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Este documento foi preparado pelo iParque – Parque para a Inovação em Ciência, Tecnologia e Saúde, EM, SA (“Empresa” ou “iParque”) 
exclusivamente para efeitos desta apresentação. Como tal, não pode ser divulgada ou publicada, nem usada para qualquer outra pessoa 
ou entidade por qualquer outra razão ou qualquer outra finalidade sem o consentimento prévio por escrito do iParque. O presente 
documento pode conter (i) informação resumida e ser sujeito a alterações e aditamentos e (ii) a informação nele incluída não foi 
verificada de forma independente nem objeto de auditoria ou revisão por quaisquer auditores ou consultores da Empresa

O iParque não se compromete a atualizar ou rever publicamente qualquer informação inserida no presente documento. 
Consequentemente, a Empresa não assume qualquer responsabilidade no que se refere ao presente documento, caso o mesmo seja 
utilizado para fins distintos dos aqui expostos. Não é prestada qualquer declaração ou garantia, expressa ou implícita, relativa à 
imparcialidade, exatidão ou abrangência das opiniões ou declarações nele contidas. Nem a Empresa, administradores, trabalhadores, ou 
assessores assumem qualquer tipo de responsabilidade, por negligência ou qualquer outra razão, por quaisquer danos ou perdas 
decorrentes da utilização deste documento ou do seu conteúdo. Nem este documento, nem qualquer uma das suas partes constituem 
um contrato, nem podem ser incorporados ou utilizados para elaboração de um contrato ou acordo

Esta apresentação inclui declarações relativas ao futuro. Todas as declarações dela constantes que não constituam factos históricos, 
incluindo, sem limitar, declarações que reflitam a atual opinião do iParque ou, conforme aplicável, a dos seus administradores, 
relativamente ao desempenho financeiro, estratégia de negócio, planos e objetivos de gestão relativamente às operações e 
investimentos futuros constituem declarações relativas ao futuro. As declarações que incluem os termos “espera”, “estima”, “prevê”, 
“tenciona”, “planeia”, “acredita”, “antecipa”, “será”, “visa”, “pode”, “poderia”, “seria”, “continua” e declarações similares relativas ao 
futuro de tal natureza correspondem a declarações relativas ao futuro

Todas as declarações relativas ao futuro incluídas no presente documento envolvem riscos certos e incertos e incertezas. Em 
conformidade, podem ou poderão ter lugar fatores importantes que determinem que os resultados, desempenho ou consequências 
efetivas divirjam materialmente dos indicados nestas declarações. Quaisquer declarações relativas ao futuro constantes deste 
documento refletem a opinião do iParque relativamente a eventos futuros e estão sujeitas a estes e outros riscos, incertezas e 
pressupostos relacionados com os resultados das operações do iParque, estratégia de crescimento e liquidez, bem como o contexto 
geral
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O modelo financeiro da iParque não é compatível com os objetivos e dimensão do 
investimento. A manutenção do atual modelo levará à continuação de destruição de valor

O Município de Coimbra tem perdido cada vez mais relevância económica e tem hoje uma 
das populações mais envelhecidas do País. Coimbra pode e deve fazer melhor

É fundamental uma nova política económica ágil, que apoie as empresas a crescer, que 
esteja focada na criação de valor económico e na alocação eficiente de capital

O contrato programa não é o fim, mas é o início de um processo de união que retire o 
melhor de cada um para a construção de uma Coimbra de futuro

O valor previsto no contrato-programa não garante o sucesso ou cumprimento dos 
objetivos. É fundamental existir união de todos porque o caminho será longo e duro

Privado & Confidencial
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Funções do iParque permanecem atuais, mas atividade tem-se focado apenas na construção

Desenvolver e gerir 
parques empresariais, 

científicos e tecnológicos

Apoiar projetos de 
investigação, tecnológica 

ou de valor científico

Estimular processos de 
transferência de 

tecnologia

Organizar e coordenar 
programas de formação 

de recursos humanos

Construir, organizar e 
partilhar informação de 
relevância estratégica

Organizar eventos, 
simpósios e exposições

Fonte: Estatutos iParque

Privado & Confidencial
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Plano original do iParque compreende uma área total de 100ha, desenvolvida em 4 fases
• 1ª Fase

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

• 2ª Fase A
• 12,0ha (7 lotes industriais)
• +70% ocupados
• 1 lote destinado ao edifício TESLA cuja sustentabilidade 

financeira tem de ser revista e posicionamento clarificado

• 2ª Fase B e 3ª Fase
• 57,1ha (7 lotes industriais + 39 lotes comerciais e/ou serviços 

+ 229 lotes residenciais + 1 heliporto)
• 2ª Fase B com discussão pública já concluída para alteração 

do Plano de Pormenor
• 3ª Fase terá de ser revista

• Dúvidas sobre o modelo de financiamento e potencial 
inconsistência no propósito da expropriação

• Quantidade lotes residenciais parece desmesurada para 
a região e pode desvirtuar o âmbito empresarial

1ª Fase
2ª Fase A
2ª Fase B
3ª Fase

Privado & Confidencial
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Modelo de financiamento original (sub)estimava investimento de €27,4Mn* do iParque
Privado & Confidencial
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Valor de venda dos lotes tem sido manifestamente insuficiente para sustentar o projeto iParque

Liquidação antecipada 
do financiamento
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* Endividamento líquido = 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 I praticamente concluída (apenas restavam dois 
lotes, sendo que as escrituras só se realizaram em 2023 – em 2022 só se registou a venda do lote 1 por 45.000€ = 18€ 
m2), a atividade da iParque ficou condicionada ao aluguer de espaços (inalterado face a 2021, sendo que já existiu um 
aumento da receita em cerca de 18%) e à conclusão das obras de infraestrutura da Fase 2A - sem estarem concluídas, 
apenas podem ser assinados CPCV, cujo valor recebido não é reconhecido em Proveitos (esse movimento só acontece 
com a venda efetiva); e

(ii) Reforço de provisões: como tem vindo a ser sistematicamente apresentado nos Relatórios 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 à venda de lotes 
à 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 prejuízo da convicção na razão, ao abrigo do 
princípio de prudência, normas contabilísticas (risco reconhecido deve ser provisionado a 100% e não parcialmente 
como estava a ser feito), valor das provisões registadas, bem como morosidade, materialidade, incerteza e 
complexidade das decisões judiciais, o valor foi reforçado em €264.577,00.

Privado & Confidencial

Fonte: Relatório e Contas 2022 - iParque
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Evolução da situação financeira geral e obra 2ª Fase A

Dívida bancária aumentou 385.937,41€ para fazer face ao valor necessário pagamento obra 2ª Fase A
Valor pago obra foi 1.400.921,13€ - Recebido CCDRC foi 587.520,64€ = necessidade de tesouraria de 813.400,49€

Situação Financeira 31/03/22 30/06/23 Variação
Caixa 157 934,09 € 506 828,19 € 69%
Dívidas de Clientes 139 077,76 € 107 368,38 € -30%

Dívidas a Fornecedores Geral 173 827,47 € 126 227,77 € -38%
Obra 242 618,40 € 246 526,23 € 2%

Dívida bancária / viatura 911 908,06 € 1 297 845,47 € 30%

Obra 31/03/22 30/06/23
Valor pago 3 444,00 € 1 400 921,13 €
Recebido CCDRC 0,00 € 587 520,64 €

Média anual 2019 a 2021 2022 a 2023 Variação
Prestação de serviços 73 924,16 € 90 426,57 € 18%
Gastos FSE 168 218,83 € 139 317,63 € -21%
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Atualização dos lotes face ao período anterior

X

X

X

Não se confirmaram as reservas

Lote 9: vendido à Ventiláqua
Lote 12: vendido à Cosmehub
Lote 30: realizado CPCV com Brisas Rítmicas

Lote 21: realizado CPCV com Cosmehub
Lote 22: realizado CPCV com VelvetMed

Privado & Confidencial

Fonte: Relatório e Contas 2021 - iParque
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Evolução da venda de lotes nos diferentes mandatos (número e valor m2) 
Privado & Confidencial
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Ações (sem mérito) da Autoridade Tributária ascendem a €1,0Mn e condicionam futuro do iParque
Privado & Confidencial
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Volume de negócios do setor empresarial parece* ser um bom indicador de criação de riqueza

* Correlação não representa causalidade; Fonte: INE, Eurostat, Pordata, iParque
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Volume de negócios do setor empresarial do Município de Coimbra terá atingido €3,7Bn em 2021

Fonte: INE, Eurostat, Pordata, iParque

  0,0

  1,0

  2,0

  3,0

  4,0

  5,0

2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021

Vo
lu

m
e 

de
 N

eg
óc

io
s (

€ 
Bn

)

Período (Ano)

Município de Coimbra (€ Bn)

€2,7 Bn

€3,7 Bn2,4% CAGR
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Privado & Confidencial
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Com base na população residente, atividade do Município de Coimbra poderá ter desvio de €~2,5Bn1

1 Municípios de Referência. 2 Excluindo outliers (1,5x IQR) diferença baixa para €1 411 299 milhares de euros; Fonte: INE, Eurostat, Pordata, iParque
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Privado & Confidencial
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Análise circunscrita a Municípios selecionados parece corroborar o desvio de €~2,5Bn

Nota: Município de Aveiro não está incluído nos Municípios de Referência, porque tinha menos de 100 000 residentes em 2021; Fonte: INE, Eurostat, Pordata, iParque
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Município terá quotas de mercado mais elevadas em setores predominantemente públicos

Nota: Quota de mercado natural do Município de Coimbra calculada em função da população residente; Fonte: INE, Eurostat, Pordata, iParque
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Setor empresarial do Município de Coimbra parece muito dependente da procura interna

Índice de Exportações = Exportações / Volume de Negócios; Fonte: INE, Eurostat, Pordata, iParque
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Coimbra foi o Município com a terceira maior 
queda da população no período 2009-2021 (Leiria 

subiu 2,6%, Aveiro 5,3% e Braga 8,3%)
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Coimbra tornou-se o Município1 com o Índice de Envelhecimento mais elevado

1- Tendo por base os Municípios de Referência
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anos no Município de Coimbra
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Performance do setor empresarial e queda da população refletem-se no orçamento anual da Câmara
Privado & Confidencial

Nota: Usada variação face a 2019, porque são os dados mais recentes disponíveis. Orçamento inclui receitas correntes e de capital (realizadas e não orçamentadas); Fonte: INE, Pordata, iParque
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Reversão da tendência dos últimos anos poderá estar assente em dois pilares fundamentais

Convergência Investimento

Rotação de Ativos não Produtivos
Identificação e venda de ativos não estratégicos, 
reinvestimento em ativos operacionais, eficiência 
produtiva…

Eficiência operacional
Processos, transformação digital, tratamento de 
dados (visualização, correlação, previsão), estrutura 
de custos, gestão de stocks, consolidação, 
reestruturação, capital humano…

Crescimento
Identificação de novos mercados, posicionamento, 
escalabilidade do modelo de negócio, inovação, 
marketing, gestão de marca…

1

Investimento interno
Captação de investimento de entidades nacionais sem 
presença no Município de Coimbra, mas também na 
dinamização de reinvestimento recorrente do 
ecossistema local

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

2

Em 2021, cerca de 1/3 das empresas do Município de Coimbra 
terá gerado Resultados Negativos, demonstrando a importância 

desta fase para a criação e crescimento de empresas sustentáveis

Captação e dinamização de investimento deve ser enquadrada 
com estratégia do Município e vantagens competitivas do 

ecossistema
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Plano original do iParque compreende uma área total de 100ha, desenvolvida em 4 fases

Modelo Base Modelo Revisto Impacto
SimuladoPopulação

Residente
Receitas

Empresas
Orçamento

Câmara
População
Residente

Receitas
Empresas

Orçamento
Câmara

2024 140 950 3 677 363 78 508 147 559 5 067 309 84 786 6 278
2025 140 753 3 768 802 78 700 149 503 5 487 853 86 666 7 966
2026 140 556 3 860 241 78 891 151 447 5 908 396 88 546 9 655
2027 140 359 3 951 681 79 082 153 391 6 203 816 90 070 10 987
2028 140 163 4 043 120 79 274 155 335 6 514 007 91 635 12 362
2029 139 966 4 134 559 79 465 157 279 6 839 707 93 245 13 780
2030 139 769 4 225 999 79 656 159 223 7 181 693 94 901 15 245
2031 139 572 4 317 438 79 848 161 167 7 540 777 96 606 16 758
2032 139 375 4 408 878 80 039 163 111 7 917 816 98 362 18 323

Tabela 7 – Impacto Simulado do Contrato Programa no Orçamento Municipal

Ambição: mais que duplicar as receitas das empresas = cerca de €4,17Bn

Privado & Confidencial
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Nota: Impacto simulado, não devendo ser visto como garantia de ganhos futuros. Tem por base modelo estatístico 
simples, com base em dados de 2019, que podem (e devem) variar de forma material ao longo do tempo. 

Valores em milhares de euros



iParque e CMC estão a construir estratégia de desenvolvimento económico para garantir objetivos 

27

Envolvimento do 
ecossistema, com 

discussão e 
lançamento do 

caminho junto do 
Conselho 

Estratégico 
Municipal para o 
Desenvolvimento 

de Coimbra

Contratação da 
Deloitte para 

trabalho conjunto, 
com supervisão da 

FEUC e ISCAC

Realização de 
inquéritos a 
empresas e 

cidadãos, com mais 
de 3.300 respostas

Objetivo final: 
apresentar 
primeiras 

conclusões no 
Coimbra Invest 

Summit e 
apresentar plano 

definitivo no prazo 
de 3 meses após 

assinatura do 
contrato-programa

O caminho:
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Primeiros dados das 3.300 respostas nos inquéritos realizados pela CMC, iParque, Deloitte, FEUC e ISCAC

28
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Primeiros dados das 3.300 respostas nos inquéritos realizados pela CMC, iParque, Deloitte, FEUC e ISCAC
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Passado recente do iParque

Setor empresarial da região de Coimbra

Conclusões



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

Estas medidas estruturantes e urgentes têm de ter continuidade e não podem estar sujeitas 
a ciclos políticos

A mera realocação de competências não garante a sustentabilidade do iParque, nem irá ser 
gerador de crescimento para o concelho de Coimbra

A criação 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 referência
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