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Introducao

Em cumprimento das Orientagoes Estratégicas para a PFR Invest - Sociedade de Gestao Urbana,
EM, determinadas pelo accionista através de deliberagao da Camara Municipal de Pagos de Ferreira
de 20 de Novembro de 2009, estabelece-se o Programa Global de Gestio da PFR Invest -

Sociedade de Gestao Urbana.

O presente programa tem um horizonte temporal de quatro anos e equaciona as principais linhas
de esfor¢o e as medidas estruturantes que permitam fazer com que a PFR Invest seja uma empresa
sustentavel, com responsabilidade social e ambiental. Para isso, nao pode deixar de ter em atengao
o conjunto de variaveis externas e internas, bem como a interac¢io entre a actividade da PFR

Invest e os seus stakeholders.

Nesse sentido, o Programa Global de Gestao da PFR Invest sintetiza o seu pensamento estratégico
e representa a tradugao qualitativa e quantitativa das Orientagoes Estratégicas estabelecidas pelo
accionista, enquadrando também os trabalhos relativos a implementagao e monitorizagao dos

contratos-programa estabelecidos entre a empresa e o Municipio de Pagos de Ferreira.

Partindo desses pressupostos, este Programa Global de Gestao pretende:

construir uma visao de longo prazo;

estabelecer uma missao paradigmatica;

definir uma filosofia de gestao;

identificar o posicionamento estratégico;
- materializar os objectivos a atingir.
Em resultado, pretende-se desenvolver um modelo de gestiao eficaz, de forma a transformar as

orientagoes estratégicas em medidas capazes de atingir os objectivos definidos.

Importa, igualmente, ter-se em atengao as perspectivas que orientam as acgoes a desenvolver:



- Perspectiva global: porque o futuro nao pode ser visto em linha recta, mas através das
tendéncias e varidveis que caracterizam o ambiente externo, as quais se centram nos
fenomenos da globalidade e da interdependéncia;

- Perspectiva da eficacia: porque ha necessidade de implantar um sistema que, com clareza,
rigor e oportunidade, permita estabelecer objectivos hierarquicos no tempo e nos
diferentes niveis de informacao, planear a atribui¢ao de recursos de acordo com as acgoes
a desenvolver e as respectivas prioridades, estabelecer padroes de avaliagao significativos
e mensuraveis e, finalmente, controlar os resultados face aos valores de referéncia
previamente estabelecidos;

- Perspectiva de valor: porque, tendo a PFR Invest necessidade de intervir em todos os
segmentos da cadeia de valor relacionada com o investimento e o emprego, pode decidir,
de forma criteriosa, como e onde intervir em ligagao estreita aos diferentes

“stakeholders”, particularmente o Municipio de Pagos de Ferreira.

Este exercicio de pensamento estratégico, que se encontra plenamente reflectido nas Orientagoes
Estratégicas definidas pelo accionista, €, seguramente, um passo indispensavel no encontro da PFR
Invest com a sua missao, na criagao de valor para o accionista (Municipio de Pagos de Ferreira) e
para o Concelho, nos modelos de intervengao a explorar e, especialmente, na escolha das
melhores solugoes para que a PFR Invest continue a manifestar a vitalidade, a energia e o
dinamismo que as suas capacidades Unicas e a vontade e competéncia das pessoas que a servem

permitem antever.



Visao

No ambito da sua actuagao, a PFR Invest reconhece a ambigao de ajudar a afirmar o Concelho de
Pacos de Ferreira no contexto socio-econdmico do Pais, da Europa e do Mundo, através da
consolidagao do seu tecido empresarial e social e da sustentabilidade da sua economia nos mais
diversos vectores, dispondo de mecanismos ageis de localizagao empresarial, captagao de
investimento e acompanhamento das empresas, bem como de um correcto ordenamento
territorial associado ao desenvolvimento sustentado e a criagao de oportunidades para as

geragoes vindouras.

Focando o cumprimento desta Visao, a PFR Invest expressa como seus objectivos para o periodo

respeitante a este Programa de Gestao:

a) Estabelecimento e gestao das zonas de acolhimento empresarial que compoem a Cidade
Empresarial de Pagos de Ferreira, nos termos estabelecidos no Contrato-Programa para o

efeito celebrado com o Municipio de Pagos de Ferreira;

b) Estabelecimento e gestao da Cidade Tecnologica de Pagos de Ferreira, nos termos
estabelecidos no Contrato-Programa para o efeito celebrado com o Municipio de Pagos de
Ferreira;

c) Gestao e governo da Sociedade;

d) Operacionalizagao do Sistema de Incentivos ao Investimento, nos termos estabelecidos no

Contrato-Programa para o efeito celebrado com o Municipio de Pagos de Ferreira;

e) Negociagao e captagao de investimento privado de natureza empresarial e consequente

celebracao de Contratos de Investimento.



Missao

Neste Programa de Gestao, a PFR Invest assume, em linha com as preocupag¢oes do Municipio de
Pacos de Ferreira, uma missao que se orienta para uma Unica finalidade: agir na criagao de solugoes
ageis e flexiveis de acolhimento empresarial, desenvolvendo politicas de captagao, atracgao,
acompanhamento e apoio de investimento privado, privilegiando a criagao de novas unidades
empresariais nos mais diversos sectores econémicos, capazes de gerar riqueza e postos de

trabalho no Concelho de Pagos de Ferreira.

Para esse efeito, a empresa assenta a sua razao de ser:

- na capacidade unica de conceber e executar, em tempo e com qualidade, solugoes
integradas capazes de dinamizar o acolhimento empresarial e o apoio ao investimento
privado de natureza empresarial;

- na confianga que deposita na capacidade e nas competéncias dos seus quadros e na
sustentabilidade econdmico-financeira das solugoes propostas;

- em principios de responsabilidade social e ambiental.

E assume as seguintes atribuicoes fundamentais:

- implementar e administrar as Zonas de Acolhimento Empresarial do Concelho de Pagos
de Ferreira (Cidade Empresarial);

- desenvolver politicas de captagao de investimento privado gerador de riqueza e emprego;

- acompanhar e executar as politicas urbanisticas definidas no Plano Director Municipal em
matéria de solo industrial;

- promover a regeneragao urbana e industrial;

- desenvolver uma politica de solos eficiente, justa e equitativa;

- desenvolver programas de gestao urbana avangada e de regulagao do mercado imobiliario

ao nivel do solo industrial;
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- executar processos perequativos de beneficios e encargos no municipio de Pagos de

Ferreira, promovendo o crescimento econémico local e regional e o refor¢o da coesao

economica e social local e regional.




Valores

Enquanto empresa publica municipal, a PFR Invest considera essencial associar a sua intervengao a
um conjunto de valores que a diferenciem dos promotores privados e que sejam reconhecidos

pelos cidadaos como marca de qualidade.

A intervengao da PFR Invest deve ser uma referéncia qualitativa...

- pelo rigor na gestao dos processos — Capacidade de Gestao;

- pela qualificagdo técnica dos intervenientes - Capacidade Técnica e de Intervengao
Integrada;

- pela qualidade dos masterplans, planos de pormenor, masterplans e/ou das construgoes -
Qualidade das solugoes;

- pela inovagao incorporada nas suas solugoes e processos - Inovagao;

- pelo respeito pelos contratos e cumprimento dos objectivos — Credibilidade;

- pela confianga na empresa e nas suas solugoes — Confianga;

- pela sua ética empresarial e pela clareza na prestagao de contas - Transparéncia;

..., ho contexto de um desenvolvimento sustentavel.

Estes valores da cultura empresarial devem ser assumidos e transmitidos como imagem de marca,
resultando a mais-valia da PFR Invest da sua capacidade de gestao e capacidade técnica para
conceber, planear, contratar, gerir os processos produtivos, comercializar os terrenos, lotes ou
fraccoes e acompanhar os clientes, de forma a conseguir uma relagao custo/ beneficio (valor e

qualidade do produto final) verdadeiramente diferenciadora.



Objectivos

Conforme atras se descreveu, a PFR Invest apresenta 5 grandes objectivos, em linha com a missao

que lhe foi acometida pelo Municipio de Pagos de Ferreira:

a)

b)

Estabelecimento e gestao das zonas de acolhimento empresarial que compoem a Cidade
Empresarial de Pagos de Ferreira, nos termos estabelecidos no Contrato-Programa para o

efeito celebrado com o Municipio de Pagos de Ferreira;

Estabelecimento e gestaio da Cidade Tecnolégica de Pagos de Ferreira, nos termos
estabelecidos no Contrato-Programa para o efeito celebrado com o Municipio de Pagos de
Ferreira;

Gestao e governo da Sociedade;

Operacionalizagao do Sistema de Incentivos ao Investimento, nos termos estabelecidos no

Contrato-Programa para o efeito celebrado com o Municipio de Pagos de Ferreira;

Negociagao e captagao de investimento privado de natureza empresarial e consequente

celebracao de Contratos de Investimento.

Cada um destes objectivos configura um conjunto de acgoes e metas a implementar e atingir, que

determinarao este Programa de Gestio e a actividade do Conselho de Administracao da PFR

Invest.



Objectivo

Accao

Meta

Estabelecimento e gestao das zonas
de acolhimento empresarial que
compoem a Cidade Empresarial de
Pacos de Ferreira, nos termos
estabelecidos no Contrato-
Programa para o efeito celebrado
com o Municipio de Pagos de

Ferreira

Comercializacao do Pdlo | - |.? fase

100% contratualizado até 12/201 |

Infra-estruturas adicionais e
integragdo paisagistica do Pdlo | -
1.2 fase

100% concluido até 06/201 1

Definicao da UOPG do Pélo | - 2.2
fase

Elaboracio do instrumento de
ordenamento do territorio
necessario até 12/2010

Aquisicdo/envolvimento de terrenos
do Pélol - 2.7 fase

100% concluido até 12/201 |

Comercializagao do Pdlo | - 2.° fase

50% concluido até 12/2013

Aquisi¢do/envolvimento de terrenos
do Pdlo 2 - 2% fase

100% concluido até 12/2012

Infra-estruturaciao do Pélo 2 - 2.*
fase

50% concluido até 12/2013

Comercializagao do Pélo 2 - 2.* fase

50% concluido até 12/2013

Comercializacio do Pdlo 3

100% contratualizado até 12/2010

Infra-estruturas adicionais e
integragao paisagistica do Polo 3

100% concluido até 06/201 |

Aquisicdo/envolvimento de terrenos
do Pdlo 4

100% concluido até 12/201 |

Definicao da UOPG do Polo 4

Elaboragido do instrumento de
ordenamento do territorio até
12/2010

Infra-estruturaciao do Pdélo 4

100% concluido até 12/2012

Aquisicao/envolvimento de terrenos
do Pélo 5

100% concluido até 06/2010

Definicao da UOPG do Pédlo 5

Elaboragao do instrumento de
ordenamento do territorio
necessario até 04/2010

Infra-estruturagao do Polo 5

100% concluido até 12/2011

Comercializacdo do Pdlo 5

60% concluido até 12/2013

Infra-estruturacao do Pdlo 6

100% concluido até 12/2010

Comercializagao do Pdlo 6

100% contratualizado até 12/2010

Aquisicdo/envolvimento de terrenos
do Pdlo 7

50% concluido até 12/2013
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Objectivo

Accao

Meta

Definicao da UOPG do Pélo 7

Elaboracio do instrumento de
ordenamento do territorio até
12/2012

Infra-estruturaciao do Pdélo 7

10% concluido até 12/2013

Aquisicao/envolvimento de terrenos
do Pdlo 8

100% concluido até 12/201 |

Definigao da UOPG do Pdlo 8

Elaboragao do instrumento de
ordenamento do territorio até
06/201 1

Infra-estruturacao do Pdlo 8

50% concluido até 12/2013

Gestio integrada da Cidade
Empresarial

Definicao dos servigos a prestar
concluida até 12/2010

Gestiao integrada da Cidade
Empresarial

Inicio da prestacao de servigos a
partir de 03/201 |

Sinalizagao da Cidade Empresarial

100% concluido até 12/2013

Promogao da Cidade Empresarial

2 campanhas de promogao nacional
e internacional concluidas até
12/2013

Rede de micro-pdlos industriais -
negociagao/envolvimento dos
terrenos necessarios

50% concluido até 12/2013

Rede de micro-pélos industriais -
elaboragao de projectos de infra-
estrturas

50% concluido até 12/2013

Rede de micro-pdlos industriais -
infra-estruturacao

25% concluido até 12/2013

Rede de micro-pélos industriais -
comercializagao

25% concluido até 12/2013
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Objectivo

Accao

Meta

Estabelecimento e gestao da Cidade
Tecnolégica de Pagos de Ferreira,
nos termos estabelecidos no
Contrato-Programa para o efeito
celebrado com o Municipio de

Pacos de Ferreira

Aquisicao dos terrenos ainda
pertencentes ao Estado Portugués

100% concluido até 12/2010

Projectos de arquitectura e
engenharia para as intervengoes
definidas

100% concluido até 06/2010

Apresentagao de candidatura no
ambito do PFR3G

100% concluido até 06/2010

Langamento de concurso publico
para a empreitada

100% concluido até 12/2010

Empreitada de construgao da
Cidade Técnologica

100% concluido até 06/2012

Comercializacdo do iHub Business
Area

50% concluido até 12/2013

Aquisicao dos terrenos para parque
de estacionamento

100% concluido até 06/201 |

Projecto de arquitectura e
engenharia para parque de
estacionamento

100% concluido até 12/2010

Langamento de concurso publico
para a empreitada do parque de
estacionamento

100% concluido até 06/201 1

Empreitada de construgao do
parque de estacionamento da
Cidade Técnologica

100% concluido até 06/2012

Definigao da finalidade a afectar ao
edificio da Messe dos Oficiais

100% concluido até 12/201 |

Definicao do modelo de gestao
condominial da Cidade Tecnologica

100% concluido até 12/2011

Preparagao para a implementagao
do modelo de gestao da Cidade
Empresarial

100% concluido até 06/2012

Apoio na definicao do Centro
Avangado de Design de Mobiliario

100% concluido até 12/2010

Estabelecimento de parcerias com
entidades do Sistema Cientifico e
Tecnolodgico Portugués

Estabelecimento de 5 parcerias até
06/2012

Participagao na gestao da Tecval

100% concluido até 06/2010
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Objectivo

Accao

Meta

Gestao e governo da Sociedade;

Assegurar o equilibrio dos
resultados operacionais em todos os
exercicios

Resultados operacionais
equilibrados em todos os exercicios
até 2013

Assegurar o cumprimento de todas
as obrigagoes perante o Estado e a
Seguranga Social

Todos os pagamentos devidos ao
Estado e a Seguranga Social

Assegurar a solvabilidade dos
compromissos e o equilibrio
econémico-financeiro a médio e
longo prazo

100% concluido até 12/2013

Gerir eficazmente os recursos
humanos e os contratos de
outsourcing

100% concluido até 12/2013

Prestar toda a informacgio ao
accionista, nomeadamente os Planos
de Actividades e Orgamentos, os
Relatérios de Gestao e os
Relatérios de Execucio Orcamental

Elaborar Planos de Actividades e
Orgamentos anualmente, elaborar
os Relatérios de Gestao anualmente
e elaborar os Relatorios de
Execu¢io Orgamental
trimestralmente

Assegurar uma correcta organizagio
contabilistica e a definicdo de
centros de custos em contabilidade
analitica

100% concluido até 06/2010

Implementar o Plano de Gestao de
Riscos de Corrupgao e Infracgoes
Conexas

100% concluido até 12/2010

Assegurar a inventariagao
permanente e actualizada do
patrimoénio da empresa

Inventario permanente do
patrimonio

Avaliagao do patrimoénio imobiliario
da empresa

100% concluido até 12/2010

Identificagio de modelos
complementares optimizados de
gestao econdmico-financeira

100% concluido até 12/2010

Organizagao dos dossiers
relacionados com financiamentos
comunitarios

Todos os dossiers relacionados com
financiamentos comunitarios em
permanéncia

Elaboragao de cédigo de conduta
dos funcionarios da empresa

100% concluido até 12/2010

13




Objectivo

Accao

Meta

Operacionalizagao do Sistema de
Incentivos ao Investimento, nos
termos estabelecidos no Contrato-
Programa para o efeito celebrado
com o Municipio de Pagos de

Ferreira

Assegurar a operacionalizagao do
Regulamento Municipal de Incentivo
ao Investimento

100% concluido em |1/2009

Assegurar pay-back dos incentivos
concedidos

Elaborar relatério de impactos
financeiros de cada projecto de
investimento apresentado

Estabelecer protocolos com
entidades financeiras e para-
financeiras para o apoio ao
investimento

5 protocolos estabelecidos até
12/2013

Criagdo do PFR Finicia

100% concluido até 06/2010

Implementagao do PFR Finicia

10 projectos de investimento
apoiados até 06/201 |

Objectivo

Accao

Meta

Negociagao e captagao de
investimento privado de natureza
empresarial e consequente
celebragcao de Contratos de

Investimento

Celebrar contratos de investimento
ou memorandos de entendimento
para o estabelecimento de
empresas, unidades industriais,
logisticas, comerciais, agricolas ou de
turismo

75 contratos de investimento e/ou
memorandos de entendimento
celebrados até 12/2103

Promover o novo emprego no
Concelho

Garantir 1000 novos postos de
trabalho até 12/2013

Proteger os postos de trabalho
existentes no Concelho

Garantir a protecgao/manutengao
no Concelho de 500 postos de
trabalho até 12/2013

Garantir o crescimento do volume
de investimento no Concelho

Atingir 50 M € de novo
investimento até 12/2013

Garantir o crescimento do volume
de negocios no Concelho

Garantir o crescimento de 20% do
volume de negécios do Concelho
até 12/2013
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Modelo de Gestao

Clarificados a missao e os objectivos da PFR Invest, é necessario que a atribui¢ao de meios se faga
para cada projecto especifico, de acordo com as decisoes que forem tomadas pelo Conselho de
Administracao.

7

E, pois, imprescindivel a definicao de um modelo de gestao de cariz empresarial, que privilegie:

a responsabilizagao pelos actos de gestao, eliminando sobreposi¢oes de competéncias;

o alinhamento da responsabilidade com a autoridade;

o incentivo a eficiéncia e produtividade, através da monitorizagdo dos principais
indicadores de performance;

o reconhecimento e valorizacio do mérito e o sentido ético da conduta de todos os

colaboradores;

o controlo rigoroso da actividade da empresa, designadamente através do
aprofundamento e melhoria dos modelos de custeio interno e da imputagao dos custos

aos respectivos projectos;

o desenvolvimento de um modelo de relacionamento e articulagao agil e eficiente entre a

Administracao da PFR Invest e os recursos humanos da |.?* linha de Direcgao;

- a manutengao da opgao pelo outsourcing de servigos, aprofundando o controle e a
orientagao sob os diferentes prestadores de servigos a cargo da |.?* linha de Direcgao;

- a incorporagao da inovagao e a retroacgao da experiéncia na melhoria continua das

solugoes e dos processos;

- a sustentabilidade e a qualidade total da empresa.

Nos casos em que seja necessario reforcar ou complementar as competéncias disponiveis para a
prossecucao de um objectivo de ambito mais alargado poderao ser equacionadas parcerias ou
aliangas estratégicas. Estes acordos de cooperagao deverao garantir sempre uma adequada partilha
dos custos, dos riscos e também dos beneficios de um projecto conjunto, tendo em conta trés

caracteristicas chave:

15
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- que exista um periodo de vigéncia pré-determinado;
- que a partilha de recursos se traduza num beneficio estratégico;

- que seja garantida a independéncia dos parceiros.

Tendo em consideragao a responsabilidade social e ambiental claramente assumida pela empresa e
o principio da prestagao de contas como um valor essencial, a actividade da PFR Invest devera
orientar-se pela transparéncia de procedimentos, pela ligagdo a todos os stakeholders e pelo

respeito por um codigo de ética empresarial a desenvolver.
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Modelo de Organizacao

A organizagao interna da PFR Invest deve reflectir os pressupostos definidos no modelo de gestao
da empresa, particularmente no que diz respeito a internalizagao de competéncias relacionadas
com a coordenagao e gestao de processos, optando pelo recurso ao outsourcing nas diferentes
prestagoes de servigos.

Esta opgao permite que a empresa mantenha um reduzido quadro de pessoal, controlando, dessa
forma, o peso da estrutura e dos custos fixos, recorrendo apenas e quando necessario a
determinadas competéncias, em fun¢ao dos projectos que forem sendo desenvolvidos, delimitando
claramente no tempo a despesa a assumir com essas competéncias.

Por outro lado, esse outsourcing deve manter uma imputagao contabilistica muito clara, em
contexto de contabilidade analitica e centro de custos, permitindo monitorizar esta pratica e

corrigir eventuais ineficiéncias de gestao.

Com base neste pressuposto, a PFR Invest devera assumir a seguinte estrutura organica:

Assembleia
Geral
Fiscal Unico I Conselho
(ROCQ) I Geral

Conselho de
Administragao

Direcgao Direcgao Projectos Direcgao
Financeira Estratégicos Técnica
TOC SIG
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Conclusao

A PFR Invest, enquanto empresa publica municipal, foi constituida para ser um instrumento de
apoio a Camara Municipal de Pacos de Ferreira na concretizagao das politicas de investimento,
acolhimento empresarial e emprego do Municipio. Nos ultimos dois anos, a sua acgiao esteve
sempre ligada as intervengoes que os decisores politicos entenderam, em cada momento, atribuir-
Ihe: desde a implementagao e gestao da Cidade Empresarial até a criagao da Cidade Tecnologica,

passando pela operacionalizagao do Sistema Municipal de Incentivos ao Investimento.

Neste contexto, a PFR Invest assume, em linha com as preocupagoes da autarquia, uma missao que
se orienta para uma Unica finalidade: agir na criagao de solugoes ageis e flexiveis de acolhimento
empresarial, desenvolvendo politicas de captagao, atracgao, acompanhamento e apoio de
investimento privado, privilegiando a criagao de novas unidades empresariais nos mais diversos
sectores economicos, capazes de gerar riqueza e postos de trabalho no Concelho de Pagos de

Ferreira.

A médio prazo, a PFR Invest pretende constituir-se como uma referéncia na implementagao das
politicas de acolhimento empresarial, apoio ao investimento e regeneragao urbana, disponibilizando
solugdes integradas, pragmaticas e eficientes, em consonancia com os interesses e orientagoes do
Municipio e alinhadas com as necessidades sociais e ambientais e de sustentagao econémico-

financeira da empresa.
A PFR Invest considera fundamental orientar a sua actividade pelos seguintes valores: Capacidade
de Gestao, Capacidade Técnica e de Intervengao Integrada, Qualidade das Solugoes, Inovagao,

Credibilidade, Confianga e Transparéncia.

Assim, para o periodo de 2009-2013,a PFR Invest tem 5 grandes objectivos:
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a) Estabelecimento e gestao das zonas de acolhimento empresarial que compoem a Cidade
Empresarial de Pagos de Ferreira, nos termos estabelecidos no Contrato-Programa para o

efeito celebrado com o Municipio de Pagos de Ferreira;

b) Estabelecimento e gestao da Cidade Tecnoldgica de Pagos de Ferreira, nos termos
estabelecidos no Contrato-Programa para o efeito celebrado com o Municipio de Pagos de
Ferreira;

c) Gestao e governo da Sociedade;

d) Operacionalizagao do Sistema de Incentivos ao Investimento, nos termos estabelecidos no

Contrato-Programa para o efeito celebrado com o Municipio de Pagos de Ferreira;

e) Negociagao e captagao de investimento privado de natureza empresarial e consequente

celebracao de Contratos de Investimento.
Compete ao Conselho de Administragao o cumprimento destes objectivos e a implementagao de
um modelo de gestiao empresarial optimizado e eficiente, capaz de garantir a sustentabilidade da

empresa no contexto da prossecugao da sua missao.

Pacos de Ferreira, Janeiro de 2010
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