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ARTEPURA

Gestao Imobiliaria
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Enquadramento Artepura | Introdugio

A Artepura representa uma nova forma de olhar para o urbanismo das cidades
participando, gerindo e promovendo investimentos imobiliarios na area da reabilitacao

urbana residencial de qualidade, em Portugal e no Estrangeiro.

A sociedade atua como gestora imobiliaria, constroi, desenvolve, promove,

comercializa e administra empreendimentos imobiliarios.

Adicionalmente, a sociedade desenvolve todas as atividades conexas e presta

servicos relacionados com a promoc¢ao imobiliaria.

i A5 A T P dgp AL T g b

respeitar o passado requalificando-o para o futuro!




Definigdo do Produto Imobiliario

* Analise de mercado

* Definicdo do melhor produto imobiliario, tendo em
atencdo a dimensao do projeto, localizagdo e
envolvente, e valorizagao do ativo

* Tipologias

* Areas por tipologias

* Percentagens ideais de cada tipologia

Caracteristicas das tipologias

Facilidades de estacionamento e acessibilidades

Facilidades e equipamentos condominiais

. Padrées de qualidade de equipamentos e
acabamentos

* Sustentabilidade e classificagdo energética do
edificio

* Seguranga
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Gestao de Projetos Imobiliarios

Selecao da Equipa Projetista / Arquitetura e
Especialidades e todos os estudos necessarios
ao desenvolvimento, aprovacgao, licenciamento e

construcao do Projeto Imobiliario
* Projeto de Arquitetura

* Projetos de Engenharia e Especialidades

* Levantamento, prospecao e acompanhamento
arqueologico
* Estudo e levantamento histérico dos edificios

* Estudos energéticos de sustentabilidade dos

edificios e sua classificacéo
* Sondagens geotécnicas

 Qutros estudos que venham a ser exigidos pelas

entidades Oficiais Licenciadoras
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Gestao de Projetos Imobiliarios

Elaboracao e contratualizagdao da prestacao de Consulta, selegcao, contratacao,
servigos dos projetos acompanhamento e coordenacao da empresa de
* Objeto do contrato fiscalizagao

e Prazos * Elaboracédo do Caderno de Encargos e Programa

de Concurso

Assisténcia técnica a obra
* Definicdo no ambito da prestagao de servigos de

Condicdes de pagamentos

fiscalizacao
* Seguros e garantias . Identificacdo e selecdo de empresas de
* Objetivos do projeto fiscalizacdo a serem consultadas
v Programa * Concurso
Tipologias * Rececao e analise das propostas
. . . . Negociacdo e adjudicagdo da empresa de
Rentabilidade de areas de construcao
fiscalizacao

Acabamentos . :
* Elaboracao e assinatura do contrato

AN NN

Custos de construgao e Acompanhamento, controle de planeamento e

controle de faturacao da empresa de fiscalizagao ao

lo de todo o processo
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Gestao de Projetos Imobiliarios

Coordenagao e acompanhamento das responsabilidades e tarefas

Acompanhamento e coordenagao de todos os da empresa de fiscalizagao contratada

estudos e projetos visando a sua aprovacao pelas * Revisdo de todos os estudos e projetos

entidades oficiais, obtencao das licengas * Estudo de alternativas com vista a otimizagao do projeto na optica dos

necessarias, incluindo as licengas de utilizagao, custos de construcdo, custos de equipamento e solucdes técnicas

com vista a construgcao, venda e escritura das ~
* Preparagdo do Caderno de Encargos e Programa de Concurso para

fragoes autonomas . -
consulta da empreitada e outros trabalhos preparatérios que venham a

e Reunides de acompanhamento com as equipas L. )
P quip ser necessarios, tais como:

projetistas v' Sondagens geotécnicas
« Reunides com as entidades oficiais, Camara v Manutencéo da fachada
v Demoligbes

v’ Limpezas

* Acompanhamento dos processos de licenciamento v Empreitadas

Municipal, Bombeiros e outras

junto da Camara Municipal

Planeamento e controle de obra

Controle de qualidade, rececao provisoria e definitiva da obra

* Analise e aprovacao de faturacao

Propriedade horizontal e licengas de utilizac&o / habitagao
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Empreitadas de construgao

* Selegao de empreiteiros

* Com base na analise de fiscalizacado das propostas
apresentadas, negociagao de alternativas ao projeto
em coordenagdo com a equipa projetista, com vista
a otimizacao do custo de construgao

e Com base no relatério final e na proposta da
fiscalizagdo, negociagado, adjudicagao e
contratualizagao da empreitada de construgcao

* Durante a obra, acompanhamento da fiscalizacao
e da empreitada na qualidade de “Representante do

Dono de Obra”
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Gestao de Projetos Imobiliarios

Acompanhamento de todos os processo
administrativos e juridicos do terreno, dos
edificios, dos projetos, da construgido e do

empreendimento

Coordenagao, acompanhamento e aprovagao de
todas as avaliagdoes independentes dos ativos
imobiliarios, exigiveis pela CMVM e pelas
entidades financeiras, nas diferentes fases do

processo de gestao imobiliaria

Analise e controle de custos de construgdo e
viabilidade econdémica e financeira do
empreendimento em todas as fases de

desenvolvimento do projeto
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Gestao de Projetos Imobiliarios

Coordenagdao, acompanhamento, negociagao e
contratualizagcao dos financiamentos
necessarios a operagao imobiliaria *Definicdo da tabela de precos e condigdes de

Comercializagao do imével, fragbes autdnomas

pagamento na aquisicao das fragcbes com base no
estudo de viabilidade econdmica e financeira do
empreendimento / projeto imobiliario

* Analise comparativa da tabela de precos, com o
mercado e com o esforco financeiro do comprador

» Selecdo e contratualizacdo da empresa de
comercializacido / mediadora imobiliaria
*Coordenacdo e acompanhamento da empresa de
mediacao imobiliaria em todas as suas
responsabilidades

* Plano de comunicacao, marketing e publicidade
*Monitorizagdo das vendas, planeamento e controle

de custos de comunicagao marketing e publicidade
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Ciclo Temporal do Projeto Imobiliario

Inicio da negociacao para compra do terreno | Marco 2006

Inicio dos estudos prévios e analise da viabilidade técnica e econdémico financeira |

Junho 2006

Compra do terreno | Dezembro 2006

Aprovacao do Projeto de Licenciamento de Arquitetura | 26 Agosto 2009
Inicio da Empreitada de Demoli¢ao | 26 Fevereiro 2010

Emissao do Alvara da Licenga de Construgao e do Alvara de Ocupacao de Via Publica |

17 Setembro 2010

Inicio da Construcéo | 18 Outubro 2010

Conclusao da Construcao | Dezembro 2012
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Palacio Condes de Murca
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Palacio Condes de Murca | Estrutura Funcional

* Dono de Obra | Promotor: Espirito Santo Reconversao Urbana Il — FIIF e Lisbon Urban
— FEIIF , ambos geridos pela ESAF — Espirito Santo Activos Financeiros Sociedade

Gestora de Fundos Imobiliarios

» (Gestao Imobiliaria e Representacao do Dono de Obra: Artepura Investimentos
Imobiliarios, SA

 Coordenacao: Coporgest, Companhia Portuguesa de Gestao e Desenvolvimento

Imobiliario, SA
» Projetistas: Manuel Aires Mateus e Frederico Valsassina | AFAConsult | Proap
* Apoio a Gestao de Projeto: DDN

» Levantamento Historico: Dr.2 Ana Paula Correia e Teresa Ferreira
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Palacio Condes de Murca | Estrutura Funcional

« Sondagens, Levantamento e Acompanhamento Arqueoldgico: Era Arqueologia

* Levantamento Topografico: PrintCad

« Sondagens Geoldgicas e Geotécnicas: Geoma

 Demoligdes: Bonorma, Engenharia e Gestao

* Fiscalizacao e Revisao de Projeto: Kerpro — Projetos de Engenharia, Unipessoal, Lda.
» Seguranca e Coordenacgao: Luis Parada

 Coordenacao de Ambiente: Eng.° Frederico Massapina

« Remocio de Residuos: Renascimento
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Palacio Condes de Murca | Estrutura Funcional

« Empreitada de Escavacgao e Contencao Periférica: Concreto Plano Construcdes, SA e

Geofix — Fundacdes e Geotecnia, Lda.

 Empreitada Demolicdo e Contencao da Estrutura do Palacio: Concreto Plano

Construcoes, SA
 Empreitada de Estrutura de Betao do Edificio Jardim: Concreto Plano Construcées SA
 Empreitada Geral: Concreto Plano Construcdes, SA
« Comercializacao e Vendas: Abacus Savills
* Marketing e Imagem: Manuel Aires Mateus | Gloss Brand | OnStudio

» Avaliacao e Certificagcao do Nivel de Sustentabilidade pelo Sistema LiderA 2.0: Plano

Sustentavel, Projetos e Edificios Sustentaveis
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Palacio Condes de Murca
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Palacio Condes de Murca
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Palacio Condes de Murca
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Palacio Condes de Murca

R Age e T i dap ] T v fhog el

respeitar o passado requalificando-o para o futuro!




j_l.-p [ _Ll.-l:] [ )

respeitar o passado requalificando-o para o futuro!




e

-L.r':'rJ;]_,-f‘._l

[

s

=iy

respeitar o |5Gssodo PequuLiFiconao-o DCIT"CI o futuro!



Palacio Condes de Murca
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Palacio Condes de Murca | Quadro de Areas

Quantidade Area m2
C Omerc |o ...................................................... 5 ............................... 841 10 ..............
Amrtamentoﬂ ................... 7 104070 ............
3 Aparta mento T2 .......................................... 1 ................................ 24005 ..............
3 Aparta mento T3 .......................................... 3 ............................... 8 0510 .............
3 Aparta mento T3+2 ...................................... 1 ................................ 42295 ..............
3 Aparta mento T4 .......................................... 9 ............................. 2 957 42 .............
ApartamentoT5 ................... 1 .............. 45325 ..............
ApartamentoTe ................... 2 R 76285 ..............
Estacionamento 83 ....0191825
ﬁ(r:?re:];'%tslsdoeIOConstrugao 7.217.07
3 Are a Tota| d e Cons tru géo ......................................................... 9827 55 ...........
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Palacio Condes de Murca | Levantamento Histérico
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Palacio Condes de Murca | Sondagens, Levantamento
e Acompanhamento Arqueologico
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Palacio Condes de Murca | Sondagens Geoldgicas e
Geotécnicas

O programa de trabalhos desenvolvido para o efeito constou da realizacao:
v' de 10 sondagens mecanicas;

v' de 10 pocos de observacao de fundacoes;

v da instalagao de piezometros classicos em 4 furos de sondagem;

v da colheita de amostras de agua e de solos para posterior caracterizacao
laboratorial
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Palacio Condes de Murca | Sondagens Geoldgicas e
Geotécnicas

A8 I T Y doe Al T3 P L al g

respeitar o passado requalificando-o para o futuro!




Palacio Condes de Murca | Sondagens Geoldgicas e
Geotécnicas
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Palacio Condes de Murca | Demoligbes

Demolicao total de um conjunto de edificagcdes existentes no Logradouro do Palacio
Condes de Murca.

Este conjunto era composto por cinco edificios (anexo do edificios principal e quatro
edificios anexos situados a Norte) que serviam de apoio ao edificio principal, o Palacio

Condes de Murca.

Foram também demolidos alguns muros e escadas localizados nesta area.
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Palacio Condes de Murca | Demoligbes
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Palacio Condes de Murca | Demoligbes
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Palacio Condes de Murca | Demoligbes
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Palacio Condes de Murca | Demoligbes
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* Palacio Condes de Murcga | Demoligdes das paredes
do Palacio
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* Palacio Condes de Murcga | Demoligdes das paredes
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Palacio Condes de Murca | Escavacio e contengéo
periférica
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Palacio Condes de Murcga | Escavacéo e contengéo
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- Palacio Condes de Murcga | Escavagéo e contengéo
periférica
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* Palacio Condes de Murcga | Escavagéo e contengéo
periférica
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*Palacio Condes de Murca | Estrutura de betéo Edificio
Jardim
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*Palacio Condes de Murca | Estrutura de bet&o Edificio
Jardim
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*Palacio Condes de Murca | Estrutura de betéo Edificio
Jardim
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*Palacio Condes de Murca | Estrutura de betéo Edificio
Jardim
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Palacio Condes de Murca | Empreitada Geral,
acabamentos e instalacoes técnicas especiais
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Palacio Condes de Murca | Empreitada Geral,
acabamentos e instalacOes tecnicas especiais
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Palacio Condes de Murca | Empreitada Geral,
acabamentos e instalacOes tecnicas especiais
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Palacio Condes de Murca | Empreitada Geral,
acabamentos e instalagOes tecnicas especiais
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Palacio Condes de Murca | Edificio Jardim - Piso 0
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Palacio Condes de Murca | Edificio Jardim - T1
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Palacio Condes de Murcga | Edificio Palacio - T3 + 2
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Palacio Condes de Murca | Tabela de Comercializagéo

: Carateristicas Areas (m2)
o
: Piso {Fogo}Tipologiaf Servigo Duplex Iugr;res Fogo {VarandaiTerrago} Jardim | Arrecadagéo
' LO1} Com. X 0 107 90 6490
: L02F Com. X 0 95 50 75,30
:Palacio 0 | LO3} Com. 0 78,10
: L04F Com. 0 82,40
! L05F Com. 177 95 15905
:Sub-Total 5 0 541,85 ¢ 0,00 0,00 | 0,00 299,25
: PO1 6 + 3 362,00 { 440 18 50
i 1 P02 T4 | # X 3 32030 ¢ 1030 15,40
iPaIécio P03} T3+2 | +1 X 2 367,20 44 90 10,85
5 P04 T6 5 + 3 36330 ¢ 245 11,60
, P05 T4 + 3 32080 ¢ 255 387 16,75
'Sub-Total 5 14 {1.734,20¢ 19,70 § 3,87 | 44,90 73,10
: Jo1 T1 1 12560 40 30 1290
: 0 Jo2 T2 2 139,75 83,10 17,20
: Jo3 T4 3 207 40 5255 10,10
: JO4 T5 3 252 85 186 50 13,90
: Jo5 T1 1 12560 ¢ 1160 10,05
: Jo6 T3 2 17265 | 37,40 10,00
: 1 Jo7 T4 3 207,40 ; 1555 12,50
: Jos T4 3 23560 i 66,05 | 2250 13,25
: J03 T1 1 8945 : 3140 | 2605 13,30
J10 T1 1 12560 i 1160 10,05
HJardim J1 T3 2 17265 | 37,40 12,75
2 112 T4 3 207,40 { 1555 13,10
J13 T4 3 23560 | 6605 12,20
: J14 T1 1 89 45 31,40 13,30
J15 T1 1 12225 | 985 10,05
: J16 T3 2 17325 | 39,15 137,05 12,80
3 tar T4 3 20355 ¢ 15,10 137,30 1385
: J18 T4 3 23365 ¢ 6650 192380 11,90
: J19 T1 1 8945 ¢ 3140 10,05
Sub-Total 19 39 |3.209,15 486,00 ; 515,70} 362,45 233,25
i Total Habitagao 24 53 |4.943,35:505,70{519,57}407,35! 306,35
Total Projecto: 53
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Palacio Condes de Murca | Tabela de Comercializagéo

Carateristicas Valores de venda (€/m2) Correcdo aos valores de venda (%)

PisoiFogoj Tipologiaj Base Exte;g;ersa/;;rmm Arrecadacdo; Total (ponderado) i Palacio i Varandaf TerragofJardimi Piso | Servigoj Duplex| Orientagdo Exceléncia { Garagem
' L01f Com. |5.00000€f 200000 € 669.300,00 €

: L02§ Com. [5.000,00€} 2.00000 € 628.100,00 €

‘Palacio 0 {[637] Com. [5.00000 € 390.500,00 €

: L04 Com. 15.000,00 € 412.000,00 €

' L05 ¢ Com. [3.600,00 € 640.620,00 €

;Sub-Total 5 2.740.520,00 €

: PO1 T6 4.000,00 € 2.00000 € 1.00000 €} 1.47530000€ | 5% 2% 5% 2%
: 1t P02 T4 4.000,00 € 2.000,00 € 1.00000€ 1317.20000€ 5% 2% | 2% 5% 2%
:Palacio P03} T3+2 {4.00000€ 2.00000€ 1.00000€ 1569.45000€ 5% 2% -10% 2%
: 5 P04 T6 4.000,00 € 2.000,00 € 1.00000€ 1.472.10000€ 5% -5%

: P05 T4 4.000,00 € 2.00000 € 1.00000€§ 1.31279000€ | 5% -5%

'Sub-Total 5 7.146.840,00 €

: Jo1 T1 4.000,00 € 2.00000 € 1.00000€: 595.900,00 € 2% | 4% -5%

: 0 J02 T2 4.000,00 € 2.000,00 € 1.00000 €  742.400,00 € 2% 1% 5%

: Jo3 T4 4.000,00 € 2.000,00 € 1.00000 €  944.800,00 € 2% 2% -5%

: Jo4 5 4.000,00 € 2.000,00 € 1.000,00 € | 1.398.300,00 € 2% -15% 5% 2%
Jos T1 4.000,00 € 2.000,00 € 1.00000 € 535.650,00€ -5%

: Joe T3 4.000,00 € 2.000,00 € 1.00000€  775.400,00 € 5% 2%
: 1 1J07 T4 4.000,00 € 2.00000 € 1.00000€  873.200,00 € -5%

: Jos T4 4.000,00 €f 2.00000 € 1.00000€ 1.132.750,00 € 5% 2%
; J09 T1 4.000,00 € 2.000,00 € 1.00000 € ¢ 486.000,00 € 5%

: J10 T1 4.000,00 € 2.00000 € 1.00000 € §{ 535.650,00€ -5%

iJardim J11 3 4.000,00 € 2.000,00 € 1.00000€  778.150,00 € 5% 2%
2 i J12 T4 4.000,00 € 2.00000 € 1.00000€  873.800,00 € -5%

: J13 T4 4.000,00 € 2.000,00 € 1.00000 € 1.086.700,00 € 5% 2%
J14 T1 4.000,00 € 2.000,00 € 1.000,00 € § 433.900,00 € 5%

J15 T1 4.000,00 € 2.000,00 € 1.00000 € 518.750,00 € 2% 0%

: J16 T3 4.000,00 € 2.00000 € 1.000,00 € 1.058.200,00 € 5% 2% 2% 2%
: 3 P 7 T4 4.000,00 € 2.00000 € 1.00000€ 1.132.850,00 € 5% 2% -5%

: J18 T4 4.000,00 € 2.00000 € 1.00000 € 1.465.100,00 € 5% 2% 2% 2%
. J19 T1 4.000,00 € 2.000,00 € 1.000,00 € ¢ 430.650,00 € 2% 5%

:Sub-Total 19 15.798.150,00 €

:Total Habitagdo: 24 22.944.990,00 €

]—‘J[:—] ﬁ‘d:]_[“l_‘rr'[:_l ) —Ll
J ] J LJ

respeitar o passado requalificando-o para o futuro!




]

.

-
L]

Carateristicas Valor de Venda Corrigido(€) :
Piso {FogofTipologia} €/m?2 ffogo Final Obs'i
07} Com | 620207 € | 66930000€
: L02| Com. | 657/696€ | 628.10000 €
iPalacio o {103} Com | 500000€ | 39050000 €
E (04} Com. | 500000€ | 41200000 € ;
; 05} Com | 360000€ | 64062000 € Z
:Sub-Total 5 2.740.520,00 € :Comércio
; POT| T6 | 464597 € | 175984200€ | 7%
: 1 ipo2| T4 | A77038€ | 160595200€ | 7% |
iPalacio P03} T3+2 | 423136€ | 1631.75550€ | 7% |
; , [P04| T6 | 404534€] 1550.10000€ | 7%
: POS| T4 | 409224€ | 139079000€ | 6% |
‘Sub Total 5 7.938.439,50 € |34%.
: J01| T1 | 441232€ | 489.18700€ | 2% |
o | J02] T2 | 531234€ | 74240000 € 3% |
; J03| T4 | 432768€ | 8I756000€ | 4% |
§ Jo4{ T5 | 519835€ | 1314.40200€ | 6% |
g JO5| T | 405149€ | 45BBB7B0€ | 2%
g JO6| T3 | 480555€ | 82967800€ | 4%
g 1 .J07F T4 | 399971€i 82954000€ | 4% |
; J08| T4 | 514449€ | 121204250 € | 5% |
§ J09} T1 | 570486€ | 460.30000€ | 2% |
§ 0] T1 | 405149€ | 44886750€ | 2% |
Dardim J1} T3 | 482259€ | 83262050€ | 4% |
; 2 [ J12{ T4 | 400246€ | 830.11000€ | 4%
; M3} T4 | 493535€ | 1.16276900€ | 5% ;
§ J4| T | 509329€ | 39559500€ | 2%
; 5| T1 | 432822€ | 47912500€ | 2% |
J6 T3 | 677981€ | 1.17460200€ | 6% |
3 {7} T4 | 567677€  1.15550700€ | 5%
§ J8| T4 | 696024€ | 162626100€ | 7% |
: M9} T1 | BA5143€ | 40579550€ | 2% |
‘SubTotal 19 94.758,46 € | 15.745.229,50 €
iTotal Habitagdo | 24 94.758,46 € 23.683.669,00 €

€/m2 Area

€/m2 ffogo total

6.202 37 €{3.873 26 €ﬁ

6.57696 € 3.915 84 €
5.000,00 € 2.54563 €
5.000,00 € 5.000,00 €
3.600,00 € 3.600,00 €
5.057,71 € 3.910,00 €
4.861,44 € 480306 €
5.01390 € 4857 B9 €
4.44378 € 395961 €
425969 € 423120 €
433538 € 425032 €
4577 h8 €

3.894 80 € 2.948 69 €
531234 €333139€
4.327 BB € 3.452 82 €
5198 35€ 299170 €
365340 € 334452 €
4.805 55 € 3949 91 €
399971 €372074 €
514449 € 373914 €
514589 € 313342 €
357379€ 327163 €
482259 € 396392 €
4.002,46 € 372330 €
493535 € 385470 €
4.422 53 € 327344 €
391922 € 362699 €
6.77981 € 3.36129 €
567677 € 3.246 26 €
6.960,24 € 329904 €
4536 56 € 3.357 84 €

iHabitagio 4.791,02 € 3.714,52 €
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