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Escritórios estão  
a ser transformados 
em habitação 

A crónica falta de oferta de casas e o seu elevado 
preço explicam em parte esta dinâmica

Helder C. Martins

O problema da falta de ha-
bitação e os altos preços das 
casas em Portugal estão a le-
var promotores a investirem 
na reconversão de escritórios 
considerados obsoletos para 
uso habitacional. Uma ten-
dência assente na rentabilida-
de e que abrange outros espa-
ços, como centros comerciais 
ou até unidades hospitalares, 
como a da CUF Infante Santo.

Para os analistas contacta-
dos pelo Expresso, a predis-
posição para a reconversão 
do uso de edifícios tem espaço 
para crescer e estender-se do 
luxo para os segmentos mé-
dios do mercado e não ficar 
apenas na habitação. Na ver-
dade, pode chegar à hotelaria, 
às residências seniores ou para 
estudantes, entre outros usos 
residenciais. Um rumo que 
poderá ganhar força à boleia 
da agilização das mudanças 
de uso dos imóveis de comer-
cial para residencial prevista 

no Simplex do licenciamento.
Os ensaios da reconversão de 

uso de edifícios de escritórios 
para habitação em zonas consi-
deradas prime (mais caras) co-
meçaram ainda em finais da dé-
cada passada. Casos da compra 
pela Avenue da antiga sede do 
“Diário de Notícias”, ou da torre 
de escritórios Castilho 203 pela 
Vanguard, o edifício onde agora 
Cristiano Ronaldo tem um apar-
tamento, ou ainda a compra pela 
Habitat Invest do antigo edifício 
dos CTT no Cais do Sodré e que 
deu origem ao 8 Building, entre 
outros (ver tabela).

A par da falta de oferta cró-
nica de habitação, as novas 
exigências dos inquilinos de 
escritórios em matéria de sus-
tentabilidade e de tecnologia 
são o pano de fundo desta ten-

dência, que confere ao residen-
cial maior interesse por parte 
dos investidores. No mercado 
de escritórios de Lisboa, por 
exemplo, 31% do stock de edi-
fícios não vê qualquer investi-
mento significativo há mais de 
10 anos, revela um estudo da 
consultora CBRE. Esta percen-
tagem traduz-se em cerca de 
1,4 milhões de metros quadra-
dos de edifícios de escritórios 
sem qualquer investimento na 
última década. Mas a reconver-
são de uso não se esgota nos 
escritórios. E só em 2021 foram 
comprados mais de 35 mil me-
tros quadrados, não só de escri-
tórios, mas também de edifícios 
com outros usos, como a CUF 
Infante Santo, com a intenção 
de os converter em habitação, 
segundo a mesma fonte.

“Todos os edifícios com algu-
ma fragilidade ou fraco desem-
penho podem ser convertidos 
em residencial”, confirma Mi-
guel Alvim, diretor da área de 
promoção e reabilitação urba-
na da CBRE. Como exemplo 
aponta o caso dos hospitais ou 

do retalho considerado obso-
leto, como o Cascais Villa, que 
vai dar origem a um projeto 
habitacional.

Para este executivo, em es-
paços da cidade muito consoli-
dados, como as Amoreiras ou 
a Avenida da Liberdade, por 
exemplo, é difícil encontrar 
espaço para construir. Nesse 

sentido, edifícios que não ofe-
reçam condições modernas são 
uma oportunidade de recon-
versão de uso. “Qualquer edi-
fício com desempenho abaixo 
das expectativas pode ser re-
convertido em habitação para 
os portugueses”, afirma. Como 
potenciais localizações para 
a reconversão aponta zonas 

secundárias ou periféricas em 
termos de escritórios, como 
Miraflores, Alvalade ou Campo 
Grande, entre outras, que são 
áreas residenciais consolida-
das. E acrescenta ainda que no 
Porto também existe um mo-
vimento de requalificação de 
edifícios, embora menos acen-
tuado, pois ainda há espaço 

Simplificação do 
licenciamento urbanístico 
agiliza mudança de 
utilização dos imóveis de 
comercial para residencial
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Cerca de 31% do stock de 
edifícios não é alvo de qualquer 

investimento significativo há 
mais de 10 anos, segundo a CBRE 
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Escritórios no centro da 
cidade poderão dar origem 
a habitação ou hotéis e, nos 
arredores, a habitação e 
residências seniores

para construção nova dentro 
dos limites da cidade.

Para Gonçalo Santos, diretor 
de Investimento da consultora 
JLL, o desalinhamento entre 
a oferta e a procura continua 
muito acentuado e nota que na 
última década se construíram 
oito vezes menos casas do que 
nos 10 anos anteriores. “Em 

oportunidades nas zonas limí-
trofes, onde não faz sentido 
ter escritórios. Uma opinião 
partilhada por Aniceto Viegas, 
presidente da Avenue.

“A reconversão de edifícios 
é uma propensão que se vai 
manter e acentuar com a agi-
lização dos licenciamentos e 
proporcionar mais oferta no 

mercado”, salienta o respon-
sável da JLL, numa referência 
à entrada em vigor do Decreto-
-Lei 10/2024, que regulamenta 
o Simplex do licenciamento 
urbanístico e que dispensa de 
autorização a mudança de uso 
de uma fração de comercial 
para habitação, entre outros. 
“Algumas urbanizações, nos 
arredores das grandes cidades, 
são verdadeiros dormitórios e 
têm muitas lojas vazias ou com 
pouca viabilidade económica. 
Há sempre uma oportunida-
de”, acrescenta.

A distância do pavimento ao 
teto, conhecida como pé-di-
reito, é uma questão central 
no tema da remodelação do 
uso de um imóvel de escritó-
rios para habitação, hotelaria 
ou qualquer outra vertente do 
segmento residencial. Para o 
“bem” e para o “mal”. 

José Cardoso Botelho, admi-
nistrador da Vanguard Proper-
ties, salienta que os edifícios 
de escritórios têm, em geral, 
o pé-direito adequado para 
fazer habitação ou hotelaria. 

“O pé-direito foi determinante 
para a compra da A’Tower, nas 
Amoreiras”, informa.

Por outro lado, nota Gonçalo 
Santos, há que ter em conta 
as atuais exigências dos ocu-
pantes de escritórios, como a 
conectividade tecnológica, a 
que acresce o cumprimento 
dos critérios ESG (ambiente, 
social e governança) impostos 
pelos acionistas e com reflexo 
no financiamento bancário, 
o que implica calhas técnicas 
no chão e ar condicionado no 
teto, por exemplo, reduzindo 
o pé-direito disponível. “Exi-
gências de sustentabilidade 
que não são concretizáveis em 
edifícios com 30 ou 40 anos”, 
frisa.

Aniceto Viegas sublinha que 
para o segmento médio resi-

dencial faz sentido os escritó-
rios mais envelhecidos, cujo 
custo de readaptação para um 
espaço atualizado seria muito 
caro. “Olhando para um edifí-
cio de escritórios obsoleto nos 
arredores de Lisboa, fará mais 
sentido aproveitar a estrutura 
existente e transformá-lo em 
habitação”, conforme o res-
ponsável da Avenue.

“Os usos alternativos têm que 
ser vistos caso a caso, mas ga-
nham cada vez mais força e vão 
ter mais expressão”, salienta 
Gonçalo Santos, acrescentan-
do que escritórios no centro 
da cidade poderão dar origem 
a habitação ou hotéis e, se fo-
rem nos arredores, a habitação 
e a residências seniores, por 
exemplo.

Uma “regra” com exceções, 
tendo como exemplo o caso da 
venda da sede do Novo Banco, 
em que, das três propostas fi-
nalistas — habitação, hotelaria 
e escritórios —, ganhou a da 
Merlin, que manteve o uso do 
edifício para escritórios.
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2023 houve muitos promoto-
res que adiaram o lançamento 
de obras, o que significa ainda 
menos produto e serve para 
segurar os preços do imobiliá-
rio”, afirma, balizando o tema 
da reconversão de uso. Lembra 
que esta tendência da mudan-
ça de uso começou nas zonas 
prime, mas que existem hoje 

ATIVO LOCALIZAÇÃO ÁREA TOTAL (M2) NOVO USO

8 Building Lisboa 13.000 Residencial e retalho
CUF Infante Santo Lisboa 12.000 Residencial
Ed. Castilho, 203 Lisboa 8500 Residencial
Ed. Av. 5 de Outubro, 35 Lisboa 8000 Residencial 
Ed. Basílio Teles Lisboa 7700 Residencial e retalho
Ed. Escritórios Miraflores Lisboa 7500 Residencial
Av. República, 81 Lisboa 7000 Residencial e retalho
“Correio da Manhã” Lisboa 6400 Residencial
Ed. Fernandes Tomás, 352 Porto 5400 Residencial
R. Francisco Manuel Melo Lisboa 5000 Residencial
Ed. Visconde Valmor, 66 Lisboa 4700 Residencial 
Office 123 Lisboa 4300 Residencial e retalho
“DN” (ex-sede) Lisboa 4000 Residencial
Ed. BCP Porto 3700 Residencial

RECONVERSÃO DE ESCRITÓRIOS PARA USO RESIDENCIAL

FONTE: CBRE




