleia gerat

1 — A mesa de assembleia geral & constituida por um presidente. um vice-presidente e um

secretario.

& — O presidente & substituido, nas suas faltas e impedimertos, pelo vice-presidents.
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SECCACH

CONSELMD DE ADMINISTRAGAD

ARTIGD 11.°
Composigdo do consetho de administragso

1 — A administracdo da [designacdo sbrevieda para efsitos do estatuto] é exercida por um
conselho de administracio composto por um méximo de [ndmero em relsgdo com o de
accionistas - v. n.° seguinte] membros.

2 — Sem prejuize do disposto na alines d) do n.° 1 do artigo 9.°, cada Municipio sccionista tem
o direito de designar um administrador.

ARTIGO 12.°
Compet@ncias do conselho de administragéo

1 — Compete ao conselho de administracéo gerir as actividades da sociadade e assequrar a
sua representacdo com vista & prossecugdo dos interesses e negbcios sociais e realizacdo do
objecto social, designadamente praticando os actos previstos no n.° 2 do artigo 5.° dos
presentes estatutos, dentro dos limites da lei, do contrato de sociedade e das deliberacdes da

assembleia geral.

2 — 0 consetho de administracdo pode delegar & gestdo corrente da sociedade numa comisséo
axecutive, formada por trés administradores, urn dos quais presidente da comissao executiva, e,
nesse caso, deve estabelecer o regulamento interno da comisso, incluindo os limites da
delegac@o e os termos em que a sociedade se vincula no dmbito da delegacan.

3 — Em alternative ao previsto no nimero anterior, pude o conselho de administracéo delegar a
gestdo corrente em administradares delegados, até ao maximo de trés, com expressa indicacdo
dos limites da delegacao e das areas funcionais de actuacéo atribuidas a cada um.
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ARTIGO 13.°
Vinculagdo da sociedade
1 — Aldesignacdo abrevisda pera efeitos do estatuid) obriga-se:

a) Pela essinatura conjunta do presidente de conselho de administragéo e de um

administrador executivo;

b} Pela assinatura conjunta de dois administradores executivos:

¢] Pela assinatura de um administrador, quando em execucso de deliberacao do conselho
de administracdo ou em matéria que respeite so exercicio de poderes nele

especialmente delegados;
d} Pela assinstura de um ou mais procuradores legalmente constituidos, nos termas e no

ambito dos respectivos poderes,

2 — Os actos de mero expediente podem ser assinados por qualguer membro do conselho de

administracéo.

ARTIGD 14.°
Eompet&ncias do presidente do conselho de administragsio

1 — Compete ao presidente do conselho de administracan a coordenaco e orientacso geral
das actividades do conselho e, em especial, convocar o conselho de administracdo, fixar a
agenda dos trabalhos e presidir s respectivas reunides, representar o conselho em juizo @ fore

dele,

2 — O presidente sera substituido, nas suas faltas ou impedimentos., pelo vogal por si designado

para o efeito.

ARTIGO 15.°
Funcionamento do conselho de administragao
1 — Q consetho de administracéo ratne ordinariamente pelo menos uma vez por mas,

2 — 0 conselho de administracée pode deliberar validamente quando estiver presente a maioria
dos seus membros, sendo as respsctvas deliberacdes tomades por maioria de votos dog
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membros presentes ou representados, dispondo o presidents, em caso de empate ng votacso,
de vote de quatidade.

3 - Guando esteja em causa qualquer iniciativa especificamente relativa a certa area critica de
recuperacao e reconversin urbanistica, ou a certa zona histérica, o conselho de administracdo
s6 pode deliberar sobre 8 mesma quando a corraspondente proposta parta do administrador
designado pelc Municipio respective, nos termos do n.° 2 do artigo 11.°, ou quando o mesmo

autorizar a respectiva apresentacao por parte de outro administrador.

4 — Os membros do consetho de administracdo podern fozer-se representar nas reunides por

outro administrador, mediante carta dirigida ao presidente.

5 — Consideram-se validamente convocadas as reunides que se realizem periodicamente em
local, dias e horas pré-estabelscidas ou as reunides cuja realizacso tenha sido deliberada em
reunic anterior, na presenga ou com conhecimento de todos os membros do conselho de
administracdo, com a indicacdo do local, dia e hora, ou sinda as reunides convocadss com a

antecadéncia de, pelo menos, cinco dias.

SECCAO 1

FiscaL UNICO

ARTIEO 16.°
Fiscalizagdo

1 — A fiscalizecdo da (designecso abraviads para sfeitos do eststuto] compete a um fiscal
Unico, que deve ser um revisor oficial de contas ou sociadade de revisores oficiais de contas.

2 — O fiscal tnico terd sempre um suplente que sera revisor oficial de contas ou sociedade de

revisores oficiais de contas.

3 — A ldesignagdo abreviada pare efeitos do estatuta] pode, em consonancia com o fiscal Gnico
e sem prejuizo da competéncia deste, atribuir a auditoria das contas a uma entidade externa de
reconhecido mérito, que coadjuvara aguele drgdo no exercicio das suas funcies de verificacdo e

certificacan das contas.
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ARTIBG 17.°
Competénceia do fiscal dnico

As competéncias do fiscal tnico sdo as previstss na lei, designadamente, no artigo 28.° da Lei
n.* 33-F/20086, de 29 de Dezernbro.

CAPITULOV

CONSELMHO CONSULTIVD

ARTIGO 18.°
Conselho consultivo

1 — A [designacdo abrevisde para efeitos do estatuto) pode ter um 6rgdo consultwo, ndo
vinculativo, designado por consetho consultivo, composte por pesspas de sabedora e
experiéncia especialmente relevante e cuja audicao pelo consetho de administracéo possa

cantribuir para a plena realizacio do objecto e dos fins sacigis.

2 — 0s membros do conselho de administragdo e da mesa da assembisia geral podem estar

prasentes nas reunides do consetho consultivo,

3 — O funcionamento do conselho consultivo rege-se por regulamento interno a aprovar pela
assemblaia geral, mediante proposta do consealho de administracéa
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CAPITULO W

REGIME PATRIMONIAL E FINANCEIRD

ARTIGOD 19.°

Patriménio e receitas

Constituem patrimonio e receitas da {designacdo abreviads pere efeitos do estatuto),

designadamente;

al

b]

)
d)

e}

As comissdes de gestdo que lhe sejam devidas por queisquer entidades publicas ou
privadas, incluindo os accionistas, por servicos prestados no &mbito dos processaos de
reabilitacgo;

As comparticipagdes, os subsidios, as dotacdes dos Municipios accionistas, do Estado e
saus institutos poblicos, pessoas colectivas de utilidede pablica administrativa, pessoas
singulares a colectivas;

0 rendimento de bens préprios;

0 produto da prestacéio de servigos e da cobranca de taxas:

Os donativos de quaisquer entidades;

Qualguer outro patriménio ou receitas que lhe sejam atribuidas ou lhe possam advir do
exercicio do seu objecto sacial, nos termos da lei.

CAPITULO vii

DISPOSICOES FINAIS

ARTIGD 20.°

Pessoal

1 - O estatuto do pessoal da {designacdo abreviada para afeitos do estatuto] & o do regime do

contrato individual de trabatho.

& ~ Os funcionarios e agentas da administracao central, regional e lacal, incluindo de institutos

pablicos, e os trabslhadores de queisquer empresas paiticas, podem exercer funcies na
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{designacda abraviada para efsitos do sstetuto}, nos termaos do disposto no regime juridico do

sector empresarial local e demais legislacado apficével.

ARTIGD 21.°
Aplicacdo de resultados

Os resuitados liquidos do exercicio terdo a aplicagdo que a assembleia geral livremente
deliberar, mediante proposta do conselho de administracéo, ndo sendo obrigatdria a distribuicdo

de qualquer quota-parte dos lucros aos accionistas.

ARTIGO 22.°
Dissolucéo da sociedade

A [designacdo abreviada para efeitos do estatuto) extingue-se nos termos da lei.

ARTIGD 23.°
Comissao locat de acompanhamento

1 - A |designagdo abrevisda para efeitos do estatuto] pode promover a criacio de comissdes
locais de acompanhamento, por zona de intervencio ou agrupando vérias delas caso assim se
justifique, integrando representantes dos varios interesses autarquicos, socisis e econdmicos.

2 - A comissbes locais de acompanhamento acompanham a definicdo e execucdo das
intervencdes urbanisticas nas respectivas zonas de intervengdo, podends pronunciar-se nao
vinculativamente, por iniciativa propria ou mediante solicitacdo da |designacda abreviada para
efeitos do estatuto).

3 - 0 acompanhamento referide no nimero anterior realiza-se, designadamente, através de
sessbes piblicas trimestrais e da informagdo disponibilizade ao publico por parte da

{designacdo abreviada para efeitos do estatuto).
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2 - Projacto de estatutos de empresa municipal

3 Projecto de Estatutos de Empress Municipal que se spresenta, com definicao da respectivo
objecto no sentido da sua justificagdo operacional e estratégics, & o sequinte:
CAPITULO |

NATUREZA, BEGIME E SEDE

ARTIGO 1.°
Forme e denominagaa

A sociedade adopta a forma de seciedade anonima e a denominacac de {firma da sociedade] —
[elernentos suplamentares], 8. A. - EM, doravante shbreviadamente designada por [designacéo
abreviada para efeitos do estatuta).

ARTIGO 2.°
Regime

A ldesignacdo abreviada pare sfeitos do estatuto] rege-se pelos presentes estatutos, pelo
regime juridico do sector empresarial local, e demais legislagSo aplicavel, nos termos deste

Cltimo.

ARTIGO 3.°
Sede
1 - A sade social é em {goncelho), sita em [morada).

2 - D conselho de administracio pode criar, deslocar ou encerrar sucursais. agéncias,

delegacdes ou outras formas locais de representacao da saciedade.
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3 - A sede podera ser deslocada para qualquer loca! situado no territéric em que oparam as
socistades de reabilitapdo urbana accionistas, mediante simples deliberag@o do conselho de

atiministracao.

ARTIGD 4.°
Duracao

A {designacéo abreviada para efeitos do estatuto) constitui-se por tempo indeterminado.

CAPITULO }i

DBJECTO E ATRIBUICOES

ARTIGO B5.°
Objecto

1 — A [designacdo abreviada para efeitos do eststuto} tem por objecto sacial a promocéo do
desenvalvimento economico local e ragional, nos termos do Capitulo il da Lei n.® 53-F/2008, de
29 de Dezembro, na érea territorial dos seus accionistas.

2 - Na prossecucdo do seu objecto social, a {designacdo abraviada para efsitos do estaluto) visa
a promacao do crescimento econdmico local e regional, a eliminacdo de assimetrias e o reforco
da coesdo economica e social local e regional, sem prejuizo da eficiéncia econdmica e do
respeito pelos principios de néo descriminacéc £ de transparéncia.

3 — A actividsde da [designacdo sbreviads pera efeitos do estatuto} desenvolve-se nos daminios
da renovacéo e reabilitscdo urbanas, gestdo do patriménio edificade e promogac do
desenvolvimento urbanoc e rural, e ainda, de acordo com o objecto e atrbuictes dos seus

accionistas, nos seguintes mbitos;

a) Promocao, manutencdo e conservacao de infra-estruturas urbanisticas e gestdo urbana;
b} Promogao e gestan de iméveis de habitagso social,

¢) Ouslificacdo e formacan profissional;

d) Desenvolvimento das valéncias losais » regionais;
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¢] Promoc8o e gestdo de equipamentos colectivos e prestacdc de servicos aducativog,
culturals, de salde, desportivos, recreativos e turisticos e sensibilizagdo e proteccéo

ambigntal;
fi Criac8o de estruturas e prestacéo de servicos de apoio a idosos, crisncas ou cidaddos

desfavorecidos.

4 - A actividade da [designagdo abreviada pars efaitos do estatutt] tem por destinatarios
essenciais 0s seus accionistas, designadements através da presta¢do de servigos nos dominios

e ambito estehbelecidos nos nimeros anteriores.

S — Complementarmente, a [designacdo abreviada para efeitos do estatuto) pode ainda
associar-se com outras pessoas juridicas, nomeadamente, constituir sociedades, agrupamentos
complementsres de empresas, consdrcios e associacies em participacdo, bem como adquirir,
a titulo originério ou derivado. e alienar ou cnerar, por qualquer forma, participagtes no capital
de outras sociedadss que estejam integradas no seu patrimonio, mediante prévia autorizacéo da

assembleia geral.

8 — Na prossecucéo do seu objacto, a [designacdo abrevisda pera efeitos do gstatuto] respeita
0s principios orientadores estabelecidos na lei e celebra contratos-programs, nos termos dos
artiges 22.° 8 23.° da Lei n.° 53-F /20086, de 29 de Dezembro.

CAPITULD I

ACCIONISTAS E CAPITAL

ARTIGOD B.°
Cepital

1 — O capital sacial inicial da [designacdo abreviads para efeitos do eststuto), integralmente
realizado, é de [minimo € 50.000,(¢), dividido e representado em [numero] accties nominativas
e escriturais de mil euros cada uma, e é subscrito peles seguintes entidades nas seguintes

percentagens e equivalentes de vaior:

8} lefencar as SAU's accionistas), cada gual com uma percentagem de {identificar a
percentagern}, a que equivale o valor de [identificar o valor monatario} por posicao
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accionsta, perfazendo o totat de [percantagem totsl |, a que equivale o valor total de
lidentificar o valor monstéario total);

b} Cornunidade Intermunicipal do Oeste, com uma percantagam de [identificar a
percenkagem), a que equivale o valor de {identificer o velor monataric),

e} lelencar os Muricipios que eventuahnente sejam scoionistss), cada qual com uma
percentagein de (identificar & percentagem). a que equivale o valor de [identificar @ velor
tonstério] por posigdo accionista, perfazends o total de [percentagem total ], a que
aguivale o valor total de [iHen{;'iﬁcar o valor monetdrio total),

d) (empresa correspondente ao capital privado), com uma percentagem de [/dentificar a
percentagemy, a que equivale o valor de [identificar o valor manetaria).

@ — O capital poderé ser aumentado, por uma pu mais vezes, por entradas em dinhiziro ou em
espécie, mediante deliberacae da assembleia geral, que fixard, nos termos da lei aplicével, as
condicdes de subserigdo, nomeadamente, o diferimento das entradas e as categorias de accdes

2 emitir.

3 — As entradas de capital que sejam realizadas em espécie s&o eplicaveis as regras do Cadigo
das Sociedades Comerciais, designadamente, no que respeita & sua avaliagan e verificacao.

CARITULD IV

ESTRUTURA DRGANICA

ARTIGD 7.°
Orgéos sociais
1 — 880 orgéos da [designacdo abreviads para efeitos do estatuto):
a} A assemblgia geral;
b} O conselho de administracdo;

¢} O fiscal unico.

2 — Os mandatos dos érgéos {designacéo abraviada pars efeitos do estatuto] tém a duracdo de
quatro anos, renovaveis por igual periodo de tempo, continuando, poram, cada um dos
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membros, em exgroicio de funcies até nova designacdo, sem prejuizo do disposto neste
estatutn,

3 -~ Os membiros dos orgaos referidos no n.® 2 podem ser dispensados, por dsliberacao da
assembleia gersl, de prestar caucdo pelo exercicio dos ssus cargos.

SECCAO |

ASSEMBLEIA GERAL

ARTIGD 8.°
Composigio da assembleia gers!

1 — Apenas t8m direito a participar nas reunides da sssembleia geral os accignistas com
direito a voto,

@ — A cada acgaa corresponde um voto.

3 — Pade qualquer accionista fazer-se representar na assembleia geral, mediante simples carta
dirigida ao presidente da mesa com a antscedéncia minima de cinco dias.

4 — Os accionistes que assumam a natureza de pessoa colectiva indicam, através de carta

dirigida ao presidente na mesa, quem os representara na assernbleia geral.

5 — Nos trabathos da assembleia devern participar os membros do conselho de administracéo

e o fiscal (nico.

ARTIGO 8.°
Competéncias da assembleia geral
Compete & assembleia geral:

8) Deliberar sobre o relatsrio de gestio e contas do exercicio:
bl Deliberar sobre a proposta de eplicacdo de resultados:
¢} Proceder a apreciacéio geral da atministracao e fiscalizagdo da sociedads;
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i) Elsger os titulares de drgéos secials;

8) Deliberar sobre propostas de alterapies dos estatutos;

fl Deliber_ar‘ sobre as remuneracies dos membros dos drgaos socisis, podendo para o
efeito designar uma comissdo de vencimentos;

gl Deliberar a constituicdo de um conselho consultivo © aprovacdo do respectivo
regulamento, bem como proceder & eleicgn dos respectivos membros, sob proposta do

consetho de administragio;

h} Definir 0s principios gerais a que deverm obedecer 0s actos necessérios & concretizagdo
do disposto nos n.”* 2 e 3 do artigo 5.°;

i} Autorizar previamente a realizacdo de quaisquer transaccies ou operages que
determinem o endivilamento da [designacdo sbreviada para efeitos do estatuto) de valor
superior a 40 % do capital social;

il Deliberar sobre qualquer outro assunto para que tenha sido convocada.

ARTIGO 10.°
Mese da assembleia gers!

1 — A mesa da sssembleia geral & constituida por um presidente, um vice-presidente e um

secratario.

2 — O presidente 6 substituido, nas suas faltas e impedimentos, pelo vice-prasidents.

SECCAO I

CONSELHD DE ADMINISTRACAD

ARTIGO 11.°
Composiggo do conselho de administracso

A administracio da {designacso abreviada pars efeitos do estatuto) é exercida por um conseiho
de administragdo composto por um nimero madimo de [admero em relscdo com o oo

geoionistast membros,
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ARTIGO 12.°
Competéncias do conselho de administracio

1 — Compete ao conselho de administragdo gerir as actividades da sociedade e assegurar a
sua representacao com vista 8 prossecucdo dos interesses e negacios sociais e reslizacsio do
objecto social, designadamente praticando os actos necessarios a congretizagdo do disposto
nos n.” 2 e 3 do artigo 5.° dos presentes estatutos, dentra dos limites da lei, do contrato de
socigdade ¢ das deliberacbes da assembleia geral,

2 -— 0 conselho de administragdo pode delegar a gestéo corrente da sociedade numa comisséo
executiva, formada por trés administradores, um dos quais presidente da comissao executiva, e,
nesse caso, deve estabelecer o regulamento interno ds comissdo, incluindo os limites da
delegacéo e os termos em que & sociedade se vincula no dmbito da deiegacao.

3 — Em alternativa ao previsto no namerc anterior, pode o conselho de administragéo delegar &
gestéo carrente em administradores delegados, até ao méximo de trés, com expressa indicacdo
dos limites da delegacéo e das 4reas funcionais de actuagBo atribuidas a cada um.

ARTIGO 13.°
Vinculacdo da sociedade
1 — A [designacdo abraviads para efeitos do estatuto) obriga-se:

a] Pela assinatura conjunta do presidente do conselho de administracao e de um

administrador executivo;
b} Pela assinatura conjunta de dois administradores executivos:

c) Pela assinatura de um administrador, quando em execucdo de deliberacdo do conselho
de administragio ou em matéria que respeite ao exercisic de poderes nele

especiaimente delegados;

d) Pela assinatura de um cu mais procuradores legalmente constituidos, nos termos e no

ambito dos respactivos podaras

2 — Os actos de mero expedienta podem ser assinados por qualquer membro do conselho de

administracio.
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ARTIGD 14.°
Competénciss do presidente do conselho de administracio

1 - Compete ao presidente da conselho de administracdo a coardenacio e orientac@o geral
das actividades do conselho e, em especial, convocar o conselho de administracio, fixar a
agenda dos trabalhos e presidir 4s respectivas reunides, representar o conselho em juizo e fora

dele,

2 — O presidente sera substituido, nas suas faltas ou snpedimentos, pela vogal por si designado

para o efeito.

ARTIGO 15.°
Funcionamenta do conselho de administraco
1 - 0 conselho de administracéo redne ordinariamente pelo mencs uma vez por més.

2 — O conselho de administracsa pode deliberar validamente quando estiver presente a maioria
dos seus membros, sendo as respectivas deliberacdes tomadas por maigria de votos dos
membros presentes ou representados, dispondo o presidente, em caso de empate na vatacao,

de voto de qualidade.

3 ~ Os membros do conselho de administragdo podem fazer-se representar nas raunifies por
outro administrador, mediante carta dirigida ao presidente.

4 — Consideram-se validemente convecadas 8s reuniées que se realizem periodicaments em
local, dias e horas pré-estabelecidas ou as reunifes cuja realizacdo tenha sido deliberada em
reunidc anterior, na presengs ou com canhecimento de todos os membros do conselho de
administragéo, com a indicacao do local, dia e hora, ou ainda as reunides convocadas com a

antecedéncia de, pelo menos, cinco dias
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FisCAL UNICO

ARTIEO 16.°7
Fiscalizagio

1 — A fiscalizagdo da [designacdo abrevisds pera efeitos do estatuto) compete a um fiscal
unico, que deve ser um revisor oficial de contas ou saciedade de revisores oficiais de contas.

2 — O fiscal Unico terd sempre um suplente que sera ravisor oficial de contas ou sociedade de

revisores oficisis de contas.

3 — A [dasignagdo abreviada para efeitos do estatuto] pode, em consonadncia com o fiscal Gnico .
e sem prejuizo da competéncia deste, atribuir a auditoria das contas a uma entidade externa de
reconhecido mérito, que coadjuvard aguele drgéo no exercicio das suas funcoes de verificacéio e

certificacso das contas.

ARTIGO 17.°
Competéncia do fiscal anico

As competéncias do fiscal Unico sBo as previstas na lei, designadamente, no artigo 28.° da Lei
n.® 53-F/20086, de 29 de Dezembro,
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cariTLov

CONSELHO CONSULTIVO

ARTIEO 18.°
Conselha consultivo

1 — A [desgnacdo abreviada para efeitos do estatuto) pode ter um drgéo consultivo, ndo
vinculativo, designado por consetho consultivo, composte por pessoas de sabedoria e
experiéncia especiaimente relevante e cuja audicdo pelo conselho de administracso possa

contribuir para a plena realizagdo do objecto e dos fins sociais.

2 — s membros do conselho de administragéo e da mesa da assembleia geral podern estar
prasentes nas reunides do consstho consultivo.

3 — O funcionamento do caonselho consultivo rege-se por regulamento interno a aprovar pela

assembleia geral, mediante proposta do conselho de administracao.

CAPITULO W

REGIME PATRIMOMNIAL E FINANCEIRQ

ARTIGD 149.°
Patrimonio e receitas

Constituem pateiménic e receitas da {designacdo abreviada pars efeitos do estatuto),

designadamente:

a) As comparticipacoes, os subsidios, as dotactes dos Municipios accionistas, do Estado e
seus institutos publicos, pessoas colectivas de utilidade piblica administrativa, pessoss
singulares e colectivas;

h} O rendimento de bens proprios;

c] O produto da prestacao de services e da cobranes de taxas,
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d) Os donativos de quaisquer entidades;
8} Qualquer outro patrimdnio ou receitas que the sejam atribuidas ou lhe possam advir do

exercicio do seu objecto social, nos termos da lei.

CAPITULO VI

DISPOSICOES FINAIS

ARTIGO 20.°

Pessoal

1 - O sstatuto do pessoal da [designagdo abreviada para efeitos do estatuto] & o do regime do
contrato individual de trabalho,

2 - Os funcionarios e agentes da administragdo central, regional 8 local, incluindo de institutos
pablicos, e os trabathadores de quaisquer empresas publicas, podem exercer funcdes na
(designacdo abreviade para efeitos do estatutol, nos termos do disposto no regime juridico do
sector empresarial local e demais legislacao aplicavel.

ARTIGO 21.°
Aplicagdo de resuttados

Us resultados fiquidos do exercicio terSo a aplicacio que a assembleia geral livrementa
deliberar, mediante proposta do conselho de administracdo, n&o sendo obrigatérie a distribuigo
de qualquer quota-parte dos lucros aos accionistas.

ARTIGO 22.°
Dissolucao da sociedade

A ldesignacao abreviada para ofeitos do eststuto) extingue-se nos termos da lei.
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3 - Relatorios

A metodologla utihzeda na elaboracéo desta parte foi o comentaria por artigo dos Projectos de
Estatutos, nos cesos que se consideraram relevantes e que deveriam ser justificados. Nao
serao objecto de comentario as normas estatutérias que ndo se prendam directaments com a
estruturacde do modelo.

Com os presentes relatdrios pretende-se dar cumprimento ao disposto nas alingas a) e d) do n.°
1 do artigo 2.° do Caderno de Encargos, em fungdo da alteracdo da ordem de realizacda de
trabalhos acordada pelas entidades adjudicante e adjudicatdria em reunido realizada no dia 27
de Jansiro de 2009.

a) Do projecto de estatutos de SRU, em que se procede 3 justificacao das
solucOes propostas

As justificacdes das soluces propostas séo as que se seguem, segundo a metadologia indicada

am cima:

ARTIGG 5.°: Objecto

Nos termos do Decreto-Lei n. 104/2004, de 7 de Maio (Regime Juridico Excepcional da
Reabilitagdo Urbana de Zonas Historicas e de Areas Criticas de Recuperacéo e Reconversio
Urbanistica), "(...) os municipios podem criar empresas municipais de reabilitacio urbana nas
quais detenham a totalidade do cepital social’, psra @ promocao de “resbilitacdo urbana de
zonas historicas e de areas criticas de recuperagdo e reconversdo urbanistica® [cf. artigo 2.°,
n.? 1.

Tais Empresas Municipsis s80 as hoje reguladas pelo Regime Juridico do Sector Empresarial
Local [RJSEL - Lei n.” 53-F/2008. de 29 de Dezembro], que se aplica subsidiariamente as
Sociedades de Reabilitagao Urbana, adiante designadas por SRUs (artigo 3.°, n.° 1, do Decreto-
Lei n.* 104,/2004, por forca da revogacdo da Lei n.° 58/98, de 18 de Agosto, pelo RJSEL].

! Excepcionatmente, o capital social pode ser repartido entre os funicipios & o Estado, sgja directamenta. seje par
p25503s colectivas da respectiva sdministeaclo indivecta (ofr. n.% 2 & 3 g0 ciado artigo £ *). Nas skadp esta | DOPEMY,
wina hipétese em estudn, nao sersé aoul deservolvida
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O objecto social das SAUs (reabilitacdo urbana de zonas histdricas e de areas criticas de
recuperachc e recorwersdo urbanistica] constitui justamente um dos possiveis para as
empresas municipais: a SRU &, portento, uma empresa municipal de regime especial, cujo
objecto se integra na “promocao do desenvolvimento local e regional” fartigo 21.° do RJSEL, em

espacial, n.° 2, alinea ).

Todavia, podendo o objecte da SRU ir além da reabilitacio urbana e da reconversdo urbanistica
listo @, ouiras actividades que se contenham no disposto no referido artigo 21.° do RJSEL), esta
€ 0 seu objecto principal, o que especializa o respectivo regime juridico. Por essa razac, certos
poderss como o licenciamento de loteamentos e obras, e exproprisgdes, ndo poderigm ser
utilizados fora da parte do objectivo directamente respeitante & reabilitacéo urbana.

Registe-se que, antes de iniciarem os procedimentos de reabilitacéo urbana e para adquirirem
as suas compet8ncias, as SRAUs necessitem de elsborar e aprovar os "Documentos
Estratégicos” (art® 15° do D.L. 104/2004) para as respactivas Unidades de Intarvencao {zonas
historicas e édreas criticas carentes de intervencéo). Estes Documentos, partindo de um
diagndstico da situacBo actua! e de um conjunto de opgdes estratégicas de reabilitagiio, definem
e caracterizam as intervencdes nos edificios e apresentam propostas de reshilitacdo em
matéria de habitagéo, acessibilidades, equipamentos, infra-estruturas a espaco pablico.

Recorde-se também que as principais competéncias das SRUs, nas respactivas Zonas de
IntervencSo e depois da eprovagciio dos Documentos Estratégicos, compreendem o
licenciamento e autorizagéo de operacdes urbanisticas, s expropriacio de bens imdveis e dos
direitos a eles inerentes dastinados 4 reabilitagdo urbana [bem como a constituicdo de serviddes
administrativas para 0s mesmos fins), a reslizacdo de operacses de realojamento, a fiscalizegédo
de obras de reabiltacso urbana, bem coma o exercicio des competanciss previstas na alinea b)
do n.° 1 do artigo 42.° no n.” 2 do artigo 44.° e no artigo 46.°, todos da Lei dos Solos.

Guer isto dizer que o objecto social de uma SAU, participada (ou nao) por uma plurslidade de
municipios, deve ser suficientemente abrangente para poder justificar o exercicio das

competéncias acima referidas.

No artigo 5.° do projecto de estatutos que agors se spresenta, teve-se em conta a criacdo de
uma segunda empresa municipal cujo objecto & mais emplo e que se articulara com as SRU,
pelo que o objecto desta néo carecera de uma previsio téo ampla como seria necessario sem o

apoio daquela segunda empresa.

Tal pretende também tornar o objecto social da SRU mais facil de gerir,
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Note-se que a referéncie aos Decretos Regulamentares, no n.° 1, coloca em destague o moto
como se identificam as areas criticas de recuperaciio e reconversdo urbanistica, nos termas do
artigo 41.° e seguintes da Lei dos Solos. Nos termos do artign 1.° do Decratolei n.®
104/2004, de 7 de Maio, parece pressupor-se que tais diplomes estejom ja aprovados no
momento de constituicdo da SR, Mas a existéncia de zonas histéricas comao tal qualificadas em
plano municipal de ordenamento do territério parece ser suficiente para uma delimitacao inicial
do objecto da sociedade, permitindo dar inicio ao respectivo funcionamento, sem prejuizo de

uma posterior ~ e eventualmente gradual ou faseada ~ densificagdo do objecto social.

A delimitagiie geografice das zonas histdricas deve fazer com recurso aos instrumantos de
gest&o territorial relevantes (designadamente, o plano director municipal).

0 disposto no n.* 4 torna claro gue a prossecucsio do objecto sacial da SRU pede depender da
participagéo no capital social de outras empresas,

0 disposto na n.” 5 refere-se a um instrumento fundamental da SRLJ: o contrato-programa, que
as mesmas devem celebrar, desde logo, com os Municipios accionistas, e ao qual se aplica o
disposto no artigo 23.° do RSEL e outras normas ai referidas.

ARTIGO 6.°: Capital

0 artigo 2.°, n.” 1 do Decreto-Lei n.° 104/2004, numa interpretacae literal, faria supor que
uma 3RU apenas poderia ser participada por um dnico municiio [salva & possibilidade de
participacdo do Estado no respectivo capital social ~ directamente, ou por via de entidades
pertencentes 8 respsctiva administracsio indirecta ou empreses piiblicas estaduais - cfr. n.% 2
e 3).

Ha no entanto boas rezbes para sustentar que uma SRU pode ser participada por vérios

municipios:

a) Verifica-sa hoje em dia, em geral, o que pode chamar-se uma ampliacdo da dimensao
local: isto &, uma boa parte das atrbuicdes municipais so melhor prosseguidas quando
a respectiva gestdo se desenvolva num modelo de integracdo plurimunicipal, tomando
em conta a propria realidade dos municipios vizinhos e respectivos impactos;

b] No caso das SRUs, pode dizerse. tendo em conta @ possibilidade de participacéo do
Estado no respectivo capital (cf. artigo 2.°, n.® 2 do Decreta-Lei n.° 104/2004), que a
ampliagéo da dimenséo local, traduzida na participacdo de vérivs municipios no capital
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socigl, constitui uma salvaguarda da prapria iniciativa municipal frente so Estado,
consubstanciando ume concretizag8o dos principios constitucionais da descentralizacao
administrative e do principio da subsidiariedade:

¢] A concretizagéo dos referidos principios constitucionais corpesponde, portanto, & uma
verdadeira materializacdo do interesse publico em interesse local.

O Decreto-Lei n.” 104,/2004, estabelecendo a possibilidade de criacdo de SRUs nos termos em
gue o faz, assume o principio da territorislidade: em principio, as SRUs, como os municipios que
as criam, s6 podermn desempenhar a sua actividade no respectivo territorio municipal (e dentro
deste, nas zonas de intervencdo que delimitam o seu objecta}, Por essa razdo, no acto de
constituicdo de cada SRU & estabelecido o limite geografico da 4rea que ird ser sujeits a
reabilitacdo urbana, que constitui a Zona de Intervencde da Empresa, Nas suas Zonas de
Intervengdo, as SRUs s6 exercem as suas compet@ncias nas areas classificadas como Zonas
Historicas, ou Areas Criticas de Recuperacao e Recorwersao Urbanistica.

Mas o principio da territoriaslidade comporta excepcdes. Estas, no entanto, para serem
justificéveis do ponto de vista legal, no caso em apreco, reclamam que possa dermonstrarse a
racionalidade técnica da opcdo plurimunicipal:

a) No que respeita & actividade em si mesma considerada: neste caso concreto, a
reabilitacdo urbana, intagratde num modelo SRU plurimunicipal, serve melhor os
objectivos do proprio Decreto-lei n.® 104/2004 8 do RJSEL [no que respeita &
concretizagdo dos principios orientadores das empresas encarregadas da promog&o do
desenvolvimento local e regional - artigo 22.°);

bl No que respeita & sustentabilidade econdmico-financeirs da actividade: neste caso
concreto afigura-se que um maodelo plurimunicipal @ mais eficiente e mais eficaz do ponto
de vista econdmico-financeiro, permitindo, por exempla, minorar custos de transaccéo
inerentes & constituicdo de SRUs diferentes por cada um dos municipios envolvidos e
slavancar a capacidade de captagdo de investimento e financiamento oxternos,

designadamenta os previstos no GREN.

O conjunto de municipios que constituem a Comunidade Intermunicipal do Oeste podera optar
livremente pela constituicdo de uma SRU participada por todus os municipios, ou por dues ou
mais SRUs, participadas por dois ou mais municipios. eventualmente agrupados por critérios de
natureza geografica, econdmica, social, cultural, ambiental @ demografica.

A opcdo por uma outra solucio dependerd necessariamente de uma prévia ponderacao dos
planos estratégicos existentes ou em preparacdo e dos indicadores disponiveis sobre a regido,
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muito particularmenta os respeitantes ao nomero de habitentes de cada concelho e an
respectivo FiB per capita. Poderdo ser ainds levados ern consideracio critérios de identidade
regional e a susceptibilidade de o agrupamento de municipios em duas ou mais SRUs poder
potenciar a capacidade de captacdo de investimento e financiamento externo, designadamente

por via dos fundos afectos ao GREN.

Adicionalimente, as zonas histéricas e éreas coriticas jd existentes deverdo ser levadas em
congideracéo para a constituicdo da SRU, sendo certo que as novas dreas poderéo ser
intraduzidas posteriormente, & medida que sejam aprovadas na Direcgao-Geral do Ordenamento
do Territério e Desenvolvimento Urbano

Na mesmo sentido, e como & habitual na constituicao de uma SRU, devera ser dada liberdade
de decisao aos accionistas, em sede de assembleia geral, no que diz respeito ao tempo e modo
de entradas no capital social, observando-se para este efeito o que dispée o Decreto-lei n.°
104,/2004 e o Codigo das Sociedades Comerciais,

Finalmente, a SRU plurimunicipal devera dar cumprimento as obrigagdes de controlo e reporte
financeira a cada rnunicipio, previstos no RJSEL (cf. artigos 15.°, 16.°, 26.°, 27.% e 29.°). Para
este efeito, devera ser também quantificado © nivel de comparticipactes financeiras a realizar
por contrato-programa, utilizando um sistema de contabilidade analitica, no qual se proceda a
wma contabilizacdo separade de custos e proveitos, por cada projecto e centro de custo.

A formulacéo encontrada para este artige 6.° do projecto de estatutos salvaguarda as vérias
opcdes possiveis para a opgio que entretanto se tomar quanto ao numero de municipios
participantes, e que terd que ser vista em conjunto com o problema do objecto (cfr. supra,

artigo 5.9).

ARTIGC 9.°: Competéncias da assembleia geral
Neste artigo ha a destacar dois aspectos.

Em primeiro lugar, reticou-se & assembleia geral a competéncia de que normalmente dispoe
para a eleicio dos membros do conselho de administrac3o, mas ndo do respectivo presidente
{n.° 1, al. d)). Esta opcao & em beneficic da salvaguarda da posigdo dos varios municipios no
contexto operacional da SRU: estes designam directamente o conselho de administracao {artigo
11.% n.® 2), mas o respectivo presidente continua a ser eleito pela assembleia geral, que
assim, como orgao da sociedade onde os accionistas s&o representados, se responsabiliza pela

respectiva escolha.
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Em segundo iugar, poderd optar-se pela consagracda de uma maioria qualificada de deliberagao
no seio da assembleie geral, justamente com o mesmo objective, e por farma @ garantir que as
suas decisGes provém de um consenso alargado [(n.° 2). O guantum da maioria, porém, terd
que ser escolhido em fungso do ndmero de accionistes que a SRU vier a ter.

No que respeita 4 posicdo dos varios municipios accionistas na assembleia geral, sublinhe-se a
impaortancia da definicio de orientdcties estratégicas relativas ao exercicio da funcdo accionista,
nos termos do artigo 16.° do RJSEL.

-

Estes mecanismos devem ser complementados com & celebracao de urn acordo parassocial que
defina @ posicdo dos accionistas em relagso 4s matérias que se entendarn mais refevantas.

ARTIGD 11.%: Comgosicéo do conselho de administracéo

0 nimera de membros do conselho de administracao deve ser escoihido em funcdo do nimero
de accionistas (n.° 1), desde logo porqus se consagra o direito de cada municipio accignista de
designar um administrador, como farma de salvaguarda da posicao dos vérios miunicipios no
contexto operacional da SRU (cfr. consideragtes a propdsito do artigo 15.9).

ARTIGO 15.°: Funcionamento do conselho de administracéo
Neste dominio merece destaque o disposto no n.° 3.

Este modelo de SRU plurimunicipal (n8o confundir com intermunicipal, como seria se a empresa
fosse - pudesse ser - criada pela Comunidade Intermunicipal do Osste) obriga 3 previsdo de
mecanismos de funcionamento que salvaguardem a posicio de cada municipio em relacd@o as
correspondentes zonas de intervencdo, garantindo gue aspectos essenciais da intervencdo em
dado municipio ndo sdo, enfim, determinados pelos demais contra a posicéo do proprio

municipio intergssado.

Na mesma ldgica, certos poderes exercidos pefas SRAUs {licenciamentos, expropriacdes, entre
outros) estdo pensados num contexte municipal, tendo, por conseguinte, que ser previstos
mecanismos que, mais uma vez, salvaguardem o principio da territorialidade.

Para este efeito, os mecanisimos de ligacdo e comunicacdo entre a SRU e municipios
accionistas, gquande estejam em causa matérias que digam directamente respeito aos
municipios ern causa, deverao ficar previstos nos estatutos de SRU.



E justamente nesta logica que o referido n.° 3 dispde que “Guando astem em causs gqualguer
iniciativa especificamente relativa o certa 4res critica de recuperasdo e reconversas urbanistica,
ou @ certa zona histdrica, o conselho de administracdo $6 pode deliberar sobre a mesma
quando a correspendente proposta parta do administrador designade pele Municipia respectivo,
nos termos do n.° 2 do artigo 11.°, ou guando o mesmo autorizar a respectiva apresentacao
por parte de outro administrador”. Assim, em lugar de se introduzirem regres pspecieis de
vatecao no seio do conselho de administracdo — por exemplo, obrigando a que, nos casos
referidos, o administrador designado pelo municipio em causa tivesse que votar favoravelmente
[o que levantaria problemas dada a aplicacao das regras do Cadige das Sociedades Comerciais)
-, fransfere-se a solugdo para 0 momento prévio da proposta.

Em suma, tratando-se de uma qualquer inicistiva especificamente relative a certo fmunicipio, s6
havera deliberagao do conselho de administracéo quando o proprio municipio o permita,

Esta opoao estatutéria deve ser complementada com a celebracao de contratos de gestao entre
cada municipio e o administrador por si designado, estabelecendo os respectivos deveres, nos
termos do artigo 18.° do Decreto-Lei n.® 71,/2007, de 27 de Margo [estatuto do gestor
publico), que é subsidiariamente aplicavel a estas empresas por forga do disposta no artigo
47.°, n.° 4, do RJSEL.

Assim, estes contratos de gestdo, em conjunto com 0s contratps-programa (artigo 5.°), e com
a fixacdo de orientacdes estratégicas para o exercicio da funcdo accionista e acordos
parassociais (artigo 9.°}, formam um acervo de possibilidades de controlo da actividade da
empresa por parte dos municipios que lhes permite a salvaguarda dos deveres que thes sao
legalmente impostos numa medida muito considerdvel. Naturalmente, todo este sistema
pressupSe um entendimento prévio dos municipios accionistas quanto & funcde de prépria
empresa, que nenhum mecanismo juridico pode, por si, fornecer ou garantir.

ARTIGO 20.°: Pessoal

A redaccao proposts para o arfigo 20.°, em matéria de pessoal, reflecte as slteracoes
introduzidas neste dominic pelos artigos 45.° e 46.° do RJSEL.
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ARTIGD 21.% Aplicagao de resultados

0 disposto 00 artigs 21.° em matéria de eplicacad de resultados naEo deve iazer esquecer 83
obrigacies lagais no que respeita & constituigio de reservas. nos termos do artigo 30.° do
RJSEL.

ARTIGOD 23. Comissao locel de acompanhamento

Esta sugestdo resulta da observagdo de outras experiéncias de constituican de SRUs, ® &
aconselhada por diversas normas do Decreto-Lei n.” 104,/2004 (por exempla, 8rtigos 13° e
16.°). Nao se confunde com a comisadio especial de apreciacao, prevista no artigo 11.° dequele

diploma legal.

p) Do projecto de estatutos de empresa municipal, em gue sé procede &
justificagac das solugdes propostas

As justificacoes das solugdes propostas s&0 as que se seguem. segundo @ metodologia indicada

no inicio da parie 14:

ARTIGO 4.°: Forma @ denominagdo

Deve salientar-se que por forca da titularidade do capital (cfr. infra, artigo 6.°). estd empresa
serd sempre uma empresa municipat (EM). dado gque 08 municipios, directa, o4 indirectamenta

por force de sua influancia dominante nas gRU, tém sobre ela uma influéncia dominante.

ARTIGO 5.°: Objecto

Em primeiro lugar, 8 proposta de criacao da Empresa Municipal ora em causa resulta da
ponderacad das restricfes que resultariam da opcéo de constituicdo de uma SAU de objecto

alargado.

Com ofeito, caso S8 optasse pelo alargamento do objecto social da SRU ou SRU(s) a5

actividedes gue S€ enquadrem na optica do desenvolvimento logel e regional, deveriam ser



observados, consoeante 08 ©5508, 08 principius orientadoras que se encontram listados no artigo
22.° do RJBEL. Para este efeito, tais empresas teriam de:

a) Conformar, reqular e transformar 8 ordem econemica-social na circunsericdo local e

regional, sem discriminacdo das zonas rurais e do interior;

b} Promover o crescimento econdenico local & raegional, apoiando as actividades e as

valgncias proprias, eliminando assimetrias no territario nacional:

c} Desenvolver actividades empresariais na circunscricén territorial e regional, integrando-
as no contexto de politicas econdmicas estruturais de desenvolvimento tecnolagico e

criacao de redes de distribuicao;
dj Promover investimento de risco e de actividades empreendedoras e inavadoras:

e] Optimizar os recursos oriundos de programas de apaio financeiro nacionais e

comunitarios;

fl Garantir o fornecimento de servicos ou 3 gestéo de actividades que exijam avultados
investimentos na criacao ou no desenvolvimento de infra-estruturas;

g} Cumprir obrigacdes especificas, relacionadas com a seguranca, com a continuidade e
qualidade dos servigos e com a proteccdo do ambiente gualidade de vida, devendo tais
cbrigacdes ser claramente definidas, transparentes, nao discriminatirias e susceptiveis

de controlo,

Fegiste-se finalmente que als) SAU(s) deve ser extinta uma vez concluida s intervencaa,
revertendo os bens da empresa extinta para os respectivos accionistas na proporgéo das suas

participacies (artigo 8.° do Decreto-Lei n.® 104,/2004).

Tal significa que, pretendendo-se para als) empresafs) em questdo um objecto socisl que possa
ir além da reabilitacdo urbana, aquando da conclusao das intervencoes de reabiltacéo, als}
empresals] ters{terdo} que ser reestruturadafs), ou mesmo radicalments transformada(s), para

poder continuar a existir legalmente

E neste contexto que, em lugar da ampliacéo do objecto da(s) SAUs) proprismente ditals), se
Optou por sugerir a criacdo de uma segunda empress, uma EM, qus em termos de objecto 2 de
participacdes socials ndo esta legalmente sujeita 85 mesmas restricies das SRU.

A opgao pela referéncia ao Capitulo ¥ da Lei n.° 53-F/2008, de 29 de Dezemnbro {empresas
encarregadss s promocdo do dasenvolviments econdmice lacal e regional] - cfr. n.%s 1 e 2 do
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artigo 3.° do estatutos - preterdle estabslecer um objecto suficientemente amplo, e de scordo
com as exigéncias do REEL, que permita & EM desenvolver uma actividade complementar e ao
rmesmo tempo mais geral que a das SRU. A especificacio constante do n.° 3 - “a promocao do
crescimento econdmico local @ regional, o eliminagio de assimetrias e o reforco da coes&o
econdmica e social local e regional, sem prejuizo da eficiéncia econdmica e do respeito pelos
principios da ndo descriminacao e da transparéncia” - esclarece que s delimitacéo do objecto da
EM & de molde a permitir a participacdo das SRU no respectivo capital social, sem prejuizo do
alargamento de objecto que as varias alineas do n.® 3 possibilitarn {e que reproduzem o n.” 2 do
artign 21.° do RJSEL).

E, no entanto, desejével que se procada a uma maior coneretizagdo do objecto da empresa, o
que, no entanto, sO pode fazer-se tendo em conta opgdes que extravasam o modeln juridico.

0 disposto no n.° 4 - que estabelsce que a actividade da EM "tem por destinatarios essenciais
0s seus accionistas, designadamente através da prestacdo de servigos nos dominios e ambito
estabelecidos nos ndmeros anteriores® ~ & apenas uma possibilidade, e g6 se compreende no
contexto da consagracdo estatutéria de uma relagdo 7 Aouse entre & empresa e 0S seus
accianistas, 0 gque é relevante para efeitos de splicacdo do regime da contratacéo puhlica hoje
pravisto no Codigo dos Contratos Pablicos, designadamente, no tocante a procedimentas pré-
contratuais. Nao & imperativo que tal conste dos eststutos, mas apenas que sejs esse o
contexto da actividade da EM, em termos substanciais. Esta opedo, porém, vincula a actividade
da EM naquele sentido {o que ndo impede que possa prestar servicos a terceiros, mas devendo
entdo essa parcela da sua actividede ser muito reduzide, quando em comparagdoc com a
restante). Sebre este aspecto sdo relevantes as consideracdes a respeito do artigo 6.° dos
estatutos,

Os contratos-programa s8o aqui uma figura essencial, nos termas da n.® 5.

ARTIGO 6.°: Capita)

A estrutura accionista aqui proposta resulta de consideracdes jd antes expendidas em
documento anterior. Optou-se, no entanto, por algumas alteracBes em relagdo ao expendido em

tal documento, em suma pelas razoes gue se seguem.

No que respeito as participacdes publicas, hé que observar o seguinte: ndo & imperativo que as
mesmas sejam maioritérias, no seu conjunto, para que a empresa constitua uma empresa
raunicipal. Com efeito, nos termos do da alinga b/ do n.° 1 do artigo 3.° do RJSEL, basta que os
municipios possam exercer uma influgncia dominante por forca do direito de designar ou



destitic & maioria dos membros do 6rgdo de administracso, para que continuermps em
presgnca de uma empresa municipal (pablica) para efeitas do regime em questdo,

No entanto, uma participacae pablica maioriiéria no capital social, por parte das varias SAU (e
ndo apenas de wmaj, em conjurto com a Comunidade Intermunicipal do Oeste, serve um
objectivo duplo. Em primeiro lugar, permite que a EM continue sob o controle indirecto dos
municipios accionistas das SRU, por via destas, e que as mesmas possam transportar
directaniente para a &M, por via da funpdo accioniste, o seu entendimento quanto & actividade
desta ultima, uma logica de estratégia alargada gue d& um sentido e coeréncia gerais &
actividade das proprias SRU, isaladamente. Em segundo lugar, coluca a experiéncia e vocagso
intermunicipal da Comunidate Intermunicipal do Oeste no interior da propria estrutura
accionista, acentuando umas visao de conjunto da estratégia da EM. Isto mesmo pode reflectirse
na designacdo dos membros do conselho de administracdo, por exemplo, concedendo &
Comunidade intermunicipal do Oeste o direito de designar um administrador.

N&o tem que ser necessariamente assim, porém. Em lugar das SRU, podem os municipios
participar directamente no capital da EM: mas entao podera perder-se, pelo menos em parte, a
posicdo privilegiada destes para determinar a actividade da EM. Em lugar da Comunidade
Intermunicipal do Oeste, podem os municipios assumir a correspondente posicdo mincritéria;
mas entdo as participagbes publicas serlam todas tributérias dos municipios, directa ou
indirectamente, o gue pode ndo oferecer grande interessse substancial.

Come se disse a respeita de outros aspectos, @ op¢do por qualquer destes modelos implica

opches estratégicas que extravasam plano juridice.
Ja no que respeita 4 participacéo de capitat privado, cumpre sublinhar vérios aspectos.

Em primeiro lugar, cumpre sublinhar que a natureza municipal (publics) de empresa nao exige
urna maioria pdblica no capital social, hastando por exemple que os municipios tenham o direito
de designar, como visto, @ maioria dos membros do consetho de administracdo. Uma maioria
publica no capital social €, no entanto, aconsefhavel para um contralo mais proximo da empresa.

&m ssgundo lugar, deve salientar-se, poram, que a possibilidade de uma relagdo in house entre
a EM e o0s seus accionistas implica que a participacio do capital privado seja claramente
minoritaria, nao bastando_apenas a infludncia dominante por parte dos accionistas publicos, no
sentido, portanto, em que estes podem determinar em absoluto o desenvolvimento da actividade
da empresa. importa ainda ter presente que a escolha do parceiro privado estd sujeita as
regras da contratacdo publica, nos termos do Cadigo dos Contratos Pablicos,



ARTHE0 8.°: Assembleia geral

Na sequéncia do comentédric ao artign 6.°, fazse apenas noter que pode introduzirse uma
regra de maioria qualificada de votacao em assembleia geral em consonancis, por exerplo, com
uma participacdo maioritéris das SRU no capital sccial.

ARTIGO 11.°

Num eventual n.° 2 padera consagrar-se que a Comunidade Intermunicipal do Oeste tenha o
direito de designar um administrador, de acordo com expendido supra, a respeito do artigo 8.°.

ARTIGD 20.*: Pessoal

A redacgdo proposta para o artigo 20.°, em matérie de pessoal, reflecte ms alteracoes
introduzidas neste dominio pelos artigos 45.° @ 46.° do RJSEL.

ARTIGO 21.": Aplicagso de resultados

C disposte no artigo 21.° em matéria de aplicacio de resultados nao deve fazer esquecer as
cbrigagdes legais no que respeita @ constituicBo de reservas, nos termos do artigo 30.° do
RJSEL.
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B) DefinicBo do Modelo de Sustentabilidade Econémico-Financeira

1. Introdugdo

A Lei n® 53-F/2008 de 29 de Dezembro dispbe sobre o regime juridico do Sector
Empresarial Local, consagrando, no aspecto ora em apreco, uma fiexibilidade de
actuscao que nao seria alcancavel no enquadramento administrativo tradicional do
Estado ou da administracéo Autarquica

De notar que o movimento de descentralizacdo de administracdo pablica motiva um
aumento das atribuicdes a cargo dos municipios. Com o enguadramento juridico
Empresarial Local, & natural que partes das atribuictes municipais adoptem o modelo
empresarial como forma de busca de uma maior eficiéncia e objectividade adequada &
prossecucdo das competéncias municipais.

2. Consideractes sobre o Madelo de Sustentabilidade

A iniciativa empresarial piblica parece que deve ter limites. Par um lado, ndo deve
prosseguir actividades puramente administrativas que devem ser desempenhadas no
ambito dos instrumentos publicos tradicionais. Por outro lado, nao deve colidic com as
actividades em que a iniciativa empresarial privada pode ser auténoma e eficiente,

Consequentemente, a actividade societaria das empresas em analise, deve conformar-
se com o modelo previsto na legislacdo vigente aplicavel, nomsadamente. a Bestdo s
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Realilitacdo Urbana e o Desenvolvimenio Local e Ragional, & serem demonstrados os
gsnhos de racionalidade econamico-financeira numa iogica de auto-sustentabilidade.
Com este propdsito congidera-se!

» Deve ser definido concretamente o ambito da inigiativa smpresaral.

» Serem celebrados com as Empresas Municipais contratos de gestio e de
execugdo que identifiguem e quantifiguam as metas previstas a atingir, com
respeitc 4 rendibilidade empresarial e ao interesse pablica com  critérios
objectivos de economia, efigiéncia e eficacia.

* Selaccionar a transferéncia de patrimonio pera as empresas com critérios que
salvaguardem o interesse pablico e patrimonial,

+ FEstabelecer contratos-programa, devidamente instrumentalizados no que toca &
orcamentacdo e planeamento, a atribuicdo de subsidios e organizacao
contabilistica [em contabilidade analitica) que permita a sua autonomizacio com
vista 4 sua monitorizacéo e controlo,

+ Reporte periddico aos accionistas dos documantos previsionais de realizacéo
fisica, econémicos e financeiros para efectivo controlo da actividade emprasarial
8 introducdo tempestiva de medidas correctivas.

* Reporte formal aos accionistas nos termos Estatutarios.

De referir ainda, que esta iniciativa empresarial deve ser pra-activa e. pelas
caracteristicas préprias da actividade desenvolvida, tem um cerécter eminentamente

plurianual,

3. Proposta de Definicdo de Modelo de Sustentabilidade Econémico-Financeira (para uma
SRAU)

3.1. Pressupostos

Com base na informagdo disponibilizada e legislacdn vigente, o Moadalo de
Sustentabilidade Economica-Financeira para uma SRU, em termos conceptuais, assenta
nos seguintes pressupostos:
a] O caracter excepcional de criacio da SRL:
b) A criacdo da SRU deverd potenciar a angeriacan de economias de escala e
sinergias no processo de reabilitacdo urbana dos diversos concethos:
¢} As economias de escala se traduzem ns internalizacdo pela SRU de custos fixos
que stariam no &mbito da actividade puablica desenvolvida peins municipios que
nela participam societariamente;
d) A possibilidade de pararnetrizecdo da actividade para avaliscéo da Bestao.
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g} As novas tendancias de avaliagdo do desempenho da gestac (e que 08 Custos

de estrutura, ou custes fixos, por nao serem do responsabilidacle do gesto.
deverio ser neutros, na referida avaliacao de desempenhol:

f) Os projectos 3 desenvolver pela SRU, em principio, deverao apresentar
resuitados equilibrados fart® 31°, Lei n® B3-F/ 2008, de 29/Dez).

g} Evitar resultados operamonais negativos, a8 gerem cobertos por gransferéncias
financeiras provindas dos orgamentos municipais:

n A necessidade de doter de capitel praprio suficiente futuras eventuais

sociedades instrumaentais, "que complamentem 0O abjecto da SRU.

Em termaos operacionais deve atender-se:

a) A andlise e compatibilizacao das necessidades de informacéo de cada accionista

{Municipio e/ou outra Entidade;

b} A andlise das fontes de financiamento de suporte @ viahilidade da(s) SRU(s) 8 @
sua inclusao N9 Modelo de gustentabilidade;

c) Elaboragao do Modsto de Susnentabuhdade Econémica Financeira nas yertentes
Iegal/esl:atutana.

d) Definicao dos requisitos legais de informagéo @ do reporte exigido pelos
diferentes accionistas [Mumcspms] @ outras Entidades {Administracao Central @

Tribuna! de Contas, etc.)

Para a viabilizagdo gusteniads des SAU's, viabilidede gcongmica e equilibrio financeiro,
numa base anual e por Projecto, que necessariamente nao se pode desenvolver numa

optica pura de economia de mercada, propae-se:

3 2. Custos

a] Que 08 custos de actividade tenham suporte nos Projectos desenvolvidos {a SRU

56 incorre em custos varigveis na justa medida em que tem actividade que 08
suportel £ NOS proventos resultantes da Prastagdo de Servicos:

bl Gue 08 custos do investimento em Projectos sejam racuperados atraves dos
proveitos que resultam dos yalores de realizacas {vends) dos praprios Projectos
e da realizacao das mais-valias peles introduzidas,

¢} Os custos de estruturas serem digtribuidos, gegundo critérios @ estabelecal

adeguatamente aos projectos € prestaches de Servigns.
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d] Que us custos de estruturas [por natureza fixos) (ue ndo imputéveis & Projectos
ou Prestacdo de Servicos, sejam comparticipados pelos accionistas que nela
participam societariamente, na respectiva proporcio, por  transferéncias
financeiras, com base num contrato de gestdo ou num contrato-programa ou,
em alternativa, através de candidatura e outros apoios de natureza financeira.

3.3. Proveitos

Gue a realizacdo dos proveitos da SRU tenham como fonte, entre outros:

a} As comissfes de gestaeo que lhe sejam devidas por servicos prestados no ambito
dos processos de reabilitacao;

b) As comparticipacdes, os subsidios, as dotagdes e donativos de qualquer espécie
que lhe sejam atribuidos;

¢) Os rendimentos de bens proprios;

d) O produto da Prestacdo de Servicos:

e) Bualquer outra patriménio ou receitas que the sejam atribuidas ou lhe possam
advir do exercicio do seu objecto social, nos termos da lei:

f) Os proveitos financeiros ou dividendos gerados por aplicacées financeiras ou de

capital,

Q resultado dos exercicios poderac ser distribuidos na proporgdo societdria conforme

deliberacdo estatutaria dos accionistas.

4. Controlo Econdmico-Financeiro

A sustentabilidade Economico-financeira, respeitando os requisitcs legais @
estatutarios, temn necessariamente uma perspectiva de longo prazo, mas assente nos
resultados econémico-financeiras de cada exercicio e em planos plurianuais resultantes
das caracteristicas das fases do "ciclo-dewida" dos Projectos em que interfere.
Consequentemente, & de considerar o seguinte Planeamanto, Monitorizacso e Controlo
Econdmico e Financeiro.

a) Planeamento
Plano de Actividades

Plano de Investimentos

H

t

Orgamento Plurianval de Exploracao

i

Orgamento Plurianual de Tesouraria

Orcamento Especializado por Exercicio
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Nosta: Os Planos e Orcamsentos devarfio ser revistos desde que se verifiquem

b)

c)

desvips significativos que 08 parnem referenciais obsoletos.

Monitorizagso
. Seleccéo dos Par&metros para Contralo
- Monitorizagao dos pardmetros através da Contebilidade Garal e da Analitica

Controlo
- Analise Economica € Financeira por "Actividade” (mensal ou trimestrat)

- Avaliagéo Economica & Fingncaira por “Projecto” {mensal ou trimensal)

- Avaliagao da Execucao Anual do Plano de investimenta

Elaboracsdo ds Demonstracies Financeiras
. Analise e diagnostico dos desvios relativamente aps elementos de

Planeamento,

4
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C]  Definicdo das Unidades Operacionais de Reabilitacdo

1. Intreducaa

C srtigo 3.° das Cléusulas Técnicas do Caderno de Encargos estipula a necessidade de
desenvolvimento do processo para as declaraces das Areas Criticas de Recuperacso @
Reconversao Urbanistica relativamente as zonas potenciais para o desenvolvimento das
acches de reabilitacBo nos diversos concelhos, de forma a que sobre elas se
desenvolvam acedes inovadoras de reabilitacio urbana.

Para o referido efeito, afigura-se necessario que cade um dos municipios accionistas da
Sociedade de Feabilitagao Urbana proceda & delimitacéo das zonas a definir como areas criticas
de recuperacdo e reconversdc urbanistica. No presente estudo, e dendo cumpriments ao
solicitado, realizou-se a delimitacao cartogréfica & escala 1:10000 sobre a cartografia existente
e disponibilizada {constando deste relatério uma tabela com a localizacao de todas as unidades
operacionais de reabilitacdo a delimitar).

Considerando que o enunciado concrets dos aspectos econdmicas, socieis, urbanisticos e
arquitectonicos que devem fundamentar o pedido de Declaracdo nos termos previstos no artigo
41.° do Decreto-lei n® 794/76, de 5 de Novembro [Lei dos Solos) depende do contexto e
necessidades concretas de cada municipio, optou-se por remeter a definicio de tal enunciado
para um anexo a preparar por cada Camara 'Municipaf. de acordo com a fundamentacdn que
concretamente fhe seja aplicdvel, o qual devera constar da proposta @ apresentar a Assembleia

Municipsl.
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For fim, sugers-se igualmente que na deliberagio de cada Assembleia Municipel conste a

previséo da solicitacde ac Governo da atribuicdo do direito de preferéncie a cada Municipio nas

transmissles o titulo onerose, entre particulares, dos edificios, nos termos dos artigos 27.° &

28.° do Decreto-Lei n.® 794/76, da 5 de Novembro.

Assim, sprasentam-se, na alinea C) deste relatorio, 0s seguintes documentos:

1. Minuts de Proposta da Camara Municipal & Assemblsia Municipal respeitante s
declaracdes das Areass Criticas de Recuperacéo e Reconversdo Urbanistica.

2. Minuta de Acta de Assemblsia Municipal para a apreciacéo do proposta identificeda
no nimero anterior.

3. Delimitagdo cartografica & escala 1:10.000 das Unidades fornecidas pelos diversos
Municfpios durante a prestacao de servigos;
Nota: Nem todos os municipios apresentaram propostas de Unidades Uperacionais
de Reabilitagdo devidamente fundamentadas e/ou cartografadas.
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. Minuta de Praposta da Camera Municipal 4 Assemblsia Municipal

CAMARA MUNICIPAL DE ...
PROPOSTAN.® .../...

Deliberagdo de propesta & Assembleia Municipsl de delimitacso da area critica de recuperacdo
@ reconversic urbanistica de ..., para posterior submissdn so Boverno para a respectiva
declaracdo, por Decreto, & deliberagdo de soficitagio ao Governo da atribuicdo do direito de
preferéncia na mesma area, ao shrigo da Lei de Solos

Pelourn: Vereador ..,
Considerando que:

Enunciado gersl dos aspactos econdmicos, sacisis, urbenisticos e arquitectdnicos que
fundamentam o pedido de Declaragdo nos termos previstos no artigo 41.° do Decretoleri n.°
794778, de 5 de Navernbro (Lei dos Solos).

Tendo em vista permitir uma intervencéo expedita na zona, e porque se encontram reunidas as
condicdes legais para o sfeito, importa delimitar 8 érea de ..., daste concetho, como area critica
de recuperacao e reconversdo urbanistica, ac abrigo e para os efeitos dos artigos 41.° & 46.°
do Decretolei n.’ 794/76, de 5 de Novembro.

A futura ACRRU {Area Critica de Recuperacao e Reconverséo Lirbanistica) da ... localizar-se-a na

De igual modo se torna necessario solicitar ao Gaverno a atribuigdo do direito de preferancia ao
Municipio de ... nas transmissdes a titulo oneroso, entre particulares, dos edificios, nos termos
dos artigos 27.° e 28.° do Decreto-Lei n.° 794/76, de 5 de Novembra, sem dependéncia de
prazo, até & extincao da referide declaracSo de érea critica de recuperagdo e reconversdo
urbanistica, uma vez que o municipio pode vir a ter interesse na aquisicao de imoveis que sejam
transaccionados na zona, de modo a vishilizar a respectiva resbilitacio.

Assim, tenho a honra de propor ao Plenario da Camara Municipal de ..., ao abrigo do disposto
na alinea bj do n.* 3 do artige 53.° e na alinea a) do n.® 6 e alinea d) do n.? 7 do artigo 84.° da
Lein.? 169/99, de 18 de Setembro:
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1 - Gus defibere proper & Assembleia Municipat de ... a aprovagio da delimitacio da Area
Criica de Recuperacéo e Reconversio Urbanistica da ..., conforme documentg  de
fundamentacio e planta anexos a presente defiberacgo & que dela fazemn parte integrante, para
posterior submisséo ao Governo para declaracdo de area critica de recuperacdo 2 reconversso
urbanistica, por Decreto, nos termas do disposto ne n.% 2 do artigo 41.° do Decreto-Lei n.°
794/78, de 5 da Novembro.

2 - Que delibere solicitar ao Governo a atribuigdo do direito de preferéncia ao Municipio de ...
nas transmissoes a titulo oneroso, entre particulares, dos edificios, nos termos dos arkigos 27.°
e 28.° do Decreto-Lei n.° 794/78, de 5 de Novembro, e aprove para o efeito a delimitacfo da
mesma érea descrita no nimero anterior e delimitada na planta anexa & presente deliberacéo e
que dela faz parte integrante, sem dependéncia de prazo, até a extingéo da declaracio de area
critica de recuperacéo e reconversdo urbanistice a que se refere o nimero anterior,

0 Presidente 0 Vereadar

ANEX0OS:
1. Documento de Fundamentacio da Area Critica de Recuperacdo e Reconverséo

Urbanistica;
2. Planta com delimitacdo csrtogrdfica a Area Critica de Recuperacdo e Reconversio

Urbanistica escala 1:10.000,



3. Minuta de Acts de Assembleis Municipal

ASSEMBLEIA MUNICIPAL DE...

SESSAC EXTRACRDINARIA DA ASSEMBLEIA MUNICIPAL DE ...,
REALIZADA NO DIA...

ACTAN.® ...

No dis ..., reuniu na sua sede, sita em ..., a8 Assembleia Municipa! de ..., sob presidéncia de ...,
coadjuvado por ...
Assinaram a "lista de presencas” os seguintes Deputados Municipais:

As ... horas, constatads a existéncia de quorum, o Senhor Presidente declarou aberta a
reuniao, entrando-se, de imedisto, no periodo destinade a intervencao do publico.
INTERVENCAC D0 PUBLICO

O Senhor Presidente da Mess, terminado o periodo de intervengdo do publico, deu-c por
encerrado, declarando aberto o perfodo de Antes da Ordem do Dia.
ANTES DA ORDEM DO DIA

0 Senhor Presidente da Mess, terminada o perfode de Antes da Ordem do Dia, deu-o por
encerrado, declarando aberto o periodo da Ordem do Dia da presente Sessdo Extraordingria.
que tinha para discussao e votagdo o seguinte Ponto Unico:

PONTO LINICO
Apreciacio da Proposta da Camara Municipal de defimitacdo da Area Critica de Recuperacéo e
Recorwersdo Urbanistica de ..., para posterior submissdo ao Governo para a respectiva

declaracdo, por Decreto, e de deliberagdo de solicitacéo ao Governo da atribuicdo do direito de
preferéncia na mestma éres, ao abrigo da Lei de Solos.

0 Senhor Presidente da Camara, no uso da palavra para apresentagdo da proposta, em
representacéo da Camara Municipal, comegou por dizer que ...

Enunciado gersl dos aspectos econdmicos, sociais, urbanisticos e arguitectonicos que
fundamentam o pedido de Declaracdo nos termos previstos no artigo 41.° do Dscreto-Lei n.”
7894/76, de 5 de Novembro [Lei dos Solos),

Tendo em vista permitir ume intervencéo expedita na zona, e porque se encontram reunidss as

condigdes legais para o efeito, importa delimitar a srea de ..., deste concelho, como Area



Critios dz Rocuperacdo e Recorvarsén Urbanistica, ao shrigo & paro os efzios dos arligos £1,°
2 46, ° do Decreto-lei n.® 794/75, de 8 de Novermbro.
A futiira AGRRU fdres Critica de Rocuperacdo e Reconversdn Urbanistical da ... lovalizar-se-g na

L2 gual todo se torna necessério solicitar ao Governo a atribuicao do direito de peeferéncia ao
Mumicipio da ... nas transtnissGes & tiulo oneroso, entre particulores, dos edificios, nas termos
dos artigas 27.° @ &8.7 do Decretolei n.° 784,76, de 5 de Novembro, sem dependéncia de
prazo, até & extingdo da referida declsracdo de Area Critice de Recuperacdo e Reconverséo
Urbanistica, uma vez que o municlpio pode vir 8 ter interesse na aquisico de imdveis que sajam
transaceionadas na zona, de modo & viabilizer a respectiva reabilitacdo.

Assim, tenho a honre de, em nome da Camara Municipal, propor ao Flenégrio da Assembleia
Mutiicipal a aprovacdo ‘da proposte de delimitagdo da Area Critica de Recuperagdo e
Reconversdo Urbanistica da ..., conforme documente de fundamentacéo e planta anexas &
presente deliberacao e gue dela fazemn parte integrante, psra posterior submisséo ao Governo
para declaragdo ds Area Critica de Recupersgso e Reconverséo Urbanistice, por Decreto, nos
termos do disposto no n.° 2 do artigo 41.° da Decreto-Lei n.® 794,76, de 5 de Novembro.
Mais proponho a aprovacdo da proposta de solivitagdo ao Governo da atribuicdo do direito de
preferéncia so Municipio nas transmissdes a tulo oneroso, entre particulares, dos edificios,
nos termos dos artigos 27.° e 28.° do Decreto-Lei n.° 794/786, de 5 de Novernbro, e sprove
para o efeito & delimitagdo da mesma édrea descrita no numero anterior e delimitads na plenta
anexa é presente deliberagéo & que dela faz psrte integrante, sem dependéncis de prazo, até &
axtincdn da declarecdo de drea critica de recupersgéo e reconversdo urbanistica a que se

refere o numero anterior.,

O Senhor Presidente da Mesa encerrou o debate e de seguida submeteu votagdo a proposta,
tendo e Assembieia deliberado aprové-la par unanimidade/por meioris, com os votos favoravers

do ... g a abstenpdo e ...

E nada mais havendo a tratar, foi a reunido da Assembleia dada por encerrada, da qual
foi lavrada a presente acta, a qual, depois de lida e aprovada, vai ser assinada pselo seu

Prasidente e palo Secretario.

0 Presidente 0 Secretario
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ANEXOS.
1. Documento de Fundamentacdo da Area Critica de Recuperacdo e Reconversio
Urbanistica;
2. Planta com delimitagéo cartografice a Area Critice de Recuperacio e Reconverséo
Urbanigtica escala 1:10.000.
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4. Delimitacio Cartogréfica das Unidades Operscionais de Heahilitapza

A quadro que se segue resume @ informacdo dispanibilizada pelos diversos Municipios
em relacdo as propostas de Unidades Operacionais de Reahilitacdo.

Data Locatizgpdo
_ i Loservacoes
| ALEOBACA

Até 3 data ndn foi entregue quatguer wformacio referente a dreas criticas e susceptivels de reabiivacao
urhana/recuperacao uiranistica, bor coms de actuais ou futuras condidaturss ao programa OREN

| ALENGUER (Carta de 15-10-2008, flef CMA: 8148)

A carta supra mencionada ndo identifica cleramante as &reas criticas susceptives de resbilitacdo/recuperaciio
urbanigtica, bern como areas definidas no 8mbito de cendidaturas ap QFEN,

Faram fornecidos desenhos identificando dversas zanas de interesse, nomeadamente:

26062009  UB.dwg - Encosta Nascente de Vda  Ba - RecuperacBo paigagistica da encosta a Norte da
de Aleniuer Quinta do Brandao: |

| &b ~ Estrutura verse principal a salvaguardse ¢ recuperar,

26062003 U7 dwp - Fomeira 7a - Intagracso paisegistics do espaco envolvente da porta
nascente;

76 - Reperflamento da EN1 na ontrada de Alenquer;
7¢ - Parque de Exposiciies,
260852009 | UB dwg - Complexo Dasportiva e Ba - Recuperacao paisagistica da Ribeira de Paredes:

Parad . .
fFacola de Fassdee 8b - Qualificacdo da envolvente do Pavilhao
Gimnadesportivo;

8c - Plann de Pormenor da Quinta de Sta Teresa.

28062009 U9 dwg - Paredes . Sa ~ Plano de Pormenor de Paredes;

8b - Requalificaco do Campo de Futebol do Sport de
Alenquer e Benfica:

9c - Qualificagdo dos espagos anvolventes aos conjuntos
habitacionais de Paredes;

9d - Fecuperagao do Palscio da Brandéo;
Be - Plano de Pormenor da Quinta do Brandio;
9t - Piano de Pormenor do Csal de Sto Antonio.

ARRUDA DOS VINHOS (Carta de 13-08-2008, Ref MAV:203,/2008,/DPGU)

A defimitacéo da drea abirsngida encontra-se definida no

dats nag Zona Histérica da Vila de Arruda

visfvel np dos Vinhos desenho anexo 4 carts supra referenciada, aprovadla e
desenho Assembleis Municipal de Arruda dos Vinhos

entregue

BOMBARRAL {Carta de 07-10-2008, Ref CMB: 1024,/D0PPU/SAGP/08)

Dasevho ndo  Diversas &reas foram wentificadas  Fotografia aérea anexa & carta supira mencionads lustra

datado come criticas e susceptiveis de diversas areas de interesse para o municipio.
reabiltacn urbang/recuperacio
urbanistica
Requaliticacae urbanistica da Cangidatura ap QREN

entrada sul da vila do Bombarral

Rroualifinacao ds frenss riberrinha Cendidatura o OREN
a wia do Bambares!
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ate

Sen.édﬂa

Set.2008
Set. 2008
Set. 3008
Set., 2008
Ser.2008
Set.2008
Set. 2008

Lacabzactn

Requslificacsn da mata munipal

| da vila do Bombareal
CALIAVAL _fcarts da 18.09:2008, fiaf Mc.-asem

Zona Antngs de Cadaval 2 M:m
Lobo

Zong Antiga da Vermelha

| Zona Antigs do Peral
Zona Antiga do Paintho

Zana-Am:iga de Alguber 8 Gouxaria

| Zona Antiga do Cercal

. Zona Antiga de Praganca

Aldela do Vilar

Lhsarvapdes
Candilatura ao GREN

Araas de mtervencas e intencso de Candidaturas 3o COREN
descritas em documentos e desanhas em anexo & carta

| supra referenciada,

Nota: Todas estas éress 530 intencdes de candidatura por

| parke do Municipio do Cadaval.

Nao fal entregue delimitasio das areas em suporte dwy

' georeferenciado

| CALDAS DA HAINHA lCal'ta da: 22—102% Raf CMDdF! o1 5787[

LOURINHA @.‘mas 06:04-2009, Ret CML: 34.02.02)
Dez 20(.38. . .

A Cam:ro Hssmrm
B Ligacls ap B" da Ponge

C. Ligacao ao Centro

l

D Zong Urbana Consolidada
E Bairro da Pont.e

F Bairro dos Arnelms

B Bairro de S. Crtstovﬁu
H Estrado de Turnada

A. Resbiltacdo da Praf;a da

Repiiblica

- B. Pramover a dinamizac3o do

espaco envotvenw as Tarmas

:- C. Reabnh&méo urbanlstaca- da

| Avenida independancia MNaciona!

D. Reabilitaclo de varas ruas do
Centru Higtorico

E Aequatilicagho do Mercado do
i Peis

| Mapa do Municipia da Lourinha

corm propostas de diversas dreas

| Critica de Fecuperacdo e

Reconversdo Urban!snca

[ Cand-ini.a.tura ac GIHEN

Desenho anexo & carta supra rererenmada tdenurcando

| ‘Areas Prigritarias™,

| Cénd:datura a0 GREN .

Candidatura a0 BREN

' Candidatura a0 GREN

- Candidatura ao QREN

Dasenho anexo & carta supra referenciada.

i NAZARE (Cam de 24-1(]-2033 Ref MdN BAP CIR 37/031

0w 2008

Qut 2008

Requalufrcagao da Margmal

Regeneracao Urbena do Centro
Urbano Adminigtratve /Comerciat

| Em lase de preparecao de candidabura dentro da quadm de

investimentos do GREN, confurme indicado e delimitado na
carta supra referenciada e mapa I anexo & rnesma

Ernt fase de preparagio de candidabura dentro do guadro de
investimentos do BREN, conforme indicado  delimitado na
corta supra referencisde @ mapa em snexo 4 mesma
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Date

Cut 2008

Localizaptn

‘Obsarvapdes
Centros Higtdrinos - Sitio /Nozare | A delimitacBo das dreas shrangidus encontranse defimdas
/Pedereneirg 1 o dasenho anexa 3 carta supra refarenciatts

Prevé-se anda & oriagdn da um transporte urbang

featefarica), gue ird kgar a parts alte {Pederncirs) & partg

baixe {Praig), da Nazars, além da previsivel crincfin de um

novo tersvdnel rodovidrio @ nutrgs equIpaMEentos. RESES AoV
| cantralicade, com obiactives de Rewalzando Urbana

| GBIDOS (Emeil de 20-12-2008 de geral@C-0fidos.pt para Tanis@am-caste.pt - entragus am pagel)

10422008

10-12-2008

10-12-2008
10122008
10-12-2008
10122008
10-12-2008
10-12.2008

{bidos fintra-muralhas @ arcsbalde) | Em conformidade com a drea de intervencan aprasentatia
no &mbito de wna candidalura so OREN para resbilitacan
| urbana

A-ga-Gorda ! Em conformidads com drea de intervencdo do plano de
permenor de salvaguarda (em elaboragda).

Ndcleo antigo de A-dos-Negros
Nuacieo antige de Gseras i

Nucleo antigo de Aratha |

Nucles antigo de Amorers

Nigleo antigo Otho Marinho
Nacleo antige de Sobral da Lagea

PENICHE (Carta de 12-12-2008, Aef AMO: 2008/1974)

Nov 2008
| Nov QCDB
' Nov 2008

Noy 2008

MNov 2008

Nov 2008

| SOBRAL DE MONTE AGRACO (Carta de 2802-2008. Ref MOMA: 00484)

Awﬁéuia da Baiéia ' Escala 1.'5(.‘(_!3
Casal da Ponte - Atougua da Baleia | ésca!a 1:5000
Peniche - Escats 1.5000
(ha do Balea! - Fesral | Escala 1:5000
Ferrel ! Escala 1:5000
Serral DEI Ret | Esest 1:5000

Freguesia de Sobral de Monte Agraco

Regeneracdo de especos pabicos |

Vila da Sobral de Monte Agrago

Av. Marqués de Pombat ' Intenpae de canddatura ao GAEN
Pracata 25 de Abri Intengao de candidatura ao OREN

Praceta Or.” Antonio Luis Borges [ Intenc#o de candidatura ao GREN
(Pr. das Bandorreras]

Rua 5 de Dutubro intencdo de candidatura ao OREN
Erwvolvente do Moinbo do Alo

| Sobral

540 Salvador do Mundo - Capeta Imdvel do mzeresse piblico
ramang-gitica

Pante, Casal da Azenhs do Raposo

Edhifiping Publicos:
Escola Primaria Luis de Mours
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Oata | Lacalzapho

WVistadoure Municipal

Edificto {Habitacional @ antigo Posio
da GNRY)

Mercado Munisipst
(lacalidade nao lagival}

Moradia pertencente an Genaral
Franga Borges

! Antign Edificio do marcade
Municipal

Freguesia de Sante Quintino
Regeneracdo ds espagos poblicos
| lgrejs da Santa Cluinting

| Cemitétio de Santo Buinting
[envohvente) ,

Redutos e vias de comunicacio dag
linhas de Torres, {Forte de
' Alqueidao, Forte do Simplicio, Forte |
| Machedo, Forte do Trinta e Forte
| MNove e trocos de calcada de
| estradas militares)

Edificios Piablicos.

! Quinta Sr. da Piedade de Santo
BGuintino (Parte da Edificio}

. Moinho do Raposo
Fraguesia da Sapataria
Edificios Proados:

Guinta Nova da Nossa Senhora,
I Casal Cochim

Quinta das Freios, Péro Negro

Ngta: Mao furam un!;ragues delumr.awes das areas de mtemsse e dwy

1

Lhsarvantos

Intengdo de canduiatura ao OREN

| Monumentoes Nacionais

f
Candidstura aprovada ¢ obra a decorrer,

gear eferencravel

TURRES VEDBAS (Carba de 6-1 1«2&38 R&f AMO; EE.OB/ 1265]

| Classificado como Area Critica de Recuperaclo &

.Jun 2008 Cent'm Hist.énco de Torres Vadras

Gt 2008 Ewxp urbano compreendids entre o
Pargue Regiona! de Exposindes e o

Mercado Municipal

Recorversdo Urbanistica, mediante autorizec&o publicata
através do Decreto n*13/2000 de 10 de Jutho. G
enquadramento e a delimitacdo da area abrangida
ancontra-se exphcitados nas plantas a02 & a04.

A CM apresentou a 24-10-2008 candidatura ao
instrumento de politica “Parcerias para Regeneracdo

{ Urbana™, inscrito no Exo? - Desenvolvimento das Cidades g

| dos Sistemas Urbanos. do Programa Operacional Regionat
- do Centro

5. Bitmaps das Aress de cada Municipic

Juntam-sa Bitmaps, nos quais a5 zonas assinaladas a verde dizem respeitn as areas de

0 enquagramento & o debmitacio da Srea abrangila
apcontra-se exphcizados nas plantas 01 e D2

intervencho de cada Municipio mencionado em 4,
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Begue abaixe lista de desenhos & escala 1:1Q.000 das areas criticas susceptiveis de

reabilitacdn / recuperacéo urhanistios.

O A b,

= lecnoplanc

2 Togroubatia o Dostdn

Assadiagso de Munidpios do Oeste
LISTA DE PECAS DESENHADAS
SHU - Registn de Arees Criticss Susceptivels de Reatifitactio/Fecuperacto Urbenistica
Falha Designecio Eseala Revsso Deata
765SA0 Alcobaca 001 [Aress to municipio de Alcobaga 170000 | . 96060009
765-SAUAlenquer002 Areas do municipio de Alenquer 1/10000 . 27062009
785-SRU-ArrudaVinhos003 |Areas do municipio de Aruda dss Vinhos 110000 [ . {os062009
785SRU.BombarralO04  [Areas do munieipio de Bombarral /90000 | . | 28052009
765-5RU-Cadaval 005 Areng do municipio de Cadaval 1/10000 . ADNE-2009
765-8RU-CaldasRainha-008 [Areas do municipic de Caldas da Rainha 1/10000 - 1.01-07-2009 |
765-8RMLourinha 007 Areas do municipio de Lourinha 1718000 - 02072003 !
765-SALMazare- 008 Areas do municipio da Nazars 1/10000 N 0307-2009
765-SAU-Obidos 00 Areas do municipio de Obidos 1/10000 . 04.07-2009
765-8RU-Peniche-010 Areas do municipio de Peniche 1/ 10000 - 05072005
763-6RU-TorrasVadras011 {Aress do municipio de Torres Vadras 1/ 10000 - 06072009

Os desenhos e seus XREFS, serdo entregues num CD snexo a este relatério.
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Estudo para a Criagdo de um Modelo
Inovador de Sociedade de Raabilitacsn
Lrbana, susceptivel de ser participada pelos
diversos Municipios que compdem a
OesteCIM - Comunidade Intermunicipal do
Ceste"

Contrate n.® 765

Relatorio Final
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0} Adaptacao do Modelo da SRU a uma
Participacdo Piurima de Municipios
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§  Comanidads intaemusicipal do Oasie

Contrata n.° 755

‘Estudo para 8 oriseds de um modely iovador de Sociedade de
Faabilitanaa Urbana, susceptivel de ser participade peton divarsos
Municipios que compdem & Destefim - Domunidade intermunicipal do

Ueste, visandu o angariagace de economias de escala ¢ de sinergiag no

L procasso de reabilitacdo urbana de diversos concelhos”

ES

D]  Adaptacdo do Modelo da SRU a uma Participacso Plurima de
Municipios

NOTA: Este terna & abordado no Capitulo A) deste Relatorio Final
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Estudo para a Criacao de um Modelo
Inovador de Sociedade de Reabilitagéo
Urbana, susceptive! de ser participada pelos
diversos Municipios que compdem a
OesteCIM - Comunidade Intermunicipal do
Oeste”

Contrato n.* 785

Relatorio Finatl

ED. A
REV.: I

£} Dafinicdo do Modelo de
Funcionamento, Marketing,
Comunicagan e Desenvolvimento de
Compaténcias
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antrato n * 765
“Estudo para a eriagan de um modelo movader de Seoiedade de
Reabilitacao Lrbana, suscapsivel de aee participada pelos divarsas
Municipios que cormpdem a OesteCIM - Comunidade Intermunicipal do

Oesig"

Aeslatdrio Final

E} Definicdo do Modelo de Funcionamento, Marketing, Comunicagao e de
Desenvolvimento de Competéncias

1. Enquadramento

Apresenta-se de seguida os temas associados com o Modelo de Funcionemento,
Marketing e Comunicacso e Desenvolvimento de Competéncias de uma Sociedade de
Reabilitagdo Urbana [SRU) pluri-municipal 8mbito ds prestacao de servicos cantratada a
Tecnoplano, S.A..

0 Capitulo 2 procura definir um Modelo de Funcionamento flexivel em linha com os
estatutos propostos psra @ SHU no que diz respeito ao enquadramentc e
responsabilifades dos Orgéos Socisis, Administracde de Sociedade, Pessoal de
Secretariado e de Apoio Administrativo, Pessoal Técnico e Consstho Consultivo.

No Capitulo 3 ¢ apresentada uma estratégia de Comunicagdo e Marketing. através de
enquadramento sucinto do mercado, publico-aivo, problemas/desafios, instrumentos de
comunicacdo, objectivos de implementagdo. e controlos e medidas correctivas desta
vertente funcional.

Por fim, no capitulc 4 aborda-se o tema do Desenvolvimento de Competéncias, eam
uma alusdo & criacdo de uma estrutura organizstiva funcional e a implementacao e
monitorizacdo desta. '



2. Modelo de Funcionamento

A sociedade proposta tem como objecto promover a reabilitagdo urbana da area
correspondente as freguesias de Alcobaga, Alenguer, Arruda dos Vinhos, Bombarral,
Cadaval, Caldas da Rainha, Lourinh&, Nazaré, Obidos, Peniche, Sobral de Mante Agraco
e Torres Vedras, que estd delimitada como ares critica de recuperacdo e reconversao

urbanistica.

2.1. Orgaos Socisis

Na sequéncia do enquadramento juridica apresentado para os Estatutos da SAU, esta
sociedade deverd ter como 6rgdos soccisis um Consetha de Administracdo, um Fiscal
Unico e a Assembleia Geral.

O Conselho de Administragdo devera ser composto por um representante de cada um
dos Municipios, sendo o seu Presidente eleito em Assembleia Geral, Este 6rgéo sacial
devera reunir pelo menos uma vez por més. Competira ao Conselho de Administracao,
conforme definido no artign 12° e seguintes da proposta de Estatutos da SRU, a
administragéo da sociedade no meédio-longo prazo, a definicio das suas metas gerais e
objectivos, bemn como o meios para os alcangar.

Por questdes de independéncia e de transparéncia, o Fiscali Unico devera ser
contratado em regime de Outsourcing.

Os 6rgéos sociais s@c eleitos por periodos de 4 anos, podendo os seus mandatos

serem renoviveis.

2.2. Administracéo da sociedade

A administracdo quotidiana de curto-prazo da sociedade devers ser efectuada por um
administrador executiva. que poderé ser o Presidente do Conselho de Administracao,
um membro do

Conselho de Administracao ou outra pessoa nomeada como tal, pela Assembleia Geral.
0 artigo 13° da proposta de estatutos para uma SRU deversd ser adaptado em fungéo
da opgéo que se tomar, de modo a apilizar a asctividade da sociedade, sem perda do

controle interno desejavel da mesma.

2.3. Pessosl de Secretariado e de Apoio Administrativo

Sempre que desejavel, o secrsteriado e pessoal de apoiv administrativo devers ser
cedide pelos municipios accionistas, em regime de tempo parcial,
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Se se optar por sadiar a 5RU nas instalactes da Comunidade Intermunicipal do Deste,
poderde utilizar-se 0s recursos humanos desta drea da OesteCiM ne SRL. Seris uma
opgdo financeira 8 economicamente vantajosa ao nivel dos custos de estrutura: tanto
ao nivel do imobilizado (edificios, cormputadoras, telefories, impressoras, etg.), como de

consumiveis, como de pessoal administrativa.

2.4. Pessoal Técnico

Conforme as necessidades manifestadas no desenvolvimento dos Projectos, a
sociedade deverd recorrer ao outsaurcing para a execugdo de trabalhos técnicos e
especializados. Para tal, a sociedade poderd recorrer aos municipios socionistas ou a

terceiras.

2.5. Conselho Consultivo

O Conselho Consultivo foi previsto na praposta de Estatutos de SRU, no seu capltulo V.
A exist@ncia deste 6rgao é facuitativa,

-5
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3. Marketing e Comunicagso

As intervengies nos centres urbanos permitem & sociedade o rejuvensscimento de uma
érea geraimente antiga e degradada, potenciando novas utilizacfes. atraindo novos
pablicos e simultaneamente novas actividades, dinamizando estes importantes espacos
urbanos. Tais intervencdes trazem igualmente importantes incomodos e ameacas as
populagdes, comerciantes e utilizadores do espaco:

¢ \Verifica-se a inevitével resisténcia & mudenga que provoca receios:

» Uma percentagem relevante dos habitantes das zonas de intervencdo é
constituida por pessoas idosas, com dificuldades de locomocae e habitos muito
enraizados;

» Os comerciantes temem a diminuigdo do neg6cio @ muitss vezes a alteracao dos
hébitos e circuitos de compras dos habitantes, afastando-os definitivamente dos
centros de cidade, dandoc espaco &s grandes superficies comercisis para se
afirmarem [mais ainds) e pondo em causa a viabilidade economica e financeira
dos pontos de vends, frequentemente j& muito vulneraveis e pouco competitivas.

A gestdo destes processos & muitc complexa, pois as suas consequéncias negativas
uitrapassam em muito um conjunto de incdmodos pontuais, podendo ter efeitos que
perdurarao durante muito tempo, como sejam o desenraizamento das populacoes
{temporariamente desslojadas) e os efeitos nas estruturas comerciais, fruto da
diminuicdo das receitas e da alteracdo dos circuitos comercisis das pessoas /
utilizadores.

E pois essencial que se consiga desenvolver um relacionamentc com os diferentes
publicos envolvidos, para que sejam parte activa do processo, o sintam como seu e
dessa forma o compreendam, o acompanhem e defendam, ao longo de um conjunto de
etapas, algumas delas com incomodos potencialmente relevantes. Na verdade, o
patencial de melhoria destes processos pode ser posto em evidéncia com o
erwvolvimento dos diferentes pablicos.

Pretendendo-se entdo desenvolver um plano de comunicacas para esta SRU, com um
conjunto de orientacdes de marketing, a montants, que importa considerar,
maximizando o potencial de retorno deste projecto.

Desta forma. o plano de comunicagdo propostd, pretende ir mais além daguito que
sstatutariamente esté obrigado, nomeadamente as sessdes publicas trimestrais,
maximizando a criagéo de valor, o dinamismo ¢ 8 'abractividade dos locais, reforcando a
identidade e a proximidade entre todos os elementas da comunidade.

AU REA | Bruopipn o 1
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3.1. Hrientanso de Markei:ing 7/ Mereado

Em primeiro lugar imporia analisar a importancia de se utilizar neste projecto wma
orientacdn de markating, que permita conceber O processc em torng da visdo e das
eXpectativas dos seyg utiizadores, em vez das vispes distantes e impessoais,
emanadas de um gahinste técnico, em virtude de gap das pessoas Rara quem g
projecto se destina,

* Cada projecto de intervencao deve ser g resuitado de uma profunda anslise da
situacdo e de um tonstante didlogo entre todos, materislizandg: em vez de se
apresentar yma magueta e um piang de Pormenor que osg pablicos olharso com

internas e externas que importam considerar e que vag Muito mais além do que g plang
de cornunicanso tratado neste ponto do projecto;
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o 0 desenvolvimento, em cada drea de intervencdo de um estudo de mereado que
consiga caracterizer a zona, © seu potencial @ as expectativas de diferentes
intervenientes, utilizando metodologias qualitativas (focus-groups, entrevistas em
profundidade) 8 quantitativas (inquéritos, estudos de trafego, etc.);

» A analise de novas formas de dinamizac8o potenciais da zona, designadamente
em iniciativas de dinamizacso do aparelho comercial @ na introducdo de novas
funcionalidades e pontos de atracedo que facam as pessoss (voltar a) frequentar
aquele espago, como séja e sua dinamizacdo / animagao do local, a atraccao de
turistas e de puablicos jovens, a instalacBo de outros servicos, projectos de
melhoria das compet@ncias de comerciantes e atracgdo de novos pontos de
venda e/ outros servicos, etc.

» 0 desenvolvimento de mecanismos de dislogo constantes e proximos;

* A rapide resolugdo dos problemas concretos das pessoss, @ um sistematico
esforco de comunicacdo que permita uma melhor percepcéio do trabalho
realizado e de tudo o que estd a ser feito para minorar os impactos.

3.2.  Plano de Comunicagéo ~ Poblicos {Target)

O plano de comunicagdo de SRU pretende fazer com que esta organizacic consiga ser
eficaz no seu esforco de interacgdo com os pablicos, identificando alvos de
comunicagdo e efectivando-a, numea comunicacdo especialmente direccionada, e por
isso0 com maior potencial de retorno. A abrangéncia territorial destes projectos de
intervencdo urbana desaconselham a utilizagéio de abordagens massificadas,
Com um plano de comunicacio pretende-se:

» ldentificar os receptores da comunicacéo: os diferentes pablicos-alvo;

¢ Identificar os vectores de comunicacao:

» !dentificar 08 instrumentos de comunicac&o mais eficazes para cada pablico;

» Barantir a coeréncia de toda a comunicacéo;

+ Em suma, envalver, informar, motivar e dinamizar as pessoas / publicos-alva,

num plano de comunicagdo coerente com os objectivos da SRU e com as

expectativas dos plblicos envolvidos,

Os pablicos-alvo

Na determinacdo dos publicos do projecto, hé que considerar as suas necessidades
especificas em termos de comunicacdo, tornando todo o esforgo mais eficaz e
economico. Certo ¢ que os publicos-alve poderéo evoluir ac longo de cadas projecto de
reabilitacho urbana, bem como a mensagem a transmitic, em funcdo dos objectivos de

comunicacao e das prioridades definidas.

R TR o a T Lo & Belmor



Numa primeira andhise os pablicos mais refevantes a considerar, s3o:

°

@

Habitantes ds zona de intervencéo;
Comerciantes da zona;

Outros habitantes e frequentadores habituais;
Turistas e visitantes ocasionais;

Jornalistas e lideres de opinido;

Investidores (eventualmeante).

Estes puablicos terdo uma importéncia relativa diferenciada, sobretudo em funcdo do
contributo que poderédo disponibilizar ac processo e dos incomodas que sofrerdo ne

dacorrer das intervencéas:

[ ]

Os habitantes, comerciantes e jornalistas, serdo considerados como publicos de
primeira finha, dada @ sua importdncia na concepgdc e operacionalizacdo da
intervencd@o. Aqui, especialmente no caso dos habitantes e comerciantes, o
principal esforgo de comunicagdc deverd focar-se nas primeiras fases do
projecto, onde & esperada uma maiar participacdo e compreensao;

Os investidores terdo uma importancie diferenciads, em fungdo das
especificidades de cada projecto de intervengso e do envolvimento que se espera
deste puablico. No entanto, caso existam programas de financiamento e/ou se
pretenda a participagdo dos proprietarios dos iméveis ou outros investidores,
deve conceber-se um conjunto de instrumentos de comunicacao e estruturas de
suporte, para que o processo decorra da melhor forma e se atinjam os
objectivos. Mesmo nos casos em que se trate exclusivamente da investimento
publico (através das diferentes fontes de financiamento possiveis), & muito
impartante envolver os proprietarios das zonas (abrangentes) em intervengao,
pois séo parte interessada e terdo contributos certamente relevantes para os
projectos de intervencéo;

Os restantes habitantes tero uma sbordagem diferente. sendo o principal
enfoque dado nas fases finais do projecto, e em accfes especificas que se
desenvolvam, nomeadamante ao nivel da dinamizagdo comercial. Por outro lado,
uma correcta e sistemdtica informacdo mantém os cidadéos informados, cria
entusiasmo e facilita os eventuais incomodos que tais intervencdes podermn

provocar pontualmente nas vidas das pessoas.
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2.9, Planode Comunicagdo - Problemas / Desefios

Coms 0s investimantos em reabititacéio urbana pretende-se uma melhoria estrutural das
condicies de videa e da stractividade das zZonas intervencianadas, desenvolivendo

projectos especificos, & medida das populagdes dos locais.

Em termos de comunicacao, 08 desafios associados a estas intercessdes sao:

1. As equipes internas interiorizarern a sbordagem de marketing. mantendo sempre
clara a sua orientacdo para as pessoas {mercado) & nao para 0s processos;

5. Envolver as pessoas na identificacao dos caminhos e dos objectivos. As equipas
técnicas deverao desenvolver os seus projectos a partir dos inputs transmitidos
pela populagao, de acordo com as premissas da orientacao de mercado,

3. Minarar 0S incomodos das obras 8 intervengDes, tembém através de um
acompanhamento dos processos & €08 problemas das pessoas. Deste forma,
poderao estabelecer-s8 relacionamentos frutiferos entre todos e obter uma
maior compreensao cobre as etapas @ percorrer, mesmo em situaches
complexas causadoras de incimodos e de prejuizos relevantes, por vezes ateé
ndo ultrapessaveis, designadamente para 08 comerciantes;

4. Dinamizar a zona intervencionada, comunicando com toda a comunidade €
encontrando formas de manter a zona viva, com actividade e dinamismo, durante

e depois d8 intervengao.

gstes desafios far-se-80 sentir de forma diferenciada ao longo do tempo, sendo

necessaria desenvolver campanhas e instrumeantos de relacoes publicas adequadas.

Associados a estes objectivos de comunicagao identificarn-se eiX0s de comunicagdo
transversais e coerentes a8 respeitar integralmente em cada campanha / elemento de
comunicacan:

« Respeito pela identidade, valores culturais, historicos 8 ambientais, bem como ©
conforto, funcionalidade e rendibilizagéo da intervengdo, para oS diferentes
intervenientes;

» Linguagem cuidada, rigorosa, 8o mesmo tempo congregadora e envolvendo 8s
pessoas huma relagdo que se pretende proxima & entusiasmada, em torno de
um projecto conjunto e benéfico, mesmo trazendo incomodos relevantes durante
um periodo de tempo determinado;

o UtilizacBo de abordagens comunicacionais multi-instrumentais @ coerentes,
fortalecendo O potencial de impacto  da comunicacdo, COM FECUrsos

relativamente e5Cassos.



3.4, Pano de Cornunicacdo - Instrumantos

Deverdo existic acpdes de comunicacéo genérices, transversais aos difsrentes publicos,
e outras especificas.

Em coeréncia com os objectivos de comunicacio dests empresa, ans escassos
recursos financeiros sistematicamente empregues nestes planos de comunicacdo, ha
fue seguir um conjunto de premissas:

¢ Utillizar instrumentos simples, tSo personalizados quanto possivel e
potenciadores de interactividades;

+ Utilizar meios de comunicacdo gue sejam usados pelos piblicos-alvo, de forma a
maximizar o retorno. Apostar em aspectos comg a proximidade impée a
utilizecdo de instrumentos de comunicacdo tas relacionsis quanto possivel, para
que se fomente a Atencéo, o Interesse e o Desejo [vontade] de se envolver
activamente em diferentes fases dos processos;

» Dinamizando a participacao da comunidade, envolve-se as pessoas nas decisdes,
o que permite methorar as solucdes e a sua satisfagdo. [ apoio das
comunidades & um precioso instrumento de comunicacdo, gerando o "passa-
patavra” e atitudes muito favoraveis.

Os instrumentes a privilegiar no plano de comunicag@o desta organizagdo, irdo variar
em funcdo de cada situagdo concreta: dos objectives e da envolvente. No entanto, e de
forma genérica, devem considerar-se os seguintes instrumentos:

3.4.1. Website / Sitio na Internet

Instrumento de comunicagso relevante a varios niveis:

¢ Permite comunicer com diferentes publicos, com um custo relativamente baixo,
e com amplo espago para partilhar informaglo, mais ou menos detalhada e
segmentada, em fungdo dos interesses de cada um dos seus utilizadores;

» Permite actualizar contetdos com muita simplicidade e gerir mecanismos muito
importentes. como mailling lists para envio de newsletters, convites para
reunides e facilitando a interaccéo, com pedidos de contactos, colocacdo de
questoes, ete,

e Permite desenvolver acgbes de comunicacdo inovadoras, junto de publicos
especificos, como sejam a colocagdo de webecams em diferentes locais para que
todos possam assistir so desenvolvimento dos projectos; concursos de fotografia
e de pequenos filmes que poder@o ser colocades on-line, na sitio ou mesmo
utilizando outros recursos Web, como sejom canais no Youtube, entre outros,



o Tendc esta SRU uma abrangdncia territorisl alorgada, existem economiss e
escala que permitem uma uiilizacdo mais sofisticada das ferramentas Wel,
desighadamente com recurso s interngt 2.0, ao twitter, zonas de acesso

restrito, atc.

Apesar de “apetecivel”, pelo custo e pels modernidade, a utilizacao destes instrumentos
compartam importantes limitaces:

+ A generalidade dos habitantes e comerciantes destas 2onas, nio terfio grandes
habitos de utitizacdo de internet, pois sdo populacies geralmente envelhecidas e
com pouca experiencia em ferramentas informaticas;

» Torpar estes espacos virtuais atraentes & um processo complexo e envolve
grande esforgo e competéncias técnicas que importa considerar. De outra
forma, sera um espago “de mera afixacdo de informacso, pouco interactivo,
interessante e visitado”, nfo acrescentando valor;

* A criacéo de ‘visibilidade para o sitioc” & um processo complexo, pois para ser
eficaz no canal internet, nio baste ter uma “pagina’ pera que as pessoas lhe
acedam. E necessario levar as pesspas até 14, criando uos necessarios
mecanismos de envolvimento e sustentando-a numa estratégia de comunicacao
abrangente, nunca enquento mecanismo isolado. Ou seja, em web marketing, ha
dois grandes desafios: atrair os utilizadores até a pagina e depois, “fazé-los

circular” e “fideliza-los ao sitio”.

Para a determinacdo do interesse deste instrumento e do seu potencial de
aplicabilidade, sugere-se a realizagdo de um aprofundado estudo que caracterize a

populagdo e os "nossos” diferentes pablicos.

3.4.2. Pivot

Cada projecto de intervenc@o deverd ter um elemento pivot. que dependendo da
dimensao podera prestar semrvicos a um ou mais processos de requalificacdo urbana.
0 pivot, & alguém que tem por responsabilidade inserir-se nas zonas de intervencao e
mediar um conjunte importante de processos, operacionalizado grande parte do esforco
de relagbes publicas da organizagso:
e HResolver / intermediar pequenos contratempos que inevitavelmente vio
ocorrendo, e aos quais @ necessario dar uma resposta répida e/ desbloguear

processos ou aceder a servicos;
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s Envolver as pessoas nus processns, relacionar-ss com os habitentes e
comerciantes da zona, de forma a acompanhar as suas dividas e expaciativas
possibilitando esclarecimentos, debates, reflexdes, evitando ruldos, boatos e
descontentamentos;

¢ Motivar as pessoas a participar nos diferentes eventos gue vao ocorrenda, e
para 0s quais a participacdo podera trazer importantes mais-valias;

* Personalizar a relagio e a comunicagdo, tratendo as pessoas de forma nao
massificada, especialmente as pessoas mais idosas, que muitas vezes nao tém
acesso aos tradicionais meios de comunicacdo e que se sofrem particufarmente
alguns dos inconvenientes dos processos de requaiificacdo, sentindo-se
desmotivados para resolverem os ligadas & sua debilidade fisica e as
necessidades do seu dia-a-dia

Os elementos pivots terdo fungies sobretudo operacionais, devendo conhecer
pormenorizadamente quer os servicos das entidades locais [nomeadamente Camaras
Municipais s Juntas de Freguesia) quer as zonas de intervenc@o: desejavelmente
poderao ser pessoas provenientes dessas zonas e terem uma significativa capacidade
de manobra que lhes permita resolver as questdes do dia-a-dia que vao aparecendo e
que necessitam de uma intervenc&o rapida, como por exemplo:

» Providenciar o transporte de alguém com dificuldades de locomocio, agravadas
pela existéncia de estaleiros de obras que nao permitem a circulacdo de
cadeiras de rodas ou de pessoas mais idosas e com possibilidade de sofrerem
pequenos acidentes;

* Transporte de compras & pessoas na mesma situacic, nomeadamente nos
cas0s em que por exemplo o estabelecimento habitual / de proximidade esta em
remodelacé@o devido 4s obras de reabilitaggo;

» Pressionar as entidades necessarias para que procedam s pequenas reparacgles
@ / outras intervengbes num espaco temporal curto, para minorar ao maximo os
inconvenientes, muitas vezes pressionando, insistindo e dinamizando solucdes;

» Fazer pontos de situacdo e mediar a resolucdo de pequenas questbes.

Os pivots deverso ter um enquadramento funcional relevante, qgue lhes permitira
movimentar-se pelos diferentes servicos e ter capacidade de intervencdo. Por outro
lado, deverdo também ter um pequenc orgamento que poderdo gerir de forma a poder
resolver ~ justificadamente - algumas das pequenas questdes que vdo aparecendo, e
que necessitam de uma resposta na hora.

Este elemento & um eixo central da politice de comunicacdo, ndo necessitando muitas
vazes de estar afecto a apenas um projecto. A sua ligacdo & zona e a vontade dn fazer



um ‘bom trabatho de cidadama’ pode ser um motor fundamenial de tode este
processn, pelo gue o “ser da zona”, “ser rosponsdvel’, “estar nume faixe etéria
preferencialmente acima dos 40/45 anos”, “ter sentido de misséo” poderso ser
factores que potenciaram o seu desempenho.

3.4.3. Agsessoria de Imprensa

A imprensa e os meios de comunicagéo social, designadamente os regionais tem um
peso muito relevante nas suas regides, quer sejam radios ou jornais locais.

Gerir o relacionamento com os jornalistas, partilhade a informac&o e consolidando
relacionamentos crediveis, contribuird em muito para um correcto esclarecimento da
populag@o e um maior envolvimento. Por outro lado, 8 existéncia de um relacionamento
cordial e profissional poderd fazer com que a SRU tenha uma maior capacidade de
intervencéo, sendo ouvida e tida em consideracdo pelos jornalistas.

Para que se obtenha o maximo retorno deste processo, & essencial que o
relacionamento seja correcto, assente no rigor & na verdade, construindo e
consolidando relagdes de confianga e de parceris.

Este relacionemento deve ser feito com profissionalismo pelo que se sugere a
contratago de alguém especislizado na érea au de uma agéncia de comunicagéo, que
trabalharé com os diversos elementos e que procurard implementar com os ¢érgéos de
comunicacio social um relacionamento semelhante ao que o pivot desenvolvera com os
habitantes. A assessoris de imprense poders ser sssegurada centralmente para o
conjunto das intervencdes,

Para além dos contactos individusis com os ¢érglos de comunicacBo social, serd
responsével pelos comunicados de imprensa (Press Heleases) pela organizecao dos
dossiers de imprensa, pela dinamizagdo de visitas aos locais & de um conjunto de
eventos visando gerar visibilidade aos projectos de intercepcic ao longo das suas
diferentes fases.

3.4.4. Centro de Apoio:

Sugere-se a existéncia de centros de apoio em cada zona de intervengao urbana, que
servird como o local onde todos poderao obter informagtes e se envolveram sobre os
projectos em curso. Por outro lado sera o local / base de trabalho do pivot.

Este centro de apoio podera estsr localizado num edificio publica ou num local que seja
tao visivel quanto possivel (uma loja desocupada ou um pequeno pavilhdo pré-fabricado
com 20 a 30 m?, que deveré ser devidamente maquetizado, possibilitando condigdes de
trabalho e um aspecto digno aos visitantes). O espaco a atribuir podera ser mais ampio
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caso as suas atribuicdes sefam mais amplas, designadamente ac nivel téonico,
processual e burocrético.

Neste centro de apoio, os viduddos sabem que poderde encontrar informacdes e / ou
formas de contacto, designadamente com o piver. No entanta. tal ndo significa que se
tenham de criar postos de trabalho para garantic ¢ horario de atendimento do centro,
mas caso existam, essas pessoas devem ter ai o seu posto de trabalho, melhorando
assim a qualidade do servigo prestado & comunidade.

A titulo de exemplo, este centro da atendimento deverd ter um horario de atendimento,
que a ser assegurado pelo pivot, que se poderd susentar, deixado a porta um nomero
de contacto, ou alternativamente afixar um horario de atendimento in foco, abrigatério.
Nos casos em que os processos envolvem a participacdio dos proprietarios nas
reabilitacdes urbanes, & desejével que estes centros possam servir como locais de
atendimento, de prestacéo de informacdes, de encaminhamento de pirocessos, fazendo
parte de um sistema que se pretende muito claro, transparente e tio desburosratizado

quanto possivel.

3.4.5. Atendimento Telefénico

A existéncia de um servico de atendimento telefonico paderd ser uma excelente opgac
ceso existam diversos projectos a funcionar em simulténeo, ac longo do espago
geogréfico de intervencao desta organizacéo supra concelhia.

Este atendimento telefénico poderd funcionar centralmente para os diferentes
projectos, prestando esclarecimentos e registando ocorréncias que terdo de ser
encaminbadas para os diversos servigos e encontrada uma repasta 2m tempo util.

Nao havendo cabimento orgamental pars este “call center’, ou nos periodos em que o
nimero de projectos em curso ndc o justifique, devera no minimo existicr uma linha
telef6nice [preferencislmente gratuita) onde os pablicos possam registar as suas
questdes / pedidos de contacto, etc. Mesmo que funcione exclusivamente através de
gravador, serd uma excelente forma de interaccdo com as populacdes.

3.4.86. Newsletters 8 e-mail

C desenvolvimento de newsletters informativas sobre aspectos relevantes dos
projectos, questbes de interesse, @ um relevante instrumento de comunicagdc e
contribui para a consolidagéo do relacionamento mantendo as pessoas interessadas e
envolvidas com o andamento do projecto e com 0s eventos gue vio sendo raslizados.

A esxisténcia de uma base de dados robusta, que contenha informacdo sobre ss
pessoas, suas coracteristicas e interesses permitira construir pewsletters
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direccionadas a grupos de pessoas, com os conteudos especialmenie desenvolvidos
para ser relevantes aos piblicos especificos.
Associadas ao sitio na internet e as novas tecnologias, multas das newsletters poderao
ser enviadas através de e-mail, simplificando os processos de expedicdo e reduzindo
custos. Para outros puoblicos, as newslelters poderdo ser enviadas por correio,
distribuidas pelo pivot ou pelos pontos de atendimento.
Estes documentos, folha A3 dobrada em 4 paginas A4, devera conter diversas
espagos, sendo que pelo menos 50% do espaco total deve dizer respeito exactamente
aquelas pessoas e o restante reparte-se por outros publicos e outros projectos de
intervencaon:

s informacgdes Gbeis;

+ Eventos;

s Entrevistas;

o Cartas de "lsitores” e foruns de discusséo:

¢ FAQ's - Espago de resposta &s perguntas mais habituais.

Para os piblicos de primeira linha, a periodicidade desta newsletter deve ser mensal.
Para os restantes, pode ser menos frequente, pois n&o hé tanta necessidade de
interaccéo, pelo menas nas fazes de concepcdo e obra.

Associado &8s newsletters, podem existicr outros maomentos de comunicacdo
persanalizade com os pablicos alvos, sempre que se verifique algum evento realmente
relevante para aquelas pessoas, Tsl devera ser feito através do envio de emails muito
segmentados, exigindo uma bese de dados bem carregada. Nestes processos de envio
de emails ¢ essencial que nos possamos certificar que a informacdo é resimente
relevente para as pessoas, justificando assim o incémodo que lhe causamos com o
envio das mensagens (emails e eventualmente sms'’s).

Na actual scciedade de informagao verifica-se frequentements a tentacac de "inundar”
tode a gente com mensagens e estimulos, muitas vezes impessoais, gerando nos
diferentes publicos uma sensagdo de intromissio e comportamentos contrérios ao
desejado, com as pessoas a rejeitarem frequentemente tomar contacto com o emissor
apagando as mensagens e nio abrindo as documentacdes.

Sempre que se utiliza o contacto de um receptor, devemos ter em consideragdo que
podemos estar a ser intrusivos e a abusar da confianga em nos depositada quando nos
foi confiado aquele contacto (morada, telefone ou email). Por isso devemos ter sempre
presente que s0 o podemos “incomodar” se o tema for realmente reievante para o
consumidor, exigindo de nds um trabalho cuidado para produzirmos uma informacao
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gue gorresponda a todas essas exigéncias, mas qua sabamos que ira ser recebida com
agrado e interesse, incrementade o relacionamento e a confianga,

3.4.7. Publicidade

Com o objective de interagir com pablicos mais alargados, a publicidade é um poderoso
instrumento de comunicagdo massificada & disposicdo da SRU. Pode ser usada de
diversas formas, comio sejam;

e Imprensa e radio;

s Qutdoors;

e Folhetos.

Os seus campos de utilizagao da publicidade, nestes processos, tém a ver:

¢« Na fase de obra, para informar as populagdes, sensibilizando-as pera os
eventunis incomodos, mas focando nos beneficios;

* Complementando formas de comunicacdo mais personalizadas;

e Alavancando esforcos de comunicagdo mais abrangentes, especialmente
relativos a acontecimentos para os quais se pretende atrair mais gente,
designadamente na divulgagso de eventos culturais e na dinamizagéo de accbes
de dinamizagdo comercial de toda a zona;

» Anunciando es sessdes publicas trimestrais, previstes nos estatutos.

Por vezes, pode utilizar-se publicidade em jornais e radios, psra promover a
participacdo dos cidaddos através das suas ideias ou na visita 2o sitio ou na
participacdo em reunides e sessdes publicas.

Especialmente nas fases de relangamento comercial da zona, a publicidade pode ter um
papel determinante, incrementando as visites e tornando a incluir as zonas nos

percursos das pessoas.

3.4.4. Painéis no Local

Com o objectivo de informar e apresentar os projectos as pessoas que por ali passam,
deverdo ser maquetizados painéis versateis de dimensao relevante (as caracteristicas
da zone determinardo as medidas mais adequadas), que explicarao as intervencdes &
perspectivardo o futuro da zona, procurando crisr entusiasmo reiativaments ao que os
utentes ai poderdo encontrar proximamente
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3.5. Plano de Comunicagio ~ Implementagdo

0 plano de comunicacdo contém um conjunto de mecanismos, que deverdo ser usados
de forma pontual {campanhas / acides) e sistematica {instrumentos em permanente
utifizacadoj.

0 cumprimento dos objectivos passa pela utilizaco conjunta de diferentes elementos,
que de forma ordenada potenciardo os resultados dessjados, e pelo cumprimento dos
eixos de comunicacgado preconizados.

Este plano de comunicacio baseia-se em instrumentos simples que pretendem
materializar os valores e objectivos do projecto, num relacionamento proximo com as
pessoas, Melhor, num processo que comeca e acaba nas pessoas!

Caracterizando a importéncia dos instrumentos identificados de O a 5 [hada a muito
importante), abt2m-se uma clara viséo sobre o seu potencisl desempenho, clarificando
a necessidade de esforcos integrados e ndo na utilizepdo desagregada/ isolada dos

instrumentos:
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Por outre lado, se analisarmos o plano de comunicacis no ambitoc dos nbjectivos
anteriormente definidos, poderdo encontrar-se solupdes diferentes e molddveis as
situagbes concretas que se encontrardo nos diferentes terrenos de implantacéo:

3.5.1. Objectivo 1

As equipas internas interiorizarem a abordagem de marketing, mantendo sempre clara
8 sua orientacdc para as pessoas [mercado) e n3o para os processos.

G enfoque na construgdo de uma cultura organizacional virada para o clients - utente -
cidaddo necessits de uma permanente stencdo da administracdo e da gestio de topo,
num constante “esforco missiondrio” e ne tomada de decisdes intransigentes. que farao
as squipas interiorizar os valores como "sagrados” e “inegocidveis”.

Existem accdes que poder3c ser desenvolvidas, como a feitura de manuais de
acolhimento e de procedimentos; acgbes de formacgdo motivacionais, muito focados em
role-plays ® estudos de caso, mas o elo fundemental terdo de ser os exemplos e
actuagdo da gestdo de topo £ sua defesa intransigente destes processos.

3.5.2. Objectivo 2

Envolver as pessoas na identificacdo dos caminhos e dos objectivos. As equipas
técnicas deverdo desenvolver os seus projectos a pertir dos inputs transmitidos pela
populacao, de acordo com as premissas da orientagdo de mercado.

Para a concretizac&o deste objective sera necesssario {seguencialmentea):

a) De acordo com os objectivos de cada projecto de intervengao, deve procurar-se
perceber quem s@o as pessoas/ grupos que devem ser ouvidos e qua! o seu
potencial de contribuicdo para o processo, o impacto que este terd nas suas
vidas em termos de vivéncias, envolvimento, conhecimentos sobre a zona, etc.

b) Escutar as pessoas envolvidas na zona para que se possa identificar as suas
expectativas e a sua visdo da tradigdo do local / perspectivas de futuro. Este
processo poders ser realizado com inquéritos, focus groups, entrevistas em
profundidade.

¢} Andlise dos dados obtidos conjuntamente com especialistas nessas diferentes
areas, de forma 8 promaver o debate de ideias e criar as raizes de um debate
proficuo, motivador e agregador das comunidades. Nesta fase importa atrair as
pessoas para o debate e outros contributos, o que se consegue com recurso a
publicidade, relactes pablicas (designadamente com o pivot). Nesta fase o

| 3
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importante construir uma base de dedos com s identificacio e caracterizacao
das pessoas.

d) Concepgéo da primeira proposta, spresentagio publica e debate de ideias. Este
processo & mais um ponto de chegada do que um ponto de partids. Mesmo
assim, toda essa proposta tera de ser explicada e debatida, pois & obra de
todos e ndo de um “gabinete de arquitectos, engenheiros ou doutores”.
Simultaneamente com todas as discussdes € muito importante que se suscite
debates mais abrangentes, podendo.se para tal usar diversos meios, como a
internet / faruns de discusséo, blogs, artigos em jornais, etc. Nesse sentido, o
desenvolvimento de trabalhos de relagbes publicas, nomeadamente do assessor
de imprensa pode ser muito relevante, bem como a existéncie de um sitio

dindmico.

3.5.3. Objectivo 3

Minorar os incémodos das obras e intervenobes, também através de um
acompanhamento dos processos e dos problemas das pessoas. Desta forma,
poderdo estabelecer-se relacionamentos frutiferos entre todos e obter uma maior
compreens@o sobra as etapas a percorrer, mesmo em situacdes complexas
causadoras de incomeodos e de prejuizos relevantes, por vezes até nao
uitrapasséveis, designadamente para os comerciantes:

Apbs o inicio da intervencao, no terreno existirdo 2 tipos de problemas:

8) Assegurar-se gque os prazos s3c cumpridos ou ndo ultrapassados, pois 0s
incémodos sentidos s&o sempre muito relevantes, especialmente para as
pessoas mais afectadas (nomeadamente com dificuldades de locomocao) e para
as empresas que realizam 0s seus negécios naquelas zonas (comerciantes que
se defrontam com obstéculos a circulaclo de pessoas naquala zona);

b) Besolver pequenas questdes do dia-a-dia, que causam constrangimentos muito
relevantes 3s pessoas, como sejam a reparacdc de pequenas avarias, 8
resolugdo de um problema de locomogdc de elguém com dificuldades, »
prestagcao de um servico médico ao domicﬁio. ou a até o transporte das compras
até @ casa de um idoso menos autbnomo. Estes processos, frequentemente
simples e pouco representativos, sdo frequentes e infelizmente de resolucio
demorada. pois "empanam em servigos burocratizadas” e a sua falta de
importéncia relstiva faz com que s sua resolugdo seja normalments adiada.
Nestes processos, a figura do pivot e o atendimento telefonico, a funcionar
correctamente podem desempenhar um papel extremamente relevante.
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Relativamente ao cumprimento de prazos [a) hd que cumprie algumas regras de
relacionamento:

s Acompanhar todos os progessos - especialments os caminhos eriticos - pars
que ndo haja deslizaimentos de prazos:

e Nunca ser optimista nas datas que se indicam, pois muitas vezes, ao querer
agradar, podemos ser tentados a apresentar dates de finalizacdo mais
proximas, mas que ao nao serem cumpridas causargo grande desapontemento e
potencialmente revolta, N&o podera haver compromissos de datss sobre as
quais néeo existe a certeza absoluta que poderso ser cumpridas, desighadamente
ao nivel dos timings, Por outro {ado, todas as datas que forem sendo anunciadas
deverdo sempre ser antecipadas, para que n3o se cologue em causa &
credibilidade destes processos e causar descontentamentos que podem gerar
movimentagdes indesejaveis. Neste campo tem de se ser rigoroso na informacao
escrita e instruir cuidadamente todo o pessoal de contacto;

» Expor sempre a calendarizagdo e pontos de situagdo rigorosos sobre o
andamentos dos processos, apostando na transparéncie e clareza de informacao
prestada. O website, o0s painéis exteriores de informacso e as newsletters
despenham um papel importante na concretizaglo deste objectivo;

» A correr mal algum dos aspectos associados 8 intervengéo, devera haver uma
informacéo correcta e uma postura colaborativa e néo ser evasivo ou centrarmo-
nos em externslidades. Apostando na seriedade da comunicagdo, obtdm-se um
retorno mais colaborativo e geralmente uma maior compreensdo. Nestes
campos, 05 assessores de imprensa, 0s pivots e o0 sitio terdo um papel
fundamental.

3.5.4. Objectivo 4

Dinamizar a zona intervencionada, comunicando com toda & comunidade e
encontrando formas de manter a zona viva, com actividade e dinamisma, durante e

depeis da intervencao.

A comunicecdo da zona, a forma como se interage com as comunidades envolventes, a
sistemética preocupacdc em manter as zonas intervencionadas nos circuitos das
pessoas, 0 gerar expectativas relativamente aos resultados das intervencées e acgdes
de dinamizacéo ~ designadamente comercial - sdc aspectos muito relevantes.
Oependendo do objectivo a atingir, hd um conjuntoe de acches que podem ser
desenvolvides, mesmo envolvendo orcamentos de peguena monta, como sejam;



COMURIDADE ITERMUNICIPAL 00 QEGYE Tecnoplang

Concursos de ideias para a utilizacac de determinado espaco ou recanto, sbergn
a todos os potenciais interessados;

Concursos de fotografies, de desenhos ou pela producdo de pequenns filmes
amadores, que utilizem o espaco como cenaric e tema. Pode fazer-se
inclusivarnente o concurse para a proposta de melhor anincio de imprensa
mesmo de TV, incentivande alunos a debrucarem-se sobre a zona;

Rally papers. especticulos e animacies de rua;

Potenciar visitas de estudo a pablicos de diferentes idades e formacoes,
explicando os processos e intervencées, com uma linguagem adequada &s suas
idades e formacoes;

Aposta de novas centralidades na zona, como a instalagao de servicos piblicos,
estabelecimentos comerciais diferenciadores, pontos de atraccée como oficinas
de artesanato, ateliers, escolas, locsis de animacao, zonas de internet gratis,
ate.

Desenvolvimento de planos de desenvolvimento comercial, que para além de
accdes estruturadas para atesir clientes & zona, podem incluir mecanismos de
desenvolvimento de uma imagem comum, acgdes de acompanhamento /
aconselhamento aos comerciantes locais, etc.

Em todas estas acgbes, é essencial que:

3.6.

Se respeitern 0s eixos centrais de comunicacdo e que hé dinamismo suficiente
para que 08 processas decorram da melhor forma;

Se procurem formas versateis de comunicer e entusiasmar as pessoas, criando
eventos que as envolvem e as sproximem das zones de intervencdn, ou
intervencionadas;

Se realize uma andlise critica a todo o processo e se sistematizem os
ensinamentos relevantes a implementar nos projectos subsequentes.

Plano de Comunicacdo - Controlo e Medidas Correctivas

Sento um projecto que abrangerd varios municipios, esta organizagado devers ter
grande cuidedo ern medir a eficicis das accfes de comunicacéo realizades e a

percepcdo dos puoblicos relativamente ao desempenho - neste caso relacional e

comunicacional da organizacéo.
Desta forma, pera cada acgéio deverdo encontrar-se indicadores de desempenho que

podem ser implementados e que potenciardo reflexaes e methoramentos no futuro:

»

*

Numero de participantes nas reunifes trimestrais;

Participacdo nus eventos organizados e entusiasmo;

» Nomero e profundidades das pecas jornalisticas publicadas sobre cada projecto;



« Nimers de visitas ao website g de comentarios;

e Nomeros de contactos;

o Namero de intervencdes do pivot e efeitns préticos das mesmas, em termos da
eficécia na resolucdo des guesties apresentadas, apreciacic sobre a qualidade
dos servicos e da comunicagao, realizada através de ingueéritos perigdicos;

e Eic,

3.7. Plang de Comunicacdo e Mgrkening ~ Fesumo Executivo

Apesar dos beneficios associados sos projectos de reabilitagdo urbana, estes
processos implicam um conjunto diversificado de problemas as populagdes, que importa
prever, antecipar e minimizar e que t@m a ver com a inevitdvel resisténcia 8 mudanca,
a idade e autonomia fisica de muitos dos habitantes ¢ aos prejuizos dos comerciantes
decorrentes da diminuictio do tréfego e eventualmente dos custos associados a sua
priapria requahficacdo. Este plano de comunicacdo foi tragado sobre um cenario ainda
incomptleto, pelo que necessitara de ajustes em funcdo da dimenséo da organizacéo e
caracteristicas especificas de cada projectn,

Como elemento estruturante da SAU, pretends-se impor uma verdadeira orientacao de
marketing, ou seja, em torno da visic e das expectativas dos seus utilizadores e néo
dos gabinetes técnicos. Sendo que para tal, terdo de partir de um estudo de mercado
aprofundado, e da segmenta¢ao e auscultacdo dos intervenientes.

Comunicacionslmente importa desenvolver abordagens substanciaimente diferenciadas
em funco dos pablicos identificados e caracterizados. Numa primeira andlise. os
principias publicos a integrar ser8o: Habitantes da zona de intervencao, comerciantes
da zona, outros habitantes e frequentadores habituais; turistas e visitantes ocasionais,
jornalistas e lideres de opinido e investidores (eventualmente}. Estes publicos terdo uma
importancia relativa diferenciada, sobretudo em fungdo do contributo que poderdo
disponibilizar ao processo e dos incémodos que sofrerdo no decorrer das intervencdes.
Os principais desafios a ultrepassar seréo;

« Fazer com que as equipas internas interiorizern a abordagem de marketing;

» Envolver os publicos na identificagéo dos caminhos e dos objectivos;

s Minaorar os incomodos das obras e intervencdes, estabelecendo-se
relacionamentos frutiferos, obtendo uma maior compreensao sobre as etapas a
percorrer, mesmo em situacdes causadoras de incémodos e de prejuizos
relevantes;

» Dinamizar a zona intervencionada, comunicando com toda a comunidade e
encontrando formas de manter a zona viva, com actividade e dinamisma, durante

& depois ds intervencéao.



COMUMICADE MTERMUNICIDAE D OEGTE R‘Gﬁﬂﬂfﬁ )

Identificaram-se igualmente os eixos de comunicacan de todos os processos:

» Respeito pela identidade, valores culturais, historicos e ambientais, bam comp o
conforto, funcionalidade e rendibilizagdo da intervencdo, para os diferentes
intervenientes;

e Linguagem cuidada, rigorosa e congregadora, envolvendo as pessoas numa
relagdo proxima e entusiasmada;

Utilizagdo de abordagens comunicacionais multi-instrumentais e coerentss,
detalhadamente caracterizadas e ndo intrusivas, que podem incluir: Website / sitio na
Internet:, Pivot; Assessoria de imprensa; Centros de spoio, atendimenta teslefénico,
Newsletters & email, Publicidade, Painéis no local.

Por fim identificou-se um conjunto de indicadores de controlo e de medicdc de
desempenho. que ejudsrdo o desenvolvimento de um processn de melhoria continua,
também ao nivel da politica de comunicacao,

L2 |



4. Besenvolvimenio de Competéneias

4.1. Enguadramento

A criacdo de uma estrutura organizativa funcional com alto nivel de eficiéncia e eficdcia
resulte de uma combinagde equilibrada dos segquintes investimentos:
a} Definicdo e implementagdo de procedimentos e processos para o
funcionamenta controlado da orgsnizagao;
b} Elaboracdo de metodologias que sistematizam boas préticas nas diversas
actividades;
c] Equipa Multi-disciplinar com graus académicos e profissionais adequados as
fungbes exercidas;
d} Enguadramento estruturado de novos colaboradores dentro da estrutura
organizativa;
8} Implementagao de umn modelo de avaliagdn e desenvolvimento das competéncias
dos colaboradores;
f) Desenvolvimento continuo das competéncias dos colaboradores a todos os
niveis com o objectivo de reduzir 6 gap entre as competéncias actuais das

necessarias.

4.2.  Implementacao

Na criacdo da SRU Pluri-Municipal, devera ser criado um painel de implementacéo e
monitorizagdo dos aspectos identificados no ponto anterior. Este painel devera ser
composto por um mix de quadres ds nova SRU de todos os niveis e liderado por alguém
& nivel de administracao.

Poderd nesta sltura ser atribuida por via de outsourcing, a tarefs de elaboracao dos
diversos procedimentos, processo e metodologias necessérios para o bom

funcionamento da nova organizagdo.

4.3. Monitorizeg8o e Melhoria Continua

Devera haver uma reviséo peritdica dos processos, procedimentos e metodologias para
que ¢ funcionamento da organizagSo evolua em linha com a constante mutacdo do
ambiente de mercado.

Propdem-se sinda que seja introduzido um sistema de avaliacdo anual que promova a
meritocracia. Este sistema de avaliagcSo sjudara a definicdo das actuais competéncias
dos colaboradores, bem como os gaps nos objectivos de competgncias e accdes a

tomsr para gue estes sejam atingidos,



