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ARTEPURA 

Gestão Imobiliária 



Enquadramento Artepura | Introdução 

A Artepura representa uma nova forma de olhar para o urbanismo das cidades 

participando, gerindo e promovendo investimentos imobiliários na área da reabilitação 

urbana residencial de qualidade, em Portugal e no Estrangeiro. 

A sociedade atua como gestora imobiliária, constrói, desenvolve, promove, 

comercializa e administra empreendimentos imobiliários. 

Adicionalmente, a sociedade desenvolve todas as atividades conexas e presta 

serviços relacionados com a promoção imobiliária. 



Gestão de Projetos Imobiliários 

Definição do Produto Imobiliário 

•   Análise de mercado 

•  Definição do melhor produto imobiliário, tendo em 

atenção a dimensão do projeto, localização e 

envolvente, e valorização do ativo 

•   Tipologias 

•   Áreas por tipologias 

•   Percentagens ideais de cada tipologia 

•   Características das tipologias 

•   Facilidades de estacionamento e acessibilidades 

•   Facilidades e equipamentos condominiais 

•    Padrões de qualidade de equipamentos e 

acabamentos 

•   Sustentabilidade e classificação energética do 

edifício 

•   Segurança 

Seleção da Equipa Projetista / Arquitetura e 

Especialidades  e todos os estudos necessários 

ao desenvolvimento, aprovação, licenciamento e 

construção do Projeto Imobiliário 

•   Projeto de Arquitetura 

•   Projetos de Engenharia e Especialidades 

•  Levantamento, prospeção e acompanhamento 

arqueológico 

•   Estudo e levantamento histórico dos edifícios 

•  Estudos energéticos de sustentabilidade dos 

edifícios e sua classificação  

•   Sondagens geotécnicas 

•  Outros estudos que venham a ser exigidos pelas 

entidades Oficiais Licenciadoras 



Gestão de Projetos Imobiliários 

Elaboração e contratualização da prestação de 

serviços dos projetos 

•   Objeto do contrato 

•   Prazos 

•   Assistência técnica à obra 

•   Condições de pagamentos 

•   Seguros e garantias 

•   Objetivos do projeto 

ü    Programa 

ü    Tipologias 

ü    Rentabilidade de áreas de construção 

ü    Acabamentos 

ü    Custos de construção 

C o n s u l t a , s e l e ç ã o , c o n t r a t a ç ã o , 

acompanhamento e coordenação da empresa de 

fiscalização 

•  Elaboração do Caderno de Encargos e Programa 

de Concurso 

•  Definição no âmbito da prestação de serviços de 

fiscalização 

•    Identificação e seleção de empresas de 

fiscalização a serem consultadas 

•   Concurso 

•   Receção e análise das propostas 

•    Negociação e adjudicação da empresa de 

fiscalização 

•   Elaboração e assinatura do contrato 

•   Acompanhamento, controle de planeamento e 

controle de faturação da empresa de fiscalização ao 

longo de todo o processo  



Gestão de Projetos Imobiliários 

Acompanhamento e coordenação de todos os 

estudos e projetos visando a sua aprovação pelas 

entidades oficiais, obtenção das licenças 

necessárias, incluindo as licenças de utilização, 

com vista à construção, venda e escritura das 

frações autónomas 

•   Reuniões de acompanhamento com as equipas 

projetistas 

•   Reuniões com as entidades oficiais, Câmara 

Municipal, Bombeiros e outras 

•  Acompanhamento dos processos de licenciamento 

junto da Câmara Municipal 

Coordenação e acompanhamento das responsabilidades e tarefas 

da empresa de fiscalização contratada 

•   Revisão de todos os estudos e projetos 

•   Estudo de alternativas com vista à otimização do projeto na óptica dos 

custos de construção, custos de equipamento e soluções técnicas 

•   Preparação do Caderno de Encargos e Programa de Concurso para 

consulta da empreitada e outros trabalhos preparatórios que venham a 

ser necessários, tais como: 
ü    Sondagens geotécnicas 
ü    Manutenção da fachada 
ü    Demolições  
ü    Limpezas 
ü    Empreitadas 

•   Planeamento e controle de obra 

•   Controle de qualidade, receção provisória e definitiva da obra 

•   Análise e aprovação de faturação 

•   Propriedade horizontal e licenças de utilização / habitação 



Gestão de Projetos Imobiliários 

Empreitadas de construção 

•   Seleção de empreiteiros 

•  Com base na análise de fiscalização das propostas 

apresentadas, negociação de alternativas ao projeto 

em coordenação com a equipa projetista, com vista 

à otimização do custo de construção 

•  Com base no relatório final e na proposta da 

f i s ca l i zação , negoc iação , ad jud i cação e 

contratualização da empreitada de construção 

•  Durante a obra, acompanhamento da fiscalização 

e da empreitada na qualidade de “Representante do 

Dono de Obra” 

Acompanhamento de todos os processo 

administrativos e jurídicos do terreno, dos 

edifícios, dos projetos, da construção e do 

empreendimento 

Coordenação, acompanhamento e aprovação de 

todas as avaliações independentes dos ativos 

imobiliários, exigíveis pela CMVM e pelas 

entidades financeiras, nas diferentes fases do 

processo de gestão imobiliária 

Análise e controle de custos de construção e 

v iabi l idade económica e f inanceira do 

empreendimento em todas as fases de 

desenvolvimento do projeto 



Gestão de Projetos Imobiliários 
Coordenação, acompanhamento, negociação e 
c o n t r a t u a l i z a ç ã o d o s f i n a n c i a m e n t o s 
necessários à operação imobiliária 

Comercialização do imóvel, frações autónomas 

• Definição da tabela de preços e condições de 

pagamento na aquisição das frações com base no 

estudo de viabilidade económica e financeira do 

empreendimento / projeto imobiliário 

•  Análise comparativa da tabela de preços, com o 

mercado e com o esforço financeiro do comprador 

•   Seleção e contratualização da empresa de 

comercialização / mediadora imobiliária 

• Coordenação e acompanhamento da empresa de 

med iação imob i l i á r i a em todas as suas 

responsabilidades 

•  Plano de comunicação, marketing e publicidade 

• Monitorização das vendas, planeamento e controle 

de custos de comunicação marketing e publicidade 
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Ciclo Temporal do Projeto Imobiliário 

•  Inicio da negociação para compra do terreno | Março 2006 

•  Inicio dos estudos prévios e análise da viabilidade técnica e económico financeira | 

Junho 2006 

•  Compra do terreno | Dezembro 2006 

•  Aprovação do Projeto de Licenciamento de Arquitetura | 26 Agosto 2009 

•  Inicio da Empreitada de Demolição | 26 Fevereiro 2010 

•  Emissão do Alvará da Licença de Construção e do Alvará de Ocupação de Via Pública | 

17 Setembro 2010 

•  Inicio da Construção | 18 Outubro 2010 

•  Conclusão da Construção | Dezembro 2012 



Palácio Condes de Murça 



Palácio Condes de Murça | Estrutura Funcional 

•  Dono de Obra | Promotor: Espírito Santo Reconversão Urbana II – FIIF e Lisbon Urban 

– FEIIF , ambos geridos pela ESAF – Espírito Santo Activos Financeiros Sociedade 

Gestora de Fundos Imobiliários 

•  Gestão Imobiliária e Representação do Dono de Obra: Artepura Investimentos 

Imobiliários, SA 

•  Coordenação: Coporgest, Companhia Portuguesa de Gestão e Desenvolvimento 

Imobiliário, SA 

•  Projetistas: Manuel Aires Mateus e Frederico Valsassina | AFAConsult | Proap 

•  Apoio à Gestão de Projeto: DDN 

•  Levantamento Histórico: Dr.ª Ana Paula Correia e Teresa Ferreira 



Palácio Condes de Murça | Estrutura Funcional 

•  Sondagens, Levantamento e Acompanhamento Arqueológico: Era Arqueologia 

•  Levantamento Topográfico: PrintCad 

•  Sondagens Geológicas e Geotécnicas: Geoma 

•  Demolições: Bonorma, Engenharia e Gestão 

•  Fiscalização e Revisão de Projeto: Kerpro – Projetos de Engenharia, Unipessoal, Lda. 

•  Segurança e Coordenação: Luís Parada 

•  Coordenação de Ambiente: Eng.º Frederico Massapina 

•  Remoção de Resíduos: Renascimento 



Palácio Condes de Murça | Estrutura Funcional 

•  Empreitada de Escavação e Contenção Periférica: Concreto Plano Construções, SA e 

Geofix – Fundações e Geotecnia, Lda. 

•  Empreitada Demolição e Contenção da Estrutura do Palácio: Concreto Plano 

Construções, SA 

•  Empreitada de Estrutura de Betão do Edifício Jardim: Concreto Plano Construções SA 

•  Empreitada Geral: Concreto Plano Construções, SA 

•  Comercialização e Vendas: Abacus Savills 

•  Marketing e Imagem: Manuel Aires Mateus | Gloss Brand | OnStudio  

•  Avaliação e Certificação do Nível de Sustentabilidade pelo Sistema LiderA 2.0: Plano 

Sustentável, Projetos e Edifícios Sustentáveis 



Palácio Condes de Murça 



Palácio Condes de Murça 



Palácio Condes de Murça 



Palácio Condes de Murça 







Palácio Condes de Murça 



Palácio Condes de Murça  



Quantidade Área m2 

Comércio  5 841,10 

Apartamento T1 7 1.040,70 

Apartamento T2 1 240,05 

Apartamento T3 3 805,10 

Apartamento T3+2 1 422,95 

Apartamento T4 9 2.957,42 

Apartamento T5 1 453,25 

Apartamento T6 2 762,85 

Estacionamento 53 1.918,25 

Área Total de Construção 
Acima do Solo 7.217,07 

Área Total de Construção 9.827,55 

Palácio Condes de Murça | Quadro de Áreas 



Palácio Condes de Murça | Levantamento Histórico 



Palácio Condes de Murça | Sondagens, Levantamento 
e Acompanhamento Arqueológico 



Palácio Condes de Murça | Sondagens Geológicas e 
Geotécnicas 

O programa de trabalhos desenvolvido para o efeito constou da realização: 
ü  de 10 sondagens mecânicas; 
ü  de 10 poços de observação de fundações; 
ü  da instalação de piezómetros clássicos em 4 furos de sondagem; 
ü  da colheita de amostras de água e de solos para posterior caracterização 

laboratorial 



Palácio Condes de Murça | Sondagens Geológicas e 
Geotécnicas 



Palácio Condes de Murça | Sondagens Geológicas e 
Geotécnicas 



Palácio Condes de Murça | Demolições 

Demolição total de um conjunto de edificações existentes no Logradouro do Palácio 

Condes de Murça. 

Este conjunto era composto por cinco edifícios (anexo do edifícios principal e quatro 

edifícios anexos situados a Norte) que serviam de apoio ao edifício principal, o Palácio 

Condes de Murça.  

Foram também demolidos alguns muros e escadas localizados nesta área. 



Palácio Condes de Murça | Demolições 
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Palácio Condes de Murça | Demolições 



Palácio Condes de Murça | Demolições 



Palácio Condes de Murça | Demolições das paredes 
do Palácio 



Palácio Condes de Murça | Demolições das paredes 
do Palácio 



Palácio Condes de Murça | Demolições das paredes 
do Palácio 



Palácio Condes de Murça | Demolições das paredes 
do Palácio 



Palácio Condes de Murça | Escavação e contenção 
periférica 



Palácio Condes de Murça | Escavação e contenção 
periférica 



Palácio Condes de Murça | Escavação e contenção 
periférica  



Palácio Condes de Murça | Escavação e contenção 
periférica 



Palácio Condes de Murça | Escavação e contenção 
periférica 



Palácio Condes de Murça | Estrutura de betão Edifício 
Jardim 



Palácio Condes de Murça | Estrutura de betão Edifício 
Jardim 



Palácio Condes de Murça | Estrutura de betão Edifício 
Jardim 



Palácio Condes de Murça | Estrutura de betão Edifício 
Jardim 



Palácio Condes de Murça | Empreitada Geral, 
acabamentos e instalações técnicas especiais 



Palácio Condes de Murça | Empreitada Geral, 
acabamentos e instalações técnicas especiais 



Palácio Condes de Murça | Empreitada Geral, 
acabamentos e instalações técnicas especiais 



Palácio Condes de Murça | Empreitada Geral, 
acabamentos e instalações técnicas especiais 



Palácio Condes de Murça | Empreitada Geral, 
acabamentos e instalações técnicas especiais 



Palácio Condes de Murça | Edifício Jardim - Piso 0  



Palácio Condes de Murça | Edifício Jardim - T1  



Palácio Condes de Murça | Edifício Palácio – Piso 1  



Palácio Condes de Murça | Edifício Palácio - T3 + 2  



Palácio Condes de Murça | Tabela de Comercialização 
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Palácio Condes de Murça | Tabela de Comercialização 
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Palácio Condes de Murça 



Palácio Condes de Murça 

http://www.palaciocondesdemurca.com/	

Site: 

Brochura digital 


