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Privado & Confidencial

Este documento foi preparado pelo iParque — Parque para a Inovacao em Ciéncia, Tecnologia e Saude, EM, SA (“Empresa” ou “iParque”)
exclusivamente para efeitos desta apresentacdao. Como tal, ndo pode ser divulgada ou publicada, nem usada para qualquer outra pessoa
ou entidade por qualquer outra razdao ou qualquer outra finalidade sem o consentimento prévio por escrito do iParque. O presente
documento pode conter (i) informacdao resumida e ser sujeito a alteracdes e aditamentos e (ii) a informacao nele incluida nao foi
verificada de forma independente nem objeto de auditoria ou revisdao por quaisquer auditores ou consultores da Empresa

O iParque nao se compromete a atualizar ou rever publicamente qualquer informacao inserida no presente documento.
Consequentemente, a Empresa nao assume qualquer responsabilidade no que se refere ao presente documento, caso o0 mesmo seja
utilizado para fins distintos dos aqui expostos. Ndao é prestada qualquer declaracdo ou garantia, expressa ou implicita, relativa a
imparcialidade, exatidao ou abrangéncia das opinides ou declaracdes nele contidas. Nem a Empresa, administradores, trabalhadores, ou
assessores assumem qualquer tipo de responsabilidade, por negligéncia ou qualquer outra razao, por quaisquer danos ou perdas
decorrentes da utilizacao deste documento ou do seu conteddo. Nem este documento, nem qualquer uma das suas partes constituem
um contrato, nem podem ser incorporados ou utilizados para elaboracdao de um contrato ou acordo

Esta apresentacao inclui declara¢Oes relativas ao futuro. Todas as declaracdes dela constantes que nao constituam factos historicos,
incluindo, sem limitar, declaracdes que reflitam a atual opinido do iParque ou, conforme aplicivel, a dos seus administradores,
relativamente ao desempenho financeiro, estratégia de negdcio, planos e objetivos de gestdo relativamente as operacdes e
investimentos futuros constituem declaracdes relativas ao futuro. As declara¢gdes que incluem os termos “espera”, “estima”, “prevé”,
“tenciona”, “planeia”, “acredita”, “antecipa”, “serd”, “visa”, “pode”, “poderia”, “seria”, “continua” e declara¢des similares relativas ao

futuro de tal natureza correspondem a declaragdes relativas ao futuro

Todas as declaragdes relativas ao futuro incluidas no presente documento envolvem riscos certos e incertos e incertezas. Em
conformidade, podem ou poderdo ter lugar fatores importantes que determinem que os resultados, desempenho ou consequéncias
efetivas divirjam materialmente dos indicados nestas declaracdes. Quaisquer declaracdes relativas ao futuro constantes deste
documento refletem a opinidao do iParque relativamente a eventos futuros e estdo sujeitas a estes e outros riscos, incertezas e
pressupostos relacionados com os resultados das operacdes do iParque, estratégia de crescimento e liquidez, bem como o contexto
geral
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O modelo financeiro da iParque nao é compativel com os objetivos e dimensao do
investimento. A manutencao do atual modelo levara a continuag¢do de destruicao de valor

O Municipio de Coimbra tem perdido cada vez mais relevancia econdmica e tem hoje uma
das populacdes mais envelhecidas do Pais. Coimbra pode e deve fazer melhor

E fundamental uma nova politica econdmica agil, que apoie as empresas a crescer, que
esteja focada na criacdo de valor econdmico e na alocacgao eficiente de capital

O contrato programa nao é o fim, mas é o inicio de um processo de unidao que retire o
melhor de cada um para a construcao de uma Coimbra de futuro

O valor previsto no contrato-programa nao garante o sucesso ou cumprimento dos
objetivos. E fundamental existir unidao de todos porque o caminho sera longo e duro
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Fungoes do iParque permanecem atuais, mas atividade tem-se focado apenas na construcao

I-W

Desenvolver e gerir
parques empresariais,
cientificos e tecnoldgicos

LLEY

Organizar e coordenar
programas de formacao
de recursos humanos

Fonte: Estatutos iParque

Apoiar projetos de
investigacao, tecnoldgica
ou de valor cientifico

&t

Construir, organizar e
partilhar informacao de
relevancia estratégica

1
Yy
&1

Estimular processos de
transferéncia de
tecnologia

Organizar eventos,
simpdsios e exposicoes
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Plano original do iParque compreende uma area total de 100ha, desenvolvida em 4 fases

12 Fase
22 Fase A
22 Fase B
32 Fase

12 Fase

29,6ha (16 lotes industriais + 2 de servicos)
100% escriturada (entre 2010 e 2023)

22 Fase A

12,0ha (7 lotes industriais)
+70% ocupados
1 lote destinado ao edificio TESLA cuja sustentabilidade

financeira tem de ser revista e posicionamento clarificado

22 Fase B e 32 Fase

57,1ha (7 lotes industriais + 39 lotes comerciais e/ou servigos
+ 229 lotes residenciais + 1 heliporto)
22 Fase B com discussao publica ja concluida para alteracao
do Plano de Pormenor
32 Fase tera de ser revista
* Duvidas sobre o modelo de financiamento e potencial
inconsisténcia no propdsito da expropriacao
* Quantidade lotes residenciais parece desmesurada para
a regido e pode desvirtuar o ambito empresarial
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Modelo de financiamento original (sub)estimava investimento de €27,4Mn* do iParque

200
o 7,9
58,7
160 ]
10 Valor alocado a infraestruturas,
aquisicao de terrenos e 196,3
97,1 o er s !
construcao de edificios
Leonardo da Vinci e Tesla
80
40 Valor das infraestruturas estruturantes
(exclui eventuais aumentos de capital
/ e/ou reequilibrios financeiros)
5,3
0 I
Camara Municipal IndUstria Residentes Comércio e iParque Total
de Coimbra Servicos

Fonte: iParque (estimativas feitas com base no Plano de Financiamento); * Excluindo OPEX, efeito temporal, custos de financiamento, aquisi¢do de equipamento especifico, outros
Nota: valores em milhdes de euros; total pode ndo corresponder a soma das diferentes componente, devido a arredondamentos
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Valor de venda dos lotes tem sido manifestamente insuficiente para sustentar o projeto iParque

Resultado liquido 2013-2022 Evolucao do endividamento liquido*

1600 000 4000 000
Liquidacao antecipada

do financiamento

3000 000
800 000
- 2000 000
1] '
) 1000 000
-800 000 I I I
0 -

M Resultado Liquido B Endividamento Liquido

Valor (€)
Endividamento Liquido (€)

-1600 000 -1000 000
2013 2015 2017 2019 2021 2013 2015 2017 2019 2021

Periodo Periodo

* Endividamento liquido = financiamentos de curto, médio e longo-prazo — caixa e equivalentes
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Resultado negativo de 2022 superior a 500.000€

(i) Vendas quase inexistentes em 2022: com a venda de lotes da Fase | praticamente concluida (apenas restavam dois
lotes, sendo que as escrituras so se realizaram em 2023 — em 2022 s6 se registou a venda do lote 1 por 45.000€ = 18€
m2), a atividade da iParque ficou condicionada ao aluguer de espacos (inalterado face a 2021, sendo que ja existiu um
aumento da receita em cerca de 18%) e a conclusao das obras de infraestrutura da Fase 2A - sem estarem concluidas,
apenas podem ser assinados CPCV, cujo valor recebido ndao é reconhecido em Proveitos (esse movimento sé acontece
com a venda efetiva); e

(ii) Reforco de provisdées: como tem vindo a ser sistematicamente apresentado nos Relatérios e Contas passados, a
iParque tem uma série de processos em aberto com a AT, cujo valor total a 31 de dezembro de 2022, ascendia a
€687.510,22 (processo de IVA iniciado em 2016 e com valor €514.577,00 e processo de VPT associado a venda de lotes
a Olympus em 2019 pelo valor de €172.933,22). No final de 31 de dezembro de 2021, a iParque apenas tinha registado
€250.000,00 para cobrir os riscos associados a estes processos. Sem prejuizo da convic¢ao na razdo, ao abrigo do
principio de prudéncia, normas contabilisticas (risco reconhecido deve ser provisionado a 100% e nao parcialmente
como estava a ser feito), valor das provisdes registadas, bem como morosidade, materialidade, incerteza e
complexidade das decisdes judiciais, o valor foi reforcado em €264.577,00.

Fonte: Relatério e Contas 2022 - iParque



Situacao Financeira

Caixa

Dividas de Clientes
Dividas a Fornecedores

Divida bancaria / viatura

Obra
Valor pago

Recebido CCDRC

Média anual

Presta¢do de servicos

Gastos FSE

Evolucao da situagao financeira geral e obra 22 Fase A

Geral
Obra

31/03/22
157 934,09 €
139077,76 €
173 827,47 €
242 618,40 €
911 908,06 €

31/03/22
3444,00 €
0,00 €

2019 a 2021
73 924,16 €
168 218,83 €

30/06/23
506 828,19 €
107 368,38 €
126 227,77 €
246 526,23 €

1297 845,47 €

30/06/23

1400921,13 €

587 520,64 €

2022 a 2023
90 426,57 €
139 317,63 €

Variagcao

69%
-30%
-38%
2%
30%

Variagcao

18%

-21%

Divida bancaria aumentou 385.937,41€ para fazer face ao valor necessario pagamento obra 22 Fase A
Valor pago obra foi 1.400.921,13€ - Recebido CCDRC foi 587.520,64€ = necessidade de tesouraria de 813.400,49€

iPARQUE

COIMBRA
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Atualizacao dos lotes face ao periodo anterior

Apresenta-se, no quadro 2, a indicagdo dos lotes, suas carateristicas e situagdo atual. Construcio da Il FASE A
ettt T Area para Area para
e idad Areadolote © - Ve Eanirs o7 empresas ja Entidade Areadolote Area ddisponivel para empresas ja
tote Estado Entidade [m2] para [e::zpllesas vendida/cedida [m2] empresas [m2] vendida/cedida
[m2] (m2]
22 Fase A
13 Fase ot S ST L. BT TS . eSS
15 Disponivel 6.840 6.840
1  Restaurante- vendido Nova Gama Gourmet 2.478 2478 2478 - 5 S
: : e e Ry T e : - 20 Disponivel 6.603 6.603
2 Equip. Desp.- Arrendado Arrendado 8.287 8.287 8.287 .
21 Disponivel 6.603 6.603
3 Vinci iParque 9.942 9.942 9.942 - T = a -
" . 2 T T T e 22 Dispanivel 6.239 6.239
4  Emfuncionamento CoolHaven 3.419 3.419 3.419 s - - - - - -
N T SO EA el o S ey & o 30 Reservado Clothe_up X 9.107 9.107 9,107
5 Emfuncionamento CoolHaven 3.384 3.384 3.384 -
v AP o e VRN 4 R ; T ) 31A Reservado Helukahel 5.867 5.867 5.867
6 Emfuncionamento cTcv 6.478 6.478 6.478 .
Tt e oty | Gy~ = B R S R T I T R T 31B Disponivel Tesla 9.654 9.654 9.654
7  Emfuncionamento cTcv 6.672 6.672 6.672 -
"’8"' C st d N TISI - ) 67‘60-3 o 6&]3 67603 Sub Tatal £0.912 50512 24.628
onstruido i f Y
e SO0 : e it Quadro 3 - lotes da Fase 2A
9  Reservado s X 3.267 3.267 -
10 Vendido Ventildqua 3.294 3.294 3.294
11 vendido MedicineOne 3.294 3.294 3.294 3 o - 1
12 Reservado olympus Y 3.267 3.267 - -
13 Construido/paralizado innovnano 33.692 33.692 33.652 Nao se conflrmaram as reservas
14 Vendido 3aDLAB 5.463 5.463 5.463
15 Emfuncionamento AIRC 5.578 5.578 5578 . H )Y 14
, SO i Lote 9: vendido a Ventilaqua
16  Construgio em conclusdo Olympus 5.578 5.578 5578 . .
17 Vendido Sanfil 19.253 19.253 19.253 LOte 12 Vendldo a Cosmthb
- > . . 7 .
18 Construgio em conclusio Olympus 19.253 19.253 19.253 Lote 30: realizado CPCV com Brisas Ritmicas
Sub Tatal 149.186 138.432 142.664
Ocupagdo atual dos lotes do iParque (1.9 fase)
Lote 21: realizado CPCV com Cosmehub
. WIWEOVIN oS Lote 22: realizado CPCV com VelvetMed
10

Fonte: Relatdrio e Contas 2021 - iParque



Privado & Confidencial

Evolucao da venda de lotes nos diferentes mandatos (nimero e valor m2)

- 35,00
31,12

"G,GG ,34 I~ 30,00

2,20 - 25,00

- 20,00

- 15,00

- 10,00

I I ] l - 5,00

0,00 I . - 0,00
2004-2007 2008-2012 2013-2018 2019-2021 2022-2024

B Lotes 12 Fase mmmlLotes 22 Fase —Valor Médio m2
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Acgoes (sem mérito) da Autoridade Tributaria ascendem a €1,0Mn e condicionam futuro do iParque

1 200 000

1 000 000

800 000

600 000

400 000

Valor Acumulado de Contencioso (€)

200 000

514 577

Processo IVA

68 778
244 311
172 933
VPT Modelo 22 Acréscimo Garantia
Tipo de Processo *

Fonte: iParque

* Processos com inicio em 2016 e 2019. Em 2023 iParque deu garantia o crédito do processo ganho no Tribunal Administrativo e Fiscal contra o Ministério do Planeamento / CCDRC e que, apesar de ter transitado em
julgado, ndo teve pagamento voluntdrio. Garantia teve aceitagdo parcial por parte da Autoridade Tributaria.
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Volume de negdcios do setor empresarial parece* ser um bom indicador de criagao de riqueza

250
Correlagao,ggg.0021 = 97%
230
2019 _ -
- o_-- o
o 210 --" 2021
— 2020 [ Nt -
o] -
S © _--" 2018
S 2017 @ -~
a 2015 @ _--
,013 2014 @ _-- & 2010 Evolucdo dos Ultimos 12 anos mostra uma
- 2011 relacao quase perfeita entre o PIB nacional e
170 [ 4 2009 , . .
.2012 o volume de negdcios do setor empresarial
150
300,0 325,0 350,0 375,0 400,0 425,0 450,0

Volume de Negdcios Nacional (€ Bn)

* Correlagdo ndo representa causalidade; Fonte: INE, Eurostat, Pordata, iParque
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Volume de negdcios do setor empresarial do Municipio de Coimbra tera atingido €3,7Bn em 2021

5,0

O volume de negécios do setor empresarial aumentou
2,4% por ano entre 2009-2021 (relativamente alinhado B Municipio de Coimbra (€ Bn)
com inflacdo de médio-longo prazo)

4,0

30 €278n

2,

o

Volume de Negdcios (€ Bn)

o

1,

0,0
2009 2011

2013 2015 2017 2019

Periodo (Ano)

2,4% CAGR » €3,7Bn

2021

Fonte: INE, Eurostat, Pordata, iParque
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Com base na populagao residente, atividade do Municipio de Coimbra podera ter desvio de €~2,5Bn!

Funchal

Vila Franca de Xira
Setubal

Seixal

Oeiras

Odivelas

Amadora

Almada

Viseu

Leiria

Municipio

Santa Maria da Feira
Matosinhos

Maia

Gondomar

Vila Nova de Famalicao
Guimaraes

Braga

Barcelos

0,0

Coimbra ——

30,0

60,0

Volume de negdcios per capita de
Coimbra tera atingido €25,8k em 2021
(menor que €43,7k dos Municipios de

Referéncia)

90,0 120,0

Volume de Negdcios por Residente (#k)

150,0

180,0

I Municipios de Referéncia. % Excluindo outliers (1,5x IQR) diferenca baixa para €1 411 299 milhares de euros; Fonte: INE, Eurostat, Pordata, iParque
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Analise circunscrita a Municipios selecionados parece corroborar o desvio de €~2,5Bn

250000
Braga
200000 ®

=

g Coimbra

S 150000

e,

t — 0

o Leiria

AT

O

L 100000

>

&

a ® Com ~60% da populacao residente,

Aveiro Municipio de Aveiro tera gerado ~90% do
50 000 volume de negdcios de Coimbra.
Leiria tera gerado 1,7x volume de negdcios
com ~90% da populacao residente
0
3,0 4,0 5,0 6,0 7,0 8,0 9,0
Volume de Negdcios (€ Bn)

Nota: Municipio de Aveiro ndo esta incluido nos Municipios de Referéncia, porque tinha menos de 100 000 residentes em 2021; Fonte: INE, Eurostat, Pordata, iParque
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Municipio tera quotas de mercado mais elevadas em setores predominantemente publicos

Outras Atividades

Atividades artisticas, de espetaculos, desportivas e recreativas
Atividades de Saude Humana e Apoio Social

Educacgao

Atividades Administrativas e do Servigco de Apoio

Atividades de consultoria, cientificas, técnicas e similares
Atividades Imobiliarias

Atividades de Informagao e Comunicagao

Alojamento, Restauragao e Similares

Transportes e Armazenagem

Comeércio por Grosso e Retalho

Setores de Atividade

Construgao

Captacdo, tratamento e distribuicdo de agua (...)
Eletricidade, gas, vapor, agua quente e friae ar frio
Industrias Transformadoras

Industrias Extrativas

Agricultura, producao animal, caga, floresta e pesca

] 1,10/%

e (0,5% |
I— 3,2%
] 5%,

s (),3% :

N 1,1%

s (0,6% I

—I 1,4%

 ——————r R 7Y

mmmmm 0,3%

Quota de Mercado Natural (%)

Nota: Quota de mercado natural do Municipio de Coimbra calculada em fung¢do da populagdo residente; Fonte: INE, Eurostat, Pordata, iParque
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Setor empresarial do Municipio de Coimbra parece muito dependente da procura interna

40%
Desvio em relacao a média dos Municipios
de Referéncia podera representar uma
< 32% perda de €0,3Bn - €0,6Bn em exportacdes
Py
0
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x
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Indice de Exportagdes = Exportacdes / Volume de Negdcios; Fonte: INE, Eurostat, Pordata, iParque
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Evolugcao da populagao nao devera ser alheia a performance do Municipio de Coimbra

Nota: Variagdo de quota de mercado, tendo por base o volume de negdcios a nivel nacional dos diferentes setores; Fonte: INE, Eurostat, Pordata, iParque



Coimbra tornou-se o Municipio! com o Indice de Envelhecimento mais elevado
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Em 2021, por cada residente com menos de 15
anos, existiam 2,1x residentes com mais de 65
anos no Municipio de Coimbra
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Performance do setor empresarial e queda da populagao refletem-se no orgamento anual da Camara

Funchal

Vila Franca de Xira
Setubal

Seixal

Oeiras

Odivelas

Amadora

Almada

Leiria

Coimbra

Santa Maria da Feira
Matosinhos

Maia

Gondomar

Vila Nova de Famalicao
Guimaraes

Braga

Barcelos

Variacdo Receitas dos Municipios (2009 — 2019, €Mn)

12 779 mmmmm :

I 6 812 |

* 20 087

e 25110
I— 29 384

e 17 849
S 7 840 :
s 27 080
ek 14 114
-5 161
s 9 936
S 16 416
I 8 698 I
S— 6 055 |
e 25 984
s— 4 524 |
P 10 164 |

s 6 995 I Média

Nota: Usada variagdo face a 2019, porque sdo os dados mais recentes disponiveis. Orgamento inclui receitas correntes e de capital (realizadas e ndo or¢amentadas); Fonte: INE, Pordata, iParque
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Reversao da tendéncia dos ultimos anos podera estar assente em dois pilares fundamentais

Convergéncia Investimento

Investimento externo
Identificacdo e contacto proativo com parceiros
estrangeiros e com potencial de aportar valor ao
ecossistema. Esta atividade pode ser vista em
conjunto com apoio a exportagao de empresas do
ecossistema

Eficiéncia operacional
Processos, transformacao digital, tratamento de
dados (visualizacdo, correlacdo, previsdao), estrutura
de custos, gestao de stocks, consolidacao,
reestruturacao, capital humano...

Rotagao de Ativos nao Produtivos
Identificacdo e venda de ativos ndo estratégicos,
reinvestimento em ativos operacionais, eficiéncia
produtiva...

Investimento interno

Captacao de investimento de entidades nacionais sem
presenca no Municipio de Coimbra, mas também na
dinamizagao de reinvestimento recorrente do
ecossistema local

Crescimento

Identificacdo de novos mercados, posicionamento,
escalabilidade do modelo de negdcio, inovagao,
marketing, gestao de marca...

Em 2021, cerca de 1/3 das empresas do Municipio de Coimbra Captacgao e dinamizagao de investimento deve ser enquadrada
tera gerado Resultados Negativos, demonstrando a importancia com estratégia do Municipio e vantagens competitivas do
desta fase para a criagdo e crescimento de empresas sustentaveis ecossistema
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Plano original do iParque compreende uma area total de 100ha, desenvolvida em 4 fases

Tabela 7 — Impacto Simulado do Contrato Programa no Orgamento Municipal

- Modelo Base Modelo Revisto
Impacto

Populacao  Receitas Orcamento Populacao Receitas Orgcamento Simulado
Residente  Empresas Camara Residente Empresas Camara
140 950 78 508 147559 5067309 84786 6278
140 753 3768 802 78 700 149 503 5487 853 86 666 7 966
140 556 3860241 391 151 447 5908 396 88 546 9 655

140 359 3951681 790 153 391 6203 816 90 070 10987
140 163 4043 120 79 274 155 335 6 514 007 91635 12 362
139 966 4 134 559 79 465 6 839 707 93 245 13 780
139 769 4 225999 79 656 7181693 94 901 15 245

139572 4317 438 79 848 7540777 96 606 16 758

139375 4 408 878 80 039 163 111 7917 816 98 362 18 323

Ambicao: mais que duplicar as receitas das empresas = cerca de €4,17Bn
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iParque e CMC estao a construir estratégia de desenvolvimento econémico para garantir objetivos

O caminho:

Envolvimento do
ecossistema, com
discussao e
langamento do
caminho junto do

Conselho
Estratégico
Municipal para o
Desenvolvimento
de Coimbra

Contratacao da
Deloitte para
trabalho conjunto,
com supervisao da
FEUC e ISCAC

Realizacao de
inquéritos a
empresas e

cidadaos, com mais
de 3.300 respostas

Objetivo final:
apresentar
primeiras
conclusdes no
Coimbra Invest
Summit e

apresentar plano
definitivo no prazo

de 3 meses apds
assinatura do

contrato-programa
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Primeiros dados das 3.300 respostas nos inquéritos realizados pela CMC, iParque, Deloitte, FEUC e ISCAC

Quais as principais razdes para nao residir atualmente em Coimbra?

@ oOportunidade de emprego 190 200
180

160

Condigdes salariais 117

Ensino secundario 1 140

o

. Ensino superior 10 120
100

@ Motivos familiares 65
80

@ Custo de vida 60 60

@ Qualidade de vida 60 4 l I l
2

. Outro 39 0 -

Pondera voltar a viver em Coimbra, nos proximos 5 anos?

oo

® sim 108

® Nio 206




Classifique de 1 a 5 o grau de relevancia de cada um dos seguintes fatores como determinantes para
reforcar o investimento, sendo 1 "Nada importante" e 5 "Extremamente importante”.

H1 N2 N3 N4 NS

Oportunidades de crescimento

Prazos de licenciamento

Disponibilizagdo imediata de terrenos para
construgao

Custo dos terrenos para construgao

Custos e prazos de construcao

Disponibilizagdo imediata de espagos para escritério

Acesso a mdo-de-obra qualificada

Acesso/proximidade a portos maritimos

Acesso/proximidade a aeroportos

CondicGes fiscais/ impostos municipais

100%

0% 100%
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Primeiros dados das 3.300 respostas nos inquéritos realizados pela CMC, iParque, Deloitte, FEUC e ISCAC




. Sumario Executivo
Indice

Passado recente do iParque

Setor empresarial da regiao de Coimbra

Conclusoes




O iParque tem de definir um posicionamento que combata a menor relevancia do setor
empresarial do concelho de Coimbra e tome medidas estruturantes e urgentes

Estas medidas estruturantes e urgentes tém de ter continuidade e ndo podem estar sujeitas
a ciclos politicos

A mera realocacdao de competéncias nao garante a sustentabilidade do iParque, nem ira ser
gerador de crescimento para o concelho de Coimbra

A criacao de um ecossistema voltado para o setor empresarial, dinamizado pelo iParque,
tem o potencial de criar efetivas vantagens competitivas

Coimbra precisa de um iParque forte
O iParque quer Coimbra a recuperar e a assumir-se como um concelho de referéncia




. @iPARQUE

COIMBRA

Business Center Leonardo Da Vinci
Avenida Professor Doutor Joaquim Norberto Pires
3040-540 Coimbra

geral@coimbraiparque.pt
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