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Escritorios estao
a ser transformados
em habitacao

A cronica falta de oferta de casas e 0 seu elevado
preco explicam em parte esta dinamica

HELDER C. MARTINS

O problema da falta de ha-
bitacd@o e os altos pregos das
casas em Portugal estdo a le-
var promotores a investirem
na reconversao de escritérios
considerados obsoletos para
uso habitacional. Uma ten-
déncia assente na rentabilida-
de e que abrange outros espa-
¢0s, COMO centros comerciais
ou até unidades hospitalares,
como a da CUF Infante Santo.

Para os analistas contacta-
dos pelo Expresso, a predis-
posicdo para a reconversao
do uso de edificios tem espaco
para crescer e estender-se do
luxo para os segmentos mé-
dios do mercado e nio ficar
apenas na habitacao. Na ver-
dade, pode chegar a hotelaria,
asresidéncias seniores ou para
estudantes, entre outros usos
residenciais. Um rumo que
podera ganhar forga a boleia
da agilizacdo das mudancas
de uso dos imdveis de comer-
cial para residencial prevista

no Simplex do licenciamento.

Os ensaios da reconversio de
uso de edificios de escritérios
para habita¢do em zonas consi-
deradas prime (mais caras) co-
mecaram ainda em finais da dé-
cada passada. Casos da compra
pela Avenue da antiga sede do
“Diario de Noticias”, ou da torre
de escritorios Castilho 203 pela
Vanguard, o edificio onde agora
Cristiano Ronaldo tem um apar-
tamento, ou ainda a compra pela
Habitat Invest do antigo edificio
dos CTT no Cais do Sodré e que
deu origem ao 8 Building, entre
outros (ver tabela).

A par da falta de oferta cré-
nica de habitacdo, as novas
exigéncias dos inquilinos de
escritérios em matéria de sus-
tentabilidade e de tecnologia
sa0 o pano de fundo desta ten-

Simplificagao do
licenciamento urbanistico
agiliza mudanca de
utilizacao dos imoveis de
comercial para residencial

déncia, que confere ao residen-
cial maior interesse por parte
dos investidores. No mercado
de escritérios de Lisboa, por
exemplo, 31% do stock de edi-
ficios ndo vé qualquer investi-
mento significativo ha mais de
10 anos, revela um estudo da
consultora CBRE. Esta percen-
tagem traduz-se em cerca de
1,4 milhdes de metros quadra-
dos de edificios de escritérios
sem qualquer investimento na
tltima década. Mas a reconver-
sao de uso ndo se esgota nos
escritérios. E s6 em 2021 foram
comprados mais de 35 mil me-
tros quadrados, ndo sé de escri-
térios, mas também de edificios
com outros usos, como a CUF
Infante Santo, com a inten¢do
de os converter em habitagdo,
segundo a mesma fonte.
“Todos os edificios com algu-
ma fragilidade ou fraco desem-
penho podem ser convertidos
em residencial”, confirma Mi-
guel Alvim, diretor da drea de
promogao e reabilitagdo urba-
na da CBRE. Como exemplo
aponta o caso dos hospitais ou
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do retalho considerado obso-
leto, como o Cascais Villa, que
vai dar origem a um projeto
habitacional.

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

sentido, edificios que ndo ofe-
recam condi¢des modernas sao
uma oportunidade de recon-
versao de uso. “Qualquer edi-
ficio com desempenho abaixo
das expectativas pode ser re-
convertido em habitacao para
os portugueses”, afirma. Como
potenciais localiza¢des para
a reconversao aponta zonas

secundérias ou periféricas em
termos de escritérios, como
Miraflores, Alvalade ou Campo
Grande, entre outras, que sao
dreas residenciais consolida-
das. E acrescenta ainda que no
Porto também existe um mo-
vimento de requalifica¢do de
edificios, embora menos acen-
tuado, pois ainda hé espaco



para constru¢ao nova dentro
dos limites da cidade.

Para Gongalo Santos, diretor
de Investimento da consultora
JLL, o desalinhamento entre
a oferta e a procura continua
muito acentuado e nota que na
ultima década se construiram
oito vezes menos casas do que
nos 10 anos anteriores. “Em
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2023 houve muitos promoto-
res que adiaram o langamento
de obras, o que significa ainda
menos produto e serve para
segurar os precos do imobilia-
rio”, afirma, balizando o tema
dareconversao de uso. Lembra
que esta tendéncia da mudan-
¢a de uso comecou nas zonas
prime, mas que existem hoje

Cerca de 31% do stock de
edificios nao é alvo de qualquer
investimento significativo ha
mais de 10 anos, segundo a CBRE
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oportunidades nas zonas limi-
trofes, onde nio faz sentido
ter escritérios. Uma opinido
partilhada por Aniceto Viegas,
presidente da Avenue.

“A reconversao de edificios
é uma propensao que se vai
manter e acentuar com a agi-
lizagao dos licenciamentos e
proporcionar mais oferta no

RECONVERSAO DE ESCRITORIOS PARA USO RESIDENCIAL

ATIVO CALIZAGAQ AREA TOTAL (W
8 Building Lisboa 13.000
CUF Infante Santo Lisboa 12.000
Ed. Castilho, 203 Lisboa 8500
Ed. Av. 5 de Outubro, 35 Lisboa 8000
Ed. Basilio Teles Lisboa 7700
Ed. Escritérios Miraflores  Lisboa 7500
Av. Republica, 81 Lisboa 7000
“Correio da Manha" Lisboa 6400
Ed. Fernandes Tomas, 352 Porto 5400
R. Francisco Manuel Melo  Lisboa 5000
Ed. Visconde Valmor, 66 Lisboa 4700
Office 123 Lisboa 4300
“DN" (ex-sede) Lisboa 4000
Ed.BCP Porto 3700

FONTE: CBRE
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mercado”, salienta o respon-
sével da JLL, numa referéncia
aentrada em vigor do Decreto-
-Lei10/2024, que regulamenta
o Simplex do licenciamento
urbanistico e que dispensa de
autoriza¢do a mudanca de uso
de uma fracao de comercial
para habita¢do, entre outros.
“Algumas urbanizagdes, nos
arredores das grandes cidades,
sdo verdadeiros dormitérios e
tém muitas lojas vazias ou com
pouca viabilidade econémica.
Ha sempre uma oportunida-
de”, acrescenta.

A distancia do pavimento ao
teto, conhecida como pé-di-
reito, é uma questao central
no tema da remodela¢io do
uso de um imével de escrité-
rios para habitacao, 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 edificios
de escritérios tém, em geral,
o pé-direito adequado para
fazer habitagio ou hotelaria.

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

Por outro lado, nota Gongalo
Santos, hd que ter em conta
as atuais exigéncias dos ocu-
pantes de escritérios, como a
conectividade tecnoldgica, a
que acresce 0 cumprimento
dos critérios ESG (ambiente,
social e governanga) impostos
pelos acionistas e com reflexo
no financiamento bancério,
o que implica calhas técnicas
no chao e ar condicionado no
teto, por exemplo, reduzindo
o pé-direito disponivel. “Exi-
géncias de sustentabilidade
que nao sao concretizaveis em
edificios com 30 ou 40 anos”,
frisa.

Aniceto Viegas sublinha que
para o segmento médio resi-

Escritorios no centro da
cidade poderao dar origem
a habitacdo ou hotéis e, nos
arredores, a habitacao e
residéncias seniores

dencial faz sentido os escrit6-
rios mais envelhecidos, cujo
custo de readaptagdo para um
espaco atualizado seria muito
caro. “Olhando para um edifi-
cio de escritérios obsoleto nos
arredores de Lisboa, fard mais
sentido aproveitar a estrutura
existente e transforma-lo em
habitac¢@o”, conforme o res-
ponsével da Avenue.

“Os usos alternativos tém que
ser vistos caso a caso, mas ga-
nham cada vez mais for¢a e vao
ter mais expressao”, salienta
Gongalo Santos, acrescentan-
do que escritérios no centro
da cidade poderao dar origem
a habitag¢ao ou hotéis e, se fo-
rem nos arredores, a habita¢io
e a residéncias seniores, por
exemplo.

Uma “regra” com excegdes,
tendo como exemplo o caso da
venda da sede do Novo Banco,
em que, das trés propostas fi-
nalistas — habitago, hotelaria
e escritérios —, ganhou a da
Merlin, que manteve o uso do
edificio para escritérios.
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