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Comprou uma loja e quer transforma-la
na sua proxima casa? Saiba o que tem de
fazer

SIOIOC

Projeto 3D de transformag&o de um talho em habitacdo da empresa de arquitetura umseisum
D.R.

Pode transformar uma loja ou escritorio em habitacao, sim.
Mas tem de ter em conta o Plano Diretor Municipal, as
autorizacoes necessarias, os termos de responsabilidade e,
claro, as regras que a casa tem de cumprir que vao desde os
metros quadrados ao numero de janelas, passando ainda pelo
plano de acessibilidade
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Rita Robalo Rosa
Jornalista

S e comprou uma loja ou um escritério e quer transforma-la na sua
habitacao prépria, pode fazé-lo, dependendo da zona onde se
encontra, mas ha certas regras que devem ser respeitadas. O

Simplex urbanistico veio facilitar-lhe a vida - na 6tica do Governo - mas

os especialistas com quem o Expresso falou precisam de tempo para

perceber como vai funcionar na pratica. Desde o numero de janelas, aos
metros quadrados de drea em causa, até a constituicio de uma casa de

banho, passando pela parte burocratica, o Expresso explica o que é

preciso fazer nestes casos.

Como o Expresso ja noticiou, o problema da falta de habitacao e os altos
precos das casas em Portugal esta a levar promotores a investirem na
reconversao de escritorios, considerados obsoletos, para uso
habitacional. Particularmente em Lisboa e, em menor expressao, no
Porto.

Mas nao sé promotores podem fazer este investimento. Se comprar uma
loja, um espaco comercial ou um escritorio de rua - por exemplo, lojas
de rés-do-chio de um prédio residencial - também o pode fazer. Ja podia
e, agora, tornou-se ainda mais facil (pelo menos na teoria).

O programa Mais Habitacdo, promovido pelo Governo e aprovado no
Parlamento, contempla a simplificacdo do licenciamento urbanistico - o
‘Simplex’ que entrou em vigor esta semana - para colocar mais casas no
mercado e dar uso residencial a espacos como garagens, escritéorios ou
armazéns. Mas alguns dos especialistas com quem o Expresso falou
apontaram que precisam de mais tempo para perceber tudo o que esta
em causa e perceberem como vai funcionar, na pratica.

O QUE E PRECISO FAZER?

Primeiro que tudo - e até antes de comprar o imével - deve analisar o
Plano Director Municipal (PDM), pois se a zona onde se insere o imoével
é exclusivamente destinada a comércio e servicos, ndo pode, no futuro,
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fazer a alteracdo da utilizacio na mesma. Segundo explica ao Expresso,
Alexandre Roque, socio da Sociedade Rebelo de Sousa & Advogados
Associados (SRS Legal) e especialista em urbanismo, mesmo com as
novas leis do Simplex, “tem de se continuar a cumprir os PDM”. No
entanto, pode ficar um pouco mais descansado, pois na 6tica do
advogado, “ndo é frequente” as lojas estarem em zonas exclusivamente
destinadas ao comércio, “normalmente é uma zona de usos mistos
[comércio e habitacao]”, diz.

Se for para a frente com a compra do imoével, deve entdo contactar um
arquiteto ou uma empresa de arquitetura, como refere Hugo Neves,
arquiteto da Umseisum, empresa de arquitetura, construcao e mediacao
imobilidria. Através do arquiteto, ou da sua empresa, terd um especialista
a “tomar conta do processo, para fazer cumprir dentro da fracao [a ser
renovada], a diferente legislacao” aplicavel.

Apesar de ter havido certas mudancas ao nivel de burocracia - para
facilitar e tornar o processo mais rapido -, estas alteracoes nao sao
necessariamente novas. Antes, “a lei ja permitia que se fizessem obras
interiores”, desde que ndao se alterasse a fachada, e no fim [da obra] fazia-
se o “pedido de alteracdo de utilizacdo [neste caso de espaco de comércio
para habitacio]”, explica o arquiteto. Alids, o proprio refere que ja fez
varios projetos destes no Porto, nomeadamente uma farmadcia e agora
tem em maos o projeto de um antigo talho.

Antigo talho, esta a ser transformado em habitacao D.R.

Alexandre Roque esclarece que, se forem feitas obras interiores que nao
afetem a estrutura nao € preciso licenca. Contudo, por exemplo, “em
prédios mais antigos se deita uma parede abaixo, em regra, é
considerado que afeta a estrutura”.

Agora, com o Simplex, é que mesmo que afete a estrutura pode nao
precisar de licenca “se nao afetar negativamente ou até melhorar [a
estrutura]”. Mas tem de ter o termo de responsabilidade do arquiteto,
engenheiro ou outros responsavel a garantir isso mesmo. Este termo nao
é preciso ser entregue na camara, mas tem de o ter sempre presente.
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Porém se a obra for afetar a fachada, e por exemplo, mexer na montra de
uma loja para a transformar em janela, “ja precisa de licenca”, explica o
advogado. Além do mais, neste caso “precisa de licenca e autorizacdo do
condominio”. Além da fachada exterior, também nao se pode mexer nas
partes comuns sem a autorizacao dos condéminos. “Se a loja ndo tiver
wc e fizer obras para ligar a rede de esgotos ja se pode entender que esta
a mexer em partes comuns”, comenta o advogado.

Se forem so6 obras interiores nao tem de se preocupar com quase nada -
nem mesmo com o condominio, pois o Simplex indica que, exceto os
casos mencionados, ja ndo € preciso essa aprovacao.

A QUE REGRAS DEVEM RESPONDER ESTAS OBRAS?

Mesmo que o processo burocratico esteja agora mais facilitado, a obra
em si tem de cumprir certas regras, para que possa ter efetivamente uma
casa que, a luz da lei, seja mesmo considerada habitacao.

Estas regras estdo inscritas no Regulamento Geral das Edificacoes
Urbanas (RGEU), que remonta aos anos 50 (apesar das sucessivas
atualizacoes ao longo do tempo) e que, segundo o Simplex que entrou
em vigor a 4 de marco, sera totalmente revogado em 2026 (o que nao
significa que estas regras deixem de existir, podem apenas nao estar
diretamente relacionadas com este regulamento).

E que regras sdo essas? Para um espaco ser considerado habitacao
precisa de ter, pelo menos cerca, de 35 metros quadrados (m2) de area
bruta, no caso dos TO. O valor minimo vai subindo até aos cerca de 130
m?2 no caso dos T6.

A nivel de sanitdarios, a &rea minima para os mesmos € de 3,5 m2 nas
habitacdes mais pequenas e de 4,5 m2 nas maiores. Mas o Simplex
urbanistico trouxe uma novidade neste sentido: deixou de ser
obrigatorio o bidé e a banheira passou a ser opcional, podendo assim
optar-se apenas por uma base de duche em casa.

Projeto 3D de transformagéo de um talho em habitacdo da empresa de arquitetura umseisum
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No caso das cozinhas, estas devem ter uma drea minima de 4 m?2 (nas
casas com maior numero de divisoes) e de 6 m2 (nas casas mais
pequenas). E agora “viabiliza-se a utilizacao de solucdes para cozinhas
como kitchenettes ou cozinhas walk through”.

A lei indica ainda que, de forma geral, as divisées nao podem ser
inferiores a 9 m2, sendo que nas casas com menos de cinco divisdes,
uma delas tem de ter pelo menos 12 m?2 (nas casas com cinco ou mais
divisées, tem de haver pelo menos duas com esta area).

Mas o RGEU refere ainda que “todos os quartos tém de ter luz direta e
ventilacdo, tém de ter janela, tudo o resto pode ser espacos interiores”,
explica o arquiteto, justificando o que muitas vezes se chama o T1+1 (o
“mais um” quer dizer que, provavelmente, ndo cumpre estas regras para
ser efetivamente considerado um quarto).

Também o tamanho de paredes, o tipo de materiais a ser utilizado, a
seguranca dentro de casa, entre outros, esta previsto pela lei. Tudo isto
devera ser assegurado pela equipa de arquitetura ou engenharia que esta
com o projeto.

“Além das areas minimas, temos de fazer cumprir o plano de
acessibilidades, que garante o acesso as pessoas com deficiéncia”,
lembrou o arquiteto. De acordo com a lei, que remonta a 2006, o
objetivo é que este plano pense nas “pessoas com necessidades
especiais”, nomeadamente “pessoas com mobilidade condicionada, isto
é, pessoas em cadeiras de rodas, pessoas incapazes de andar ou que nao
conseguem percorrer grandes distancias, pessoas com dificuldades
sensoriais, tais como as pessoas cegas ou surdas, e ainda aquelas que, em
virtude do seu percurso de vida, se apresentam transitoriamente
condicionadas, como as gravidas, as criancas e os idosos”.

Assim, a habitacdo tem de garantir que estd pronta para ser ‘casa’ destas
pessoas (mesmo que, inicialmente, os proprietdrios ndo o sejam, podem
vir a ser no futuro e a habitacido tém de estar preparada para tal). Hugo
Neves explicou que, numa casa-de-banho, por exemplo, é necessario
garantir que se consegue levar “a cadeira de rodas a sanita ou que

consegue entrar no duche para tomar banho”. “Nao temos de colocar
logo as barras e apoios para estas pessoas, mas o plano tem de estar
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pensado para caso seja preciso”, esclareceu.

Mas ainda ha normas a cumprir no caso da seguranca, quer a nivel dos
materiais utilizados, quer a nivel das espessura dos alicerces, ou até
mesmo na seguranca contra incéndios.

S6 que estas regras estdo inscritas no RGEU, que segundo o Simplex que
entrou em vigor em marco deste ano, acaba em 2026. O que acontece
depois a essas leis? De acordo com o socio da SRS Legal, “a previsao é
que até 14 [2026] seja publicado um codigo de construcio com estas
regras’. E se a instabilidade politica ndo o permitir, “pode-se sempre
alterar esta norma, prolongando a data ou até elimina-la” permanecendo
assim o RGEU em vigor, nota.

EDEPOIS DAS OBRAS?
No final da obra faz-se entdo o pedido de alteracdo de utilizacdo do
imovel, tal como referiu o arquiteto Hugo Neves.

Alexandre Roque, esclarece que basta uma “comunicacdo prévia a
camara [municipal], no final das obras a dizer que tem os termos de
responsabilidade e a dizer que a construcao e a fracao estd adequada
para a utilizacdo” como habitacao (isto ¢, que obedece as regras acima).

A autarquia tem 20 dias uteis para fazer uma vistoria e ver se esta tudo
de acordo com as regras. Passados estes 20 dias, e caso nido seja dito
nada em contrdrio por parte da cdmara, “pode viver 14", indica o
advogado.
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RELACIONADOS

Edificios de escritdrios estédo a ser transformados em habitacédo

Quando o dinheiro ndo chega, opta-se por uma casa mais pequena

Falta de habitacéo leva a divisdo de imdveis grandes em varias casas

Crise da falta de habitagao: garagens, escritdrios e lojas sdo as novas casas?

HO&®)

Tem duvidas, sugestdes ou criticas? Envie-me um e-mail:

rrrosa(@expresso.impresa.pt
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PALAVRAS CRUZADAS
Palavras Cruzadas n’ 929

Hé uma hora

Henrique Monteiro

Tirem-me da bolha! E da bolha que envolve a bolha!

LEGISLATIVAS 2024

Esquerda ainda procura “convergéncia”, Pedro Nuno
liberta-se do legado e prepara oposicao

07:03 Liliana Valente

Daniel Oliveira

O Chega tinha de vir e aqui ficara até o sabermos explicar

+ Vistas

1 LEGISLATIVAS 2024

Recebidos ja 211 mil votos da emigracao, um recorde: resultados podem
desempatar PSD e PS em deputados (mas PS teme por Santos Silva)
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Mais de 200 artistas portugueses apelam a boicote da Eurovisao: finalista e
jurado do Festival da Canc¢ao assinaram peticao

3 POLITICA
Ferro Rodrigues desaconselha Marcelo a pensar em elei¢coes: "Combater a
extrema direita nao se faz em poucos meses”

' LUIS MARQUES MENDES

“Saio desta noite profundamente preocupado e a vaticinar que vamos ter
novas eleicoes legislativas em janeiro ou fevereiro do proximo ano”

5 LEGISLATIVAS 2024

Ricardo Costa: “André Ventura vai fazer tudo para entrar num Governo ou
condiciona-lo e tem todo o direito em faz¢-10”

6 LEGISLATIVAS 2024
Mais de 673 mil votos foram “desperdicados” nas eleicoes legislativas de
2024: foi um em cada nove

7 ENSINO
Marcelo promulga alteracoes as habilitacdes profissionais para ser professor

8 LESTE OESTE DE NUNO ROGEIRO

“Espanha esta a lucrar muito e Portugal tem aqui também uma
oportunidade”: Nuno Rogeiro analisa a economia de guerra na Europa
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De onde apareceram um milhao e cem mil pessoas disponiveis para votar no
Chega? A analise de Henrique Raposo

2 ECONOMIA
Grupo Global Media avanca com despedimento coletivo, direcao do DN de
saida

3 ELEICOES LEGISLATIVAS

Chega vota contra Or¢camento da AD se nao houver "negociacao’, promete
Ventura
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Devo vender a iris dos meus olhos? Saiba aqui o que é a Worldcoin
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Gongalo da Camara Pereira quer acordo com o Chega e vai pedir reuniao a
Montenegro
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Encontrado corpo mutilado dentro de saco do lixo em Lisboa
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Suplementos alimentares: vale a pena gastar 50 euros em gomas de
maracuja para fortalecer o sistema imunitario?
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