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RESUMO

A presente dissertacdo tem como objetivo identificar o potencial das tecnologias de informagdo quando
aplicadas ao imobiliario. Mais em concreto quando suportado pela inteligéncia artificial.

Optou-se por fazer uma abordagem inicial sobre o conceito de inteligéncia humana que € aqui retratado,
identificando os fatores bioldgicos, fisicos e ndo fisicos, em que esta se suporta e comparando-0s com a
evolugdo tecnoldgica que criou os seus semelhantes artificiais. Clarificar e relacionar esta evolugéo, é de
importancia central para entender os primeiros passos na capacidade de os computadores conseguirem,

ainda que de forma bésica, executar algoritmos que simulam o funcionamento do cérebro humano.

Feita a ponte da inteligéncia humana para a artificial, avaliou-se o estado da arte na sua relagdo com
outras areas com as quais o imobiliario interage. A sua dependéncia de questdes legais, a importancia
de o processo ser inabalavel no que concerne a confianga e como funcionam ou poderdo vir a funcionar
no sentido de que esta possa assumir um papel efetivamente disruptor e dinamizador de um mercado

particularmente conservador.

Avaliou-se, ainda que de forma superficial, qual o possivel impacto tecnoldgico da inteligéncia artificial
para além do ambito imobiliario e que afeta de forma significativa todas as sociedades alterando

drasticamente a forma como estas se reorganizam nas suas hierarquias de poder.

Por fim, para avaliar qual a percecgéo geral sobre a dimens&o e importancia do mercado imobiliario, da
confianca e receio sobre a inteligéncia artificial e o impacto no mercado de trabalho, realizou-se um
inquérito que, apesar de ter algumas limitacdes na dimensdo da amostra e consequente
representatividade da sociedade em geral, permite, ainda assim, tirar algumas ilagdes sobre 0 modo
como os profissionais ligados a area do imobiliario e construcdo percecionam alguns dos temas

abordados na presente dissertagéo.

Esta € uma abordagem triangular sobre tecnologia, imobiliario e sociedade.
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ABSTRACT

This dissertation aims to identify the potential of information technologies when applied to real estate.
More specifically when supported by artificial intelligence.

An initial framework was made on the concept of human intelligence, identifying the biological, physical
and non-physical factors on which it is based, comparing them with the technological evolution that
created its artificial counterparts. Clarifying this evolution is of central importance to understand the first
steps in the ability of computers to be able, even if in a basic way, to execute algorithms that simulate the

functioning of the human brain.

Clarified the relation between human and artificial intelligence, the state of the art was assessed in its
relationship with other areas with which real estate interacts. Its dependence on legal issues, the
importance of the process being unwavering regarding trust and how they relate or may come to relate in
the sense that it can assume an effectively disruptive and dynamic role, in a particularly conservative

market.

It was evaluated, even though superficially, what might be the possible technological impact of artificial
intelligence beyond the real estate and which significantly affects all societies, altering the way they

reorganize in their hierarchies.

Finally, to evaluate the general perception about the size and importance of the real estate market, the
confidence and fear about artificial intelligence and the impact on the labour market, a survey was carried
out which, despite having some limitations in the sample size and consequent representativeness of
society in general, it still allows to draw some conclusions about the way professionals, related to the real
estate and construction area, perceive some of the themes addressed in this dissertation.

This is a triangular approach to technology, real estate and society.
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1 INTRODUCAO

1.1 ENQUADRAMENTO

O FUTURO JA NAO E O QUE ERA!

O mercado imobiliario e o da construcdo civil apresentavam-se até ao ano de 2008 como dois sectores
intimamente ligados numa logica classica de promocéo urbanistica, sendo que mais de 90% do volume
de faturacdo da construgdo civil se referia a construcdo nova, ndo tendo o mercado de reabilitagdo grande
expressao (INE, 2010). Até entdo, ambos os sectores e adicionalmente o sector bancario, tinham uma
visdo muito tradicionalista e baseada mais no conhecimento empirico do que na andlise e tratamento de

dados de forma consciente.

Hoje, é facil perceber que a constante e acentuada subida generalizada do valor dos imdveis era
insustentavel. A “engenharia financeira” praticada, associada ao facto de a banca continuar a conceder
e a incentivar ao crédito imobilidrio numa logica de objetivos comerciais que levavam a descurar a
capacidade de cumprimento dos contratos, davam falsos sinais de estabilidade do mercado. Assim sendo
e fazendo-se acreditar na célebre afirmacéo “too big to fail”, o investimento foi sendo feito muito com
base na especulagdo com riscos de crédito muito elevado. Desde a crise do subprime iniciada em 2008,

(que se evidenciou 0 que ja se sabia, mas nao se queria acreditar.

Impulsionado por uma economia externa crescente e por reestruturagdes socialmente fraturantes, a
economia nacional tem vindo a crescer e apresentando indicadores que poucos acreditavam ser possivel
atingir. Verifica-se um aumento muito significativo do investimento a partir de 2014 até aos dias de hoje

que é fortemente impulsionado pelo investimento estrangeiro, conforme se pode observar na figura 1.
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VOLUME DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
MILHOES DE EUROS
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Figura 1 - Volume de investimento imobiliario em Portugal (JLL, 2018)

O crescimento que se verifica no sector do imobiliario e da crise, ainda profunda, em que se encontra o
sector da construcdo, revela uma mudanca de paradigma na sua relagéo. Invariavelmente a relagcdo com
a banca também mudou. Embora esta tenha sido retomada de forma mais cautelosa, assume hoje

valores cada vez maiores, o que indica um aumento na confianca do sector imobiliério.

A volatilidade do sector imobiliario carece de uma rotura que permita, de certa forma, suprimir a “falta de
informacé&o e os erros” acima referidos, proporcionando-lhe condi¢Oes para deixar de atuar de uma forma
reativa ou preventiva, para passar a agir de uma forma preditiva. Assim, 0 mercado tera condi¢fes para
atuar com maior fiabilidade, aumentando a confianca dos investidores e consumidores, o que levara,
certamente, ndo s6 a um aumento do volume de negdcio, como a uma maior rentabilidade dos

investimentos e, consequentemente, a uma economia mais forte.

Pelo acima exposto, e porque 0 mercado das tecnologias de informacéo, cada vez mais global e dinémico
tende a influenciar os restantes sectores, é expectavel que também o sector imobiliario se deixe

influenciar pelo desenvolvimento tecnoldgico de forma cada vez mais significativa.
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“Visto que ninguém entende o sistema, ja ninguém o pode parar”

Yuval Noah Harari

Embora o conceito de mente digital ou inteligéncia artificial, ndo gozem de amplo consenso, € hoje claro
que a evolugdo na area da IA é tdo fascinante como assustadora. N&o obstante a argumentac¢do mais
cética, torna-se claro que caminhamos a passos largos para a criagdo de um novo ser. Se ndo inteligente,
pelo menos sera capaz de aprender a resolver muitos dos problemas que néo séo possiveis de resolver
pela mente humana mais brilhante. E perfeitamente plausivel que se atinja esse patamar durante este

século!

Assiste-se hoje a uma constante substituicao das tarefas rotineiras, habitualmente desempenhadas pelo
Homem, pelo produto tecnolégico que estamos a criar. A inteligéncia artificial € uma criagdo do Homem,
tal como “0 Homem é uma criacdo de Deus” seja qual for esse Deus. Nesse contexto, a ciéncia tem
respondido a muitas questdes que outrora se julgavam de criagéo divina diminuindo o impacto da religido
na condicdo humana. O Homem tem-se assumido cada vez mais como um criador, que agora esta

prestes a criar também algo superior a si proprio.

Temos aprendido com a histéria que ao longo dos tempos, e nos tempos recentes com muito mais
crescimento, a tecnologia tem tirado lugar ao trabalho do Homem. Desde a antiguidade em que 0s
animais foram utilizados para otimizar o lavrar do terreno, até a revolugdo industrial em que as maquinas
substituiram uma imensidade de méo de obra, houve sempre uma alternativa a utilidade da mao de obra
humana. Essa transicao era feita dada a necessidade de haver sempre quem controlasse, reparasse ou
gerisse tanto as empresas como apenas a maquinaria. Sempre houve a necessidade de ter um elemento
com capacidade cognitiva suficientemente evoluida para manter todo um sistema em funcionamento,
mas esta necessidade esta a ser suplantada pela criagdo da inteligéncia artificial que toma decisfes de
forma mais répida e l6gica do que o seu criador. Tal mudanga criard, com toda a certeza, um novo

paradigma social.
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1.2 OBJECTIVOS

A abordagem a um conceito disruptor como € o da I.A. no mercado imobiliario, tradicionalmente
conservador, cria, logo a partida, um forte ceticismo sobre a sua aplicacao. Entendeu-se, pois, necessario
desmistificar o que é hoje a I.A. fazendo um resumo histdrico da sua evolugéo e conceitos técnicos que
a suportam, de modo a que esta seja entendida de forma tecnicamente (til e ndo exotérica. Conseguida
essa desmistificacdo, criar condicBes para que haja recetividade e incentivo a descoberta dos seus
potenciais no interesse do mercado imobiliario em conjugacdo com os setores que com ele se

relacionam.

Esta relacdo de agentes econémicos suportados na tecnologia de I.A. cria uma mudanca radical na forma
de promover a economia. Nesse sentido, pretende-se avaliar, ainda que de forma superficial, essa
transformacao fomentando a curiosidade e interesse por este tema que podera, gerar fortes mudancas,

ndo s no setor imobiliario, mas em toda a economia.

Para que a percecdo da relacdo entre os diversos agentes se torne produtiva, é importante definir
também como objetivo desta dissertacdo, uma avaliacdo adequada do estado da arte, qual a sua
influéncia na dindmica do tecido urbano e economia em geral, bem como avaliar até que ponto a l.A. no

ambito do imobiliario € uma ameaga ou uma oportunidade.

Compreendendo melhor estas questdes, criar as condices para que seja plausivel a aceitacdo da sua
utilizacdo alargada e levantar questdes para futuras investigacdes é o objetivo central desta dissertacao.
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1.3 METODOLOGIA E LIMITACOES

Esta € uma area de investigacdo da maior importancia que se encontra numa fase muito precoce e que
nao chegou ainda a controvérsia do debate publico, fundamental para avaliar as suas implicagces sob

0s mais diversos pontos de vista.

O método utilizado para a recolha de informacao foi 0 da pesquisa bibliografica cuja escassa informacao
disponivel dificultou em muito a obtencdo de dados e reflexdes sobre a inteligéncia artificial no imobiliario.
Esta apresentou-se, sobretudo, de forma independente nos vérios temas que sdo abordados sem que
se verifique, de forma explicita, uma reflexdo integrada sobre a sua abrangéncia e interagdo. A mais
diversificada bibliografia consultada resultou, na sua maioria em pontos de vista restritos sobre questdes

essencialmente técnicas.

Como ponto de partida e integracdo dos varios pontos abordados na presente dissertacao, foi escolhido
o trabalho desenvolvido por quatro autores para ocuparem uma posi¢ao central no desenvolvimento da
presente dissertacdo. Vasques, que serviu de ponto de partida para a reflexdo e pesquisa da presente
dissertacdo. Baum, que procura, sem entrar em detalhe técnicos de programacdo, fazer uma avaliagdo
da utilidade desta tecnologia, focando-se no imobiliario. Arlindo Oliveira que faz uma resenha histéria
muito esclarecida sobre a tecnologia e como esta afeta 0 ser comum na relacdo entre a tecnologia e a
condicdo humana. Yuval Harari, que faz uma abordagem inteligente, embora um pouco mais filoséfica,
sobre a evolugdo do Homem, da sua capacidade de criacao tecnoldgica e da sua vontade de assumir no

futuro a criacdo de um ser superior a si proprio.

Considerou-se também importante percecionar o conhecimento geral sobre alguns temas especificos da
l.A. aplicada ndo s6 ao imobiliario, mas também na sua utilizac&o genérica e procedeu-se a realizacao

de um inquérito on-line que, embora sobre uma amostra restrita, permite retirar algumas conclusdes.

E, portanto, do maior interesse, despertar para a importancia da correta utilizaco da tecnologia de modo
a possibilitar uma reflexdo suficientemente abrangente e esclarecida sobre uma nova forma de

desenvolver a economia.
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1.4 SIGNIFICADO E IMPLICACOES DA INVESTIGACAO

“A curiosidade aguca o engenho”

O desejo de conhecimento tem caracterizado a espécie humana, mais do que qualquer outro ser e por
isso, também, o ser humano desenvolveu as mais extraordinarias tecnologias que vdo desde a
ferramenta mais rudimentar feita em pedra até a tecnologia mais avan¢ada como a inteligéncia artificial.
Foi esta curiosidade e a capacidade de transmitir as suas aprendizagens as geragdes seguintes, e
também aos seus contemporaneos, que lhe permitiu feitos extraordinarios e que o fazem hoje sonhar

com o estatuto de semideuses.

O despertar da curiosidade para a tematica da inteligéncia artificial no imobiliario, podera significar que
0 conservadorismo caracteristico do setor imobiliario tenha os dias contados e podera levar a uma
crescente tomada de consciéncia dos impactos socioeconémicos que esta mudanca de paradigma
podera ter. Essa tomada de consciéncia, que se pretende ver amadurecida para que as decisdes que as
impliquem sejam feitas de forma responsavel, seré consolidada com a reflexdo e partilha de informagéo

que contribui fortemente para um maior esclarecimento dos riscos e oportunidades que Ihe séo inerentes.

Desenvolver esta dissertacdo € um pequeno contributo para esse despertar de tomada de consciéncia.
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2 INTELIGENCIA ARTIFICIAL

2.1 Evolugéo

Vasques (2017) refere que a Inteligéncia Artificial (I1A) € um conceito introduzido na década de 1950 que
traduz a capacidade que os computadores tém para resolver problemas e desenvolver processos de

aprendizagem, de forma similar ao cérebro humano.

Na sua esséncia, tanto 0s computadores como o0 cérebro humano sdo maquinas de processamento de
informag&o. Uma de uma complexidade extremamente elevada que evoluiu durante milhdes de anos e
cuja compreensdo ainda esta longe de ser atingida na sua plenitude e a outra, significativamente mais
recente e ainda dependente da existéncia da primeira, mas com um grau de complexidade e eficiéncia

exponencialmente crescente.

A 1A ainda ndo é sinénimo de pensamento consciente, mas ja atingiu o nivel em que é possivel fazer
associagdes de ideias e reagir a uma mesma situacdo de forma adaptada a corresponder no melhor

interesse do utilizador, conforme o contexto e informac&o adicional.

2.1.1 Origens

Podemos dividir, no contexto da presente dissertacdo, a escala temporal em duas fases: antes e depois
da criacdo de linguagem escrita, com a sua transi¢ao situada entre 3500 e 3000 anos a.C. com origem
na Mesopotamia.

A criacdo da linguagem escrita permitiu um desenvolvimento extraordinrio na comunicacao, registo e
estabelecimento de regras nas sociedades de entdo. Para além da comunicacdo imediata, era agora
possivel manter registos que perdurariam muito para além da existéncia do seu criador e ser melhorados

ao longo do tempo pelos seus sucessores.

As varias civilizagBes que se seguiram desenvolveram a partir dai a sua propria linguagem, que foi

tomando mltiplas formas e divergindo significativamente da original. Como curiosidade historica, refere-
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se que em Bagdad, nos 850 anos d.C., Al-Khowarizmi, um dos maiores matematicos do seu tempo,
introduziu os algarismos hindu-arabes e novos conceitos de algebra, sendo a palavra algoritmo, uma

derivagdo do seu nome. (Harari, 2019)

Também o conceito de computagdo remonta a era anterior a Cristo, se considerarmos que “a computacao
€ 0 processo pelo qual os calculos sao efetuados de acordo com um modelo bem definido que é descrito
por uma sequéncia de operagBes” e variam, na sua versao analdgica, desde o astrolabio até a regua de
célculo, cuja utilizacdo ainda foi mantida até ha pouco tempo (Oliveira, 2017) . Mais recentemente, a
computacao digital veio acelerar de forma drastica a velocidade dos célculos e a criar um processo

iterativo de aperfeicoamento e crescimento exponencial dessas capacidades.

2.1.2 Algoritmo

Harari (2019) define o algoritmo como sendo um conjunto metédico de passos que pode ser usado para
fazer calculos, solucionar problemas e tomar decisdes. Um algoritmo néo é nenhum calculo em particular,

mas 0 método seguido ao fazer-se o célculo.

Com base nesta definicdo, podemos também afirmar que o ser humano € em sim mesmo um algoritmo.
S6 que em vez de ter como base de processamento impulsos elétricos e codigo binario, € um ser muito
mais complexo que utiliza impulsos eletroquimicos que lhe permitem ter emogles e consciéncia,
classificando-o de ser naturalmente inteligente e nao artificial. O facto de ser um processo eletroquimico
e ndo apenas um mero calculo matematico, torna-o muito mais complexo e falivel, dado que a analise
probabilistica que leva a tomada de decisdes tem intrinseca a influencia de passadas experiéncias que
deturpam o raciocinio ldgico de um ser inteligente, criando a caricata situacdo da inteligéncia ser

contraditéria da ldgica.
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2.1.3 Leide Moore

Embora haja varias teorias para o crescimento, tanto Darwin (1865) como Moore (1965), séo consensuais
no fato de que o crescimento/reproducdo é exponencial. No caso da tecnologia, que aumenta em termos
de quantidade disponivel, velocidade de processamento, mas diminui no volume do hardware e no seu
custo de produgdo, esse fator torna-se mais acentuado. Moore concluiu que a cada 18 meses era
dobrada a quantidade de transistores sem que houvesse um aumento do seu custo de producdo. Essa

previsdo tornou-se realidade e ganhou o estatuto de lei (Oliveira, 2017).

Crescimento do nimero de transistores e a Lei de Moore (1971-2011)
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Considerando que nas Ultimas décadas a velocidade de crescimento tecnoldgico € muito superior a do
inicio do século XX e incomparavelmente superior ao do século anterior, facilmente se conclui que a
tecnologia que surgird num futuro préximo desafia até as mentes mais imaginativas e ultrapassara
certamente a capacidade humana de assimilagdo dessa tecnologia. Isto significa que na pratica, a menos
que se verifique a ocorréncia de um fator de equilibrio (Darwin, 1865), a tecnologia continuara a evoluir
de tal forma que a capacidade computacional associada a inteligéncia artificial podera nos préximos
anos, como retratado no capitulo 4.2.2, atingir um patamar de igualdade com a inteligéncia humana,
evento potencial que € correntemente apelidado de “singularidade”..

2.1.4 Transistor

W™ Segundo Harari, o transistor &, provavelmente, a tecnologia

;_" . . yal .

mais revolucionaria alguma vez desenvolvida pela
—a . . . . . "
~ « humanidade. Consiste num dispositivo simples com trés

terminais, sendo um deles uma entrada de controlo. Ao

-_:' g variar a voltagem nessa entrada, pode obter-se uma grande
alteragdo na corrente elétrica que flui através dos outros
dois terminais do dispositivo. Isso pode ser usado para

amplificar um som captado por um microfone ou para ampliar uma onda radio. Pode ser também usado

como um interruptor controlado. Facilmente produzidos em massa e usados para processar informacao
digital, comportam-se como interruptores controlados para ligar ou desligar um circuito em computadores

digitais que manipulam a informag&o de forma binria (Oliveira, 2017). Ainda segundo Oliveira (2017),

“Quando os computadores baseados em transistores discretos se tornaram norma, conseguiram-se
grandes economias na area ocupada e na energia consumida. Mas a verdadeira inovacdo ocorreu
quando surgiu a ideia de colocar diversos transistores no mesmo circuito integrado e os projetistas da
Intel Corporation perceberam que poderiam usar um Unico circuito integrado para fazer uma UCP. Esses

circuitos integrados passaram a chamar-se microprocessadores.”

Para se ter uma ideia da evolucéo de tal tecnologia e da importancia que tem no desenvolvimento

computacional, a producdo atual de transistores é na ordem de 150 bilides por segundo e estima-se que
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até a data tenham sido produzidos mais de 3x102%. Para evidenciar que estes sdo nlimeros que se
desmarcam substancialmente da perce¢do humana, basta referir que 3x102! é o nimero estimado de
grdos de areia que existe na Terra. A este ritmo de crescimento, dentro de poucos anos, teremos
produzido mais transistores do que as sinapses nos cérebros de todos os seres humanos vivos. N&o
obstante ser impressionante a evolugdo desta tecnologia, ha que ter ainda em conta 0 aumento da
velocidade dos processadores, 0 que no seu conjunto, implica um aumento de capacidade computacional

dum fator de cerca de 30 mil milhdes (Oliveira, 2017).

2.1.5 Perceptrdo
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Figura 3 — da rede neuronal biolégica ao Perceptrdo

No processo evolutivo da IA, foi proposto por Rosenblatt (1958) um modelo simplificado do modo de
funcionamento dos neurdnios do cérebro humano a que chamou de perceptrdo. Subjacente a este
modelo estd o pressuposto de que os neurénios efetuam calculos com as suas entradas que,
simplificando, podem ser vistos como somas ponderadas dos valores dessas entradas. Inicialmente
projetado para ser realizado em hardware, assemelha-se a um neurénio artificial, uma vez que calcula
uma soma ponderada das suas entradas e compara-as com um determinado limiar. Se o valor for
superior ao limiar, o perceptrdo dispara e a sua saida € um. Caso contrario, a saida € zero. Este
comportamento é em todo semelhante ao dos neurénios, que sdo células capazes de gerar impulsos

elétricos dos quais evoluiram longas extensdes (axdnios) para transportar sinais elétricos a longas
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distancias e comunicarem entre eles ou células musculares, dado que estes também disparam quando

recebem uma quantidade de excitagao superior ao limiar e permanecem inativos quando esta é inferior.

Embora muito basica, esta abordagem serve de aproximacao valida a interpretacdo do funcionamento
dos dois sistemas, o digital e o biologico. Este sistema de perceptroes, quando de camada multipla e de
limiar gradual, incorporado num algoritmo com a capacidade de derivar os resultados e os ajustar,
potencia a capacidade de aprendizagem automatica, do mesmo modo que se Cré que 0s neurénios o

facam, abrindo assim caminho para uma abordagem chamada conexionismo. (Oliveira, 2017)

2.1.6 Aprendizagem automatica

Foi afirmado anteriormente que um algoritmo € como uma receita para chegar a um determinado fim.
Como tal, um dado input corresponde “sempre” uma determinada resposta. Contudo, se um algoritmo
contiver instrucdes para processar a informacao recebida de forma a que a possa ajustar em fungéo de
determinados parametros, podemos também afirmar que os computadores adquiriram, embora de forma
ndo consciente, a capacidade de aprendizagem automatica. E exemplo disso um sem fim de aplicagdes
de smartphones que em fungéo de alguns dados introduzidos, analisam estatisticamente, tanto a
quantidade de vezes que as introduzimos, como a quantidade de vezes que outros utilizadores as
introduzem e em funcdo disso ajustam as varias respostas que produzem. Dessa forma, para 0 mesmo
input inicial certamente obteremos uma resposta diferente quando aplicada em momento posterior. E
também possivel programar um computador com um algoritmo capaz de reconhecer objetos e outros
fatores que, combinados com uma analise estatistica evoluida, identifica os padrdes e os parametros
que os condicionam e a partir dai, induzir respostas de modo a influenciar a ocorréncia desses

parametros para obter os resultados pretendidos.

A aprendizagem automatica, levou a grandes transformacgdes nas diversas sociedades, ampliando

diferengas e aproximando tendéncias, criando novos paradigmas comportamentais.

Embora a aprendizagem automatica se confunda um pouco com inteligéncia artificial, ainda esta longe
de se puder afirmar como tal. O prdprio conceito de inteligéncia ndo retine pleno consenso apesar de ha
séculos ser um termo amplamente discutido entre grandes pensadores. Para o propdsito desta
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dissertacdo, importa referir que a investigacdo sobre a moderna inteligéncia artificial teve inicio em
meados da década de 1950 (Oliveira, 2017).

2.1.7 Teste de Turing

“as maquinas podem fazer aquilo que nés (enquanto entidades pensantes) podemos fazer?”
Alan Turing

A capacidade de computacao atual dos sistemas digitais permite que sejam resolvidas grandes equacoes
matematicas em segundos, que a serem resolvidas por humanos levariam anos. Nao obstante essa
grande diferenca, esta prende-se apenas com a velocidade de processamento e ndo com qualquer ato

de inteligéncia.

A mente humana é de tal complexidade que vai muito para l4 da nossa compreensao. Esse facto, leva-
nos a concluir, para ja, que ndo obedece a um algoritmo e é dotada de livre arbitrio. Como tal, dificilmente
podera ser simulada por um computador e assim sendo, a inteligéncia artificial sera apenas um algoritmo
muito evoluido que simula comportamentos semelhantes aos humanos, mas sem nunca serem

considerados inteligentes.

No sentido de diferenciar a inteligéncia artificial da humana, Alan Turing desenvolveu um sistema de
comparagdo e propds um teste que consiste em avaliar se uma maquina consegue apresentar
comportamento inteligente equivalente ao do ser humano. Para tal coloca um avaliador humano, numa
conversa com dois intervenientes. Um humano e outro ndo humano. Se as respostas apresentadas forem
indistinguiveis com seguranca pelo avaliador, assume-se que a maquina passou o teste e, como tal,
apresenta comportamento inteligente. Este teste foi idealizado numa época em que a capacidade
computacional estava longe daquela que possuimos hoje em dia, mas representa uma inovagao e ponto

de partida para que a inteligéncia artificial possa ser encarada como algo possivel de realizar.

Os testes de Turing foram ultrapassados por alguns programas, mas apenas em versoes simplificadas e
julga-se que demorara décadas até este ser ultrapassado na sua versao plena, dado que o modo de
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interpretacéo e tratamento dos dados, bem como o output, sdo diferentes, independentemente das
respostas mais ou menos acertadas. E inteiramente possivel que até uma inteligéncia super-humana,
como a relatada no filme “2001, Uma Odisseia no espago”, seja incapaz de passar no teste de Turing

devido a esses fatores (Oliveira, 2017).

2.1.8 Mente

Segundo Oliveira (2017), a mente é a propriedade emergente do comportamento do cérebro que fornece
aos seres humanos um conjunto de faculdades cognitivas, que inclui a inteligéncia, a consciéncia, o livre

arbitrio, o raciocinio, a meméria e as emogoes.

Apesar de grande complexidade algoritmica, o teste de Turing ndo deixa de ser uma simplificacdo algo
subjetiva para tentar matematizar a atribuicdo de inteligéncia ou ndo a um determinado “ser”.
Indissociavel da mente, implica, de certa forma, que a atribuicéo de inteligéncia a um ser artificial e a sua
emulacdo com um ser humano se torne um processo altamente complexo, mesmo considerando um
desenvolvimento tecnolégico exponencial. Assim, de forma a simplificar 0 processo de estudo, serdo
tratadas como mentes especificas, por corresponderem apenas a uma pequena parte do espectro total

da mente.

Segundo Oliveira (2017), as mentes podem-se classificar em quatro grandes grupos conforme figura

abaixo.

Natural Sintética

Bioldgica Humana Humana

geneticamente aumentada

Digital Emulacéo total do cérebro Inteligéncias sintéticas

Sistemas Inteligentes Neuromorficos

Tabela 1 - Classificacéo da mente por grupos (Oliveira, 2017)
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e Natural - Concebida naturalmente pela evolu¢do, como a mente humana ou de outros animais
e Bioldgica - se resultar do funcionamento de um cérebro biolégico

e Digital - Resultante de um programa que corre num computador digital

e Sintética — concebida artificialmente e ndo apareceu “naturalmente” através da evolugéo

e S.IN. - Simulando num computador digital os processos de desenvolvimento cerebral.

“Agora, a humanidade esta prestes a substituir a selecao natural pelo design inteligente e
a expandir a vida do dominio do organico para o do inorgénico”

Yuval N. Harari

2.2 Investigacdo

2.2.1 Bioinformaética

O desenvolvimento tecnoldgico permitiu, em grande parte, a compreensdo do comportamento do corpo
humano, com especial destaque para o cérebro. Foram desenvolvidos algoritmos especificamente para
descodificar determinados comportamentos biolégicos que nos levam a uma compreenséo detalhada da
génese do comportamento biol6gico do ser humano, ao ponto de se conseguir sequenciar 0 genoma

humano e a partir dai altera-lo. A este campo da ciéncia chamou-se bioinformatica.

Estas descobertas, por seu turno, permitiram o desenvolvimento de tecnologia que poderé ser capaz de
simular sistemas biologicos completos, como o do comportamento humano, criando um processo
iterativo de melhoria continua, tanto na percecédo do bioldgico, como na criagdo do artificial, oque nos
leva a passos largos para uma inteligéncia cada vez menos artificial. O desenvolvimento exponencial da
tecnologia levara a que, num futuro mais ou menos proximo, seja possivel emular o cérebro humano.
Nessa altura, poderemos estar perante a transi¢cdo para uma nova espécie, 0 Homo Deus, conforme

Harari (2019) retratou, com tudo o que isso tem de bom e de mau.
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Neste momento, ainda ndo é possivel sequer a simulagéo pormenorizada de uma célula a nivel atémico.
Contudo, admite-se que a “curto prazo” seja possivel uma aproximacao fidvel dessa simulagao utilizando
a abstracdo, que visa compreender com suficiente detalhe, uma parte do sistema. Logo que esse sistema
esteja bem compreendido e seja possivel uma modelacao fiavel, podera ser efetuada uma abstracao de
nivel superior, permitindo assim uma simulagdo hierarquica malti-nivel. A continuidade deste método,
permite uma simulag&o de crescimento exponencial para sistemas complexos e comumente utilizada na

simulag&o de circuitos integrados de muito grande escala de integragéo (VLSI).

2.2.2 Emulacao

Iniciado em 2011, o projeto Open Worm, dedica-se ao estudo detalhado de um verme com menos de
1mm de comprimento com 302 neurénios e ndo mais de 1000 células, bem diferente dos 100 mil milhdes
de neurdnios e muitos bilides de células dos seres humanos. Mas, ainda assim, se for conseguido, serd
um passo gigantesco para a ciéncia porque fica provado que a emulacdo é possivel. Até conseguir

chegar a emulagdo humana, seré apenas uma questao de escala e tempo.

O avanco tecnoldgico noutras areas, como a microscopia, permitiu a utilizacdo de um processo de
mapeamento do cérebro, ou qualquer outro 6rgdo, com um sistema simples, mas de elevada precisao,
que consiste em cortar em fatias microscépicas o drgao em estudo, fotografando as varias camadas em
sequéncia. Desta forma é possivel obter um mapa tridimensional, neste caso, do cérebro. Em 2015,
investigadores de Harvard, do MIT, da Universidade de Duke e da Universidade John Hopkins
reconstruiram integralmente todas as secc¢fes de neurénios e muitos objetos sub-celulares (incluindo

Sinapses e vesiculas de sinapses) em 1500micrémetros clbicos de neocortex de rato (Oliveira, 2017).

Dado este passo, e sabendo que em 2011 ja tinha sido possivel identificar treze neurénios que haviam
respondido a um determinado estimulo e seguidamente construir um grafo das conexdes entre esses
neuronios, fica aberta a forte possibilidade de se conseguir a simulacdo detalhada, se ndo mesmo a
emulagdo, de um cérebro(Oliveira, 2017). Serd isso suficiente para criar inteligéncia, ainda que artificial?
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2.2.3 Jogos

Embora seja consensual que jogar xadrez s6 melhora a capacidade de jogar xadrez, o que é certo é que
ainda subsiste a ideia de que pertencer a elite destes jogadores s6 esta ao alcance das mentes mais
inteligentes. Verdade ou ndo, o que € certo € que embora tenha regras simples, a multiplicidade de
opcOes que essas regras permitem, torna o xadrez um grande desafio para a criacdo de um algoritmo

tdo complexo que facilmente se confunde com inteligéncia.

A 1BM criou um computador a que chamou Deep Blue que em 1996 derrotou pela primeira vez Garry
Kasparov huma partida, que este veio a vencer por 4-2. No ano seguinte, apds terem sido introduzidas
melhorias no Deep Blue, foi entdo possivel assistir a completa vitéria deste contra Kasparov. Embora
Kasparov, nunca tenha aceitado essa vitdria, admitiu que por vezes detetou no Deep Blue, uma notéria
inteligéncia e criatividade. Tornou-se possivel afirmar que o Deep Blue tem uma mente especifica para
0 xadrez (Oliveira, 2017).

Mais recentemente, em 2017, 0 jogo do Go, com um tabuleiro de 19x19 e com centenas de possibilidades
em cada jogada, amplamente mais complexo do que o xadrez, permitiu a ciéncia demonstrar que é
possivel vencer o melhor jogador do mundo. O Alpha Go, da empresa Deep Mind, conseguiu essa
proeza. Nao satisfeitos, os criadores desse programa desenvolveram um sistema de treino para esse
computador, jogando apenas contra si préprio sem qualquer intervengdo humana. O resultado foi a prova
de que os computadores conseguem aprender sozinhos.

N&o sendo conhecido com exatiddo o nimero de jogadas possiveis nestes jogos, estima-se que sejam
de 10120 ¢ 10800, o que significa na préatica que nao é possivel o calculo das jogadas de forma tradicional.
Ambos tinham uma mente especifica para o fim a que se destinavam (Oliveira, 2017).

Embora notavel a capacidade de célculo destes sistemas, ndo Ihes é ainda possivel ter a consciéncia ou
sentimento de felicidade tipico dos humanos e como tal ndo se pode dizer que tenham uma mente

inteligente.
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2.2.4 Sociedade

Uma das grandes barreiras ao desenvolvimento das capacidades cognitivas de cada ser humano é a
sua predisposi¢do para, em idade precoce, se interessar pelas matérias lecionadas. Esse interesse nao
depende apenas de si proprio, depende também da capacidade, interesse e disponibilidades do docente
para prestar um bom servigo a comunidade através dos seus métodos de ensino. Essa competéncia,
carece de uma forte capacidade de perceber a personalidade de cada aluno, da sua disposi¢éo,
estigmas, estrato social, vivencias, receios e outros fatores, numa pandplia de variaveis que é de todo
impossivel ser percecionada na sua plenitude por um professor. Mesmo que fique | perto, sera apenas
uma pequena quantidade ndo representativa do todo.

Percebendo este problema, foram recentemente criadas empresas como a Mindojo que desenvolvem
algoritmos que, num processo interativo, percecionam as caracteristicas de cada estudante e vdo

ajustando o método de ensino até atingirem a melhor prestacao possivel (Harari, 2019).

E inegavel o mérito que cada médico acabado de formar tem pelo esforco, dedicagéo e, ndo tdo poucas
vezes, um intelecto significativamente superior a média do comum cidaddo. O médico, apesar de gozar
de um elevado estatuto social, ndo esta imune a tornar-se dispensavel nos proximos tempos e ser, ele
também, substituido por programas de média complexidade que consigam analisar os sintomas, efetuar
exames e prescrever tratamentos quando um paciente se queixa. Mas tal tipo de sistema podera muito
mais do que isso. Capaz de avaliar uma infinidade de dados dos seus antecessores e de si préprio,
sabendo das pessoas com quem se relaciona, que paises visitou ou visitaram, as suas preferéncias
sexuais e gastronémicas, podera, muito antes de qualquer sintoma se manifestar, identificar os potenciais
riscos de enfermidades e trata-los em tempo Util. Com tanta antecedéncia, que podera ser feito mesmo

antes do individuo nascer.

Poderdo os mais céticos dizer que apesar de todas estas vantagens, nada substitui o contacto humano,
especialmente na hora de dar uma ma noticia. Mas quantas vezes fomos ao médico e ficAmos
manifestamente perturbados com o modo como somos tratados? E se o programa, a semelhanca do que
referimos para a questdo do ensino, for capaz de uma adaptacdo perfeita as nossas caracteristicas
emocionais? Isto ja é possivel e 0 seu nome é Watson! Criado pela IBM, ainda ndo € um sistema perfeito,
mas quando o for, criard um médico para cada habitante apenas em alguns segundos. (Harari, 2019).
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3 PROPTECH

“O éxito alcanga-se quando nos adaptamos cuidadosamente aos propdsitos...”

Sun Tzu, A Arte da guerra

3.1 Transi¢ao para o imobiliario

3.1.1 Investimento

E notdrio que o crescente nivel investimento nas tecnologias de informagéo terd uma repercuss&o
proporcional em termos de disrupcao no mercado imobiliario. Esta disrupgao € corporizada num conceito
globalmente conhecido como Proptech, o qual assenta na utilizacao de tecnologias que se cruzam e
interagem de forma a potenciarem o modo como se explora e gere o imobiliario. E a propriedade
suportada pela tecnologia (Chandra, 2018).

E certo que a maioria destes investimentos sera perdido, mas aqueles que sobreviverem serdo com
certeza de uma rentabilidade sem precedentes, porque quebrardo com um paradigma conservador para
instituir uma norma de crescimento exponencial de inovagdo tecnoldgica e modelo de negécio (Baum,
2017). A expectativa deste desenvolvimento tecnoldgico tem sido cada vez mais elevada, sobretudo
porque o sucesso do desenvolvimento das empresas que apostam na tecnologia para a gestao de ativos
financeiros sustenta, inevitavelmente, o arrastamento das que investem em tecnologia para a gestéo de

ativos imobiliarios serem arrastadas para um novo paradigma de gestao desse setor. (Maarbani, 2017)

Conforme se pode observar no gréfico 2, ap6s a crise financeira de 2008 assistiu-se a uma reducdo da
rentabilidade do investimento financeiro que resultou na faléncia e resgate de alguns bancos. O setor
imobiliario foi fortemente afetado e viu também as suas taxas de rentabilidade diminuirem. Contudo,
apesar de se verificar uma perda da rentabilidade de 30% no setor imobiliario, este ndo sofreu as mesmas
perdas relativas do setor financeiro (PWC, 2019).
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Source: CBRE, Datastream, European Central Bank

Gréfico 2 - Taxas de rentabilidade (PWC, 2019)

E certo que, na sua generalidade, o investimento em imobiliario € feito a médio e longo prazo e levanta
problemas de liquidez, estando exposto a crescente volatilidade do mercado financeiro, do qual depende
muito para o financiamento dos projetos. No entanto, como se abordara mais a frente, esta fragilidade
poderd vir a ser ultrapassada caso se verifiquem alguns pressupostos. Se essa meta for atingida, havera
uma combinagao muito interessante de um mercado relativamente seguro, com elevada liquidez, volume

e rentabilidade, que o tornara certamente num dos mercados mais apeteciveis para investir.

Esta é uma realidade que j& se aplica na area do imobiliario embora numa vertente de economia
partilhada e ndo propriamente de transagéo de propriedade. A Airbnb e a Wework, por exemplo, criaram
uma quebra no modo de fazer negécio possibilitando a gestao do rendimento de milhdes de ativos com
uma estrutura fixa muito reduzida, gerando assim uma taxa de rentabilidade a uma escala sem
precedentes. Aplicar estes conceitos base a transagdo de imdveis, abrird um novo mercado de gestdo

de ativos com um valor gigantesco.

Apesar de se comegar a fazer fortes investimentos em Proptech, o imobiliario regista uma das mais
baixas taxas de transacdo em plataformas digitais, como se pode observar no gréfico 3, apresentando
também um desenvolvimento que nado é convergente com as areas de negdcio que mais apostam nesta

forma de transacdo. Apesar de aparentemente negativo, a aprendizagem com outros setores,
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nomeadamente o financeiro, podera proporcionar a este setor uma oportunidade de crescimento Unica

para as startups que invistam em Proptech.

3.1.2 Desenvolvimento tecnoldgico

O imobiliario € o mais abrangente e valioso tipo de ativo e um dos que mais atraso regista na inovacao
tecnoldgica. Dado a sua dimensdo, o racio de investimento em IT por valor de ativos seré certamente
dos mais reduzidos. Apesar de tal facto ser aparentemente negativo, a dimenséo de mercado € tao vasta
que, mesmo um baixo racio de investimento, podera gerar uma gigantesca oportunidade de negécio. Por
um lado, a criagao de start-ups de potencial de valorizagdo extremo, por outro, pela reducéo de custos e

tempo na execucao dos diversos processos de transacao.

Contudo, tamanho desenvolvimento tecnoldgico obrigaria a uma democratizacdo da informagéo. Entre
as raz0es da resisténcia a mudanca, estdo a reserva da informacao por parte dos varios agentes e a
aversdo ao risco da uma enorme fatia do mercado cujo ativo principal diz respeito a habita¢do propria,
pelo que seré de prever uma forte resisténcia a disrupgao provocada pela inovagéo tecnoldgica.
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Gréfico 3 - Récios de transacdes on-line (Wong, 2018)
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N&o obstante, com a disseminagéo do acesso a sistemas computacionais iniciada nos Estados Unidos
e com um crescimento exponencial de capacidade computacional, desde os anos 80 que é travado uma
batalha tecnoldgica entre o tradicional e o inovador. Esta tecnologia exigia consideraveis quantias de
capital de risco para cada empresa que se quisesse modernizar, pois 0 software desenvolvido era
fechado e concebido para as necessidades especificas de cada empresa. Era um desenvolvimento nao
cooperativo. Este periodo, entre 1980 e 2000 foi designado como Proptech 1.0. (Baum, 2017)

Atualmente, com uma crescente capacidade e vontade de inovacgdo, assiste-se a uma fase do
desenvolvimento tecnolégico associado ao imobiliario designada Proptech 2.0. Nasceu para dar
respostas alternativas ao processo de transacdo cuja necessidade parece ser obvia, mas os desafios
para ultrapassar a inercia provocada pelos grupos de interesse sdo também obviamente dificeis. Como
tal, o Proptech 2.0 s6 podera ser considerado como um processo bem-sucedido se for capaz de libertar
0s ativos imobiliarios das limitacdes impostas pelo “sistema” (Baum, 2017) .

3.1.3 Confianca

A capacidade de transmissao do conhecimento associada as novas tecnologias, potenciada por uma
crescente capacidade computacional e uma diminuicdo dos custos de aquisi¢éo, permite o crescimento
de microempresas e a criagdo de autoemprego (Baum, 2017). A Airbnb, por exemplo, é responsavel pela
criagdo de milhares de microempresas dedicadas ao alojamento local e uma das maiores taxas de
crescimento de valor transacionado € a do e-comerce. Companhias como a Amazon, eBay e outras

transacionam milhares de milhdes de euros anualmente.

Se numa fase inicial havia incerteza sobre a fiabilidade destas empresas, por falta de confianga de que
0 produto encomendado fosse de facto entregue nas condi¢des acordadas, hoje é pratica comum a
aquisicdo de bens por esta via. Para o desenvolvimento deste trabalho, foram encomendados diversos
livros por essa via. Todos eles chegaram em tempo (til (3 dias dos Estados Unidos até a um domicilio
em Portugal), em excelentes condi¢des e sem qualquer problema digno de registo. Foi ainda devolvida
uma parte do valor cobrado por alteragéo das taxas aduaneiras, um gesto que visa a cria¢do de confianca

no consumidor e a sua fidelizag&o.
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Se a confianca foi estabelecida noutros mercados, porque sera impossivel de adotar um sistema
semelhante para a transacdo de ativos imobiliarios? Ndo ha qualquer razéo logica para tal, mas é

fundamental a criagdo de um sistema que transmita inequivoca confianca nos seus utilizadores.

A responsabilidade deste mercado é sobejamente superior a do e-comerce. Serd com certeza
desagradavel receber meia dizia de batatas em vez do telemdvel de Ultima geragéo que encomendamos,

mas ser expulso de casa a meio da noite pelos novos proprietarios, € um outro patamar de indignagao.

3.1.4 Economia

N&o obstante as limitacbes ao desenvolvimento tecnoldgico, ndo se pode esquecer que o0 mercado da
construcao e imobiliario € muitas vezes referido como sendo o barémetro da economia e, por ineréncia,

fortemente influenciado pelos mercados financeiros.

Poderemos afirmar que a economia define a oferta e a procura do mercado habitacional. Contudo, a
curto prazo (aproximadamente 10 anos), é mais expectavel que os precos sejam definidos por exigéncias
nas taxas de retorno definidas pelos investidores. Esses requisitos tm como base a variacdo de
resultados e sobretudo de liquidez noutros mercados que permitem o investimento em ativos imobiliarios

com enorme potencial de diversificagao.

As variagoes legislativas, sejam de &mbito internacional ou meramente municipal, induzem volatilidade
no mercado imobiliario, a par das tendéncias politicas eleitas ou impostas. O risco e inercia associada a
estes e outros fatores leva a que os investimentos tenham demasiado risco para serem feitos apenas
por um investidor, sobretudo quando se trata de niveis de investimento significativos, optando-se, por

norma, a fundos de investimento com inevitavel baixa liquidez.

A adaptacdo deste sistema a uma plataforma Proptech, conforme sera abordado mais adiante, permite
facilitar a distribuicdo do risco, que, ao ser assumido por uma multiplicidade de pequenos investidores,
podera potenciar uma melhor aceitacdo do mercado e reduzir significativamente os custos de transacao,
que muitas vezes condicionam de forma relevante o investimento em ativos imobiliarios. Esta dispersao,

conjugada com o facto dos ativos imobiliarios constituirem uma reserva de valor mesmo quando n&o séo
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arrendados, fara com que o sistema em geral tenda a ser ainda menos volatil do que o investimento no

mercado acionista .

Assim, a par de menor conservadorismo e melhor controlo dos créditos aos investimentos em ativos
imobiliarios, serd necessaria uma aposta na inovagao e novas abordagens suportadas pelas tecnologias
de informagdo, num futuro mais ou menos préximo ja significativamente suportadas pela inteligéncia

artificial. Esta viragem € ja uma realidade e sera abordada com maior detalhe nos capitulos 3.2 e 3.3.

3.2 Conceito

3.2.1 Introducéo

O mercado imobiliario sempre foi tradicionalmente encarado como sendo um investimento de médio e
longo prazo com um retorno garantido e consistia numa boa aplicagdo de capitais em alternativa a
investimentos mais rentaveis, mas de maior risco. Assim, era visto como um bom investimento para o
excesso de liquidez. A crise de 2008 veio alterar esta perce¢do do mercado e obrigou os investidores a

reinventarem a forma de analisar 0s riscos e investirem neste mercado.

Para que se possa tornar este processo disruptivo em algo verdadeiramente importante para a economia
global, mesmo que néo seja possivel implementar na sua plenitude, deve ser mantido o objetivo de
substituir todos os intermediarios por tecnologia compativel com os operadores de mercado. Pode
parecer utopico, mas 0s primeiros passos ja foram dados com grande sucesso. Airbnb, Homeaway e
Booking, sdo exemplos disso.

Promotores, senhorios e inquilinos, poderdo agora apoiar-se nas novas tecnologias e filosofia de
mercado para participarem e apoiarem um desenvolvimento tecnoldgico que suporte este mercado

multimilionario.
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3.2.2 Definicdo

“Is PropTech creating a whole new industry or is it a more efficient way to create or extract
money from a fat dinosaur that's got bad knees and lost its agility?” (Baum, 2017)

A designacéo de Proptech, refere-se a tecnologia digital que permite a otimizag&o dos servigos de gestao,
financeiros, de operagdo ou outros incluindo a interagdo entre as varias plataformas intrinsecas e
exteriores ao proprio conceito Proptech, conforme representado na figura 4. Embora muitas vezes seja
encarado como apenas um segmento do investimento das Fintech, assume hoje um papel cada vez mais
independente desta.

Smart Real
Estate

FINTECH

CONTECH PROPTECH Real Estate

Fintech

SHARED ECONOMY

Figura 4 - Areas Proptech (Vasques, 2018)

Assume-se como elemento central de uma area econémica que é segmentada em quatro grupos:

e Smart real estate que é intrinseca a Proptech e engloba as plataformas que suportam a gestdo
de ativos imobilidrios, sejam eles uma infima fracdo de uma propriedade ou uma cidade inteira,
cuja plataforma podera ser apenas de informacdo ou numa vertente de gestdo autonoma dos
ativos com base na inteligéncia artificial
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e Shared economy que engloba as plataformas que, dentro da Proptech facilitam e promovem a
gestdo dos ativos imobiliarios visando a otimizacao e rentabilidade desses ativos, como é por
exemplo o caso da Airbnb.

e Real estate Fintech que engloba as plataformas responsaveis pela informacdo ou até a
transagdo dos registos de propriedade, obrigacdes, titulos a¢des ou qualquer outro tipo de ativo
imobiliario.

e Contech que, embora ndo seja tdo consensual a aceitacdo da sua pertenca a Proptech, é a area
que visa 0 desenvolvimento na area da concecdo, constru¢cdo e manutencdo dos ativos

imobiliarios como é o caso do sistema BIM e SIG

Dado o caréater conservador da indUstria do imobilidrio, o desenvolvimento tecnol6gico em matéria
de inteligéncia artificial que |lhe esta associado, encontra-se ainda numa fase inicial e com
consideravel atraso em relagdo a areas de negdcio como a finanga, comercio, transportes e gestao
de dados. Tal ndo € necessariamente mau porque podera aprender com 0s erros cometidos e tirar
o melhor partido dos casos de sucesso (Baum, 2017). Esta revolugao, andara a par com outras areas
de desenvolvimento da inteligéncia artificial como a finanga, transportes, mercado laboral e de uma
série de outras que se desenvolverdo num processo iterativo e num ambiente que se espera

integrado na Internet of things (loT).

Embora o Proptech seja obrigatoriamente suportado pela Fintech, ndo significa que esta seja uma
sua subsidiaria. Por exemplo, o desenvolvimento de solu¢@es de gestao inteligente de edificios ndo
se enquadra no conceito de Fintech. Em complemento, plataformas que se dediquem a transagdes
monetarias com base em negacios imobili&rios como a Airbnb, ndo s&o Fintech, mas sim Proptech
de economia partilhada. A intersecdo entre a Proptech e a Fintech, é correntemente definida como
Real Estate Fintech (Baum, 2017).

Numa vertente industrial, h& que ter também em conta a atividade da construcdo, sem a qual o
mercado imobilidrio ndo podera funcionar de forma sustentavel. Assim, as Contech assumem
também um papel de destaque no conceito Proptech. Segundo a CB Insights, foram identificadas
em 2016, 31 Startups que investiram neste setor um total de 2.200 milhdes de euros. Esta

constatacao permite ter a esperanca de que o tradicionalismo associado a este mercado poderd, a
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seu tempo, assistir a uma mudanca de paradigma, até porque estas empresas tém crescido

exponencialmente suportadas por investimento de capital de risco.

Esta nova forma de encarar 0 mercado imobiliario tera certamente implicagdes no seu futuro. A
transparéncia, a velocidade de transacdo e a reducédo de custos séo o caminho escolhido para um
aumento dos lucros na transacdo dos ativos associados a este mercado e o desenvolvimento

tecnoldgico é o seu dinamizador.

3.2.3 Evolugédo

A crescente velocidade com que as tecnologias evoluem torna cada vez mais dificil @ mente humana
percecionar o seu destino. O tempo, cada vez menor, que demora a obtermos output da Big Data e small
data € inversamente proporcional a nossa capacidade de percecdo, andlise, interpretacdo e
interiorizacdo dos resultados e seus propositos.

Numa primeira fase, deu-se o0 aparecimento de uma tecnologia mais fechada, em que a generalidade
das pessoas passou a ter acesso a computadores pessoais. Posteriormente assistiu-se ao despertar de
uma tecnologia que permitiu desenvolver processos de forma independente, desde a concecéo, apoio a
gestdo de ativos, arrendamentos, carteiras e outros ativos imobiliarios que se tornaram vitais para 0s
grandes investidores. Estes, possuidores de maior capacidade de investimento e sensibilizados para a
importancia de tal desenvolvimento, assumiram posi¢cdes dominantes que ainda hoje mantém, embora
de forma mais concorrida. A tecnologia de entdo, era proprietaria e fechada. Fortalecida na década de
90, e disseminada com o surgimento da internet, foi designada por varios autores como sendo a era da
Proptech 1.0 (Vasques, 2018).

Com o boom tecnoldgico do inicio do milénio, impulsionados pela crise imobilidria e financeira de 2008,
a criatividade e investimento associados ao mercado imobiliario elevaram-no para o Proptech 2.0. Neste
processo estdo envolvidas milhares de talentosas pessoas, financiadas por grandes quantidades de
capital, se dedicam a encontrar alternativas aos processos tradicionais de transacdo de ativos
imobiliarios, de modo a que se consiga mais rapidez de transagdo, homogeneidade e customizacao dos
processos com maior liquidez e menores custos de transacdo (Baum, 2017). Esta mudancga, movida pela
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sociedade em geral, que ndo se rendeu aos interesses instalados no setor imobiliario, implementa e
difunde plataformas que permitem a partilha de conhecimento e interagdo entre 0s varios players atraveés
de redes sociais e software de open-source, arrastando consigo os operadores tradicionais para uma
corrida a informacéo e desenvolvimento tecnolégico que os tornem mais competitivos (Vasques, 2018).

No futuro, é expectavel que se verifique um salto tecnoldgico e uma mudanca de paradigma sustentado
na inteligéncia artificial e na tecnologia blockchain. A esta nova fase, que se complementa com estas
duas tecnologias, designa-se como o Proptech 3.0 (Vasques, 2018).

3.2.4 Ajuste do mercado

As unicorns, como a Airbnb e a Wework, para além do enorme crescimento e capacidade disruptora,
geram uma liquidez que necessita de ser reinvestida. Por estranho que pareca, essa liquidez podera ser
o fim do esquema de negdcio inicial em que estas plataformas eram apenas intermediarias. N&o obstante
poderem investir noutras areas tecnoldgicas de alto rendimento, € expectavel que queiram ser donos de
toda a cadeia de negécio e venham a adquirir uma boa parte dos imdveis que intermedeiam. Esta
variagdo no modelo de negdcio permite, de certa forma, distribuir o risco do negdcio, pois nédo é garantido
que estas plataformas perdurem no tempo com a “singularidade” que detém hoje.

E também de natural que os governos adaptem a legislacdo para recolher impostos e controlar esta
atividade, atendendo a presséo dos agentes imobiliarios tradicionais que atuam sobretudo na area do
turismo. Lishoa, sofreu no final de 2018 uma enorme restricdo a lei do alojamento local, tal como
aconteceu em Barcelona e Berlim, que viram as zonas histéricas fortemente condicionadas e controladas
para evitar a descaracterizacdo, a perda de valor dos ativos imobiliarios e, consequentemente, a perda
de impostos cobrados a médio e longo prazo.

Este retrocesso foi impulsionado pela pressao dos grandes grupos hoteleiros que, a nivel global, viram
perder cerca de 2.800 empregos e mais de 200 milhdes de ddlares em receitas para a Airbnb (Mahmoud,
2016). Atualmente este valor devera ser muito superior. Contudo, esta abordagem s6 vé um lado da
historia, porque para cada emprego perdido num grande grupo econémico, podera haver a libertagéo de

valor para familias e microempresas levando a uma redistribuicdo da riqueza. Por outro lado, é muito
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provavel que, pelo facto de uma importante parte dos custos operacionais de cada proprietario ndo ser
passivel de amortizacdo, a margem de lucro global seja superior e, como tal, também os impostos a

cobrar pelo estado o deverao ser.

Como em qualquer alteracdo de paradigma que implique alteracdo das forcas de poder ou beneficios
econdmicos, gera-se uma onda de contestagdo. O conceito de economia partilhada ndo é excecao,

apesar de cada vez mais empresas aderirem a este conceito.

3.2.5 Transformacao socioeconémica

Face as necessidades de criar maior dindmica, de reduzir os custos por area de terreno ocupado, bem
como para fazer face ao continuo éxodo das periferias para as cidades, as cidades tenderdo a organizar-
se cada vez mais em edificios altos e de elevada capacidade tecnoldgica, deixando obsoletos os edificios

antigos das periferias urbanas e criando grandes assimetrias de valor entre estas duas zonas.

Embora a tecnologia tenha vindo a dinamizar o mercado e a rentabiliza-lo por via da diminuicdo dos
custos operacionais, o facto de estes serem constituidos por elementos fisicos sujeitos a significativa
depreciacdo continua a ser um problema. Este sera agravado com a tendéncia para 0 aumento do
mercado de arrendamento, sobretudo o de curta duracdo, pois os arrendatarios ndo terdo a mesma
estima pelo ativo alheio como teriam pelo seu. Controlar em tempo real o valor de um ativo em funcéo
da duragdo dos contratos de arrendamento e estado de conservacao nao sera tarefa facil de assumir, de
forma a permitir a transacdo imediata do todo ou parte da propriedade. Apesar dessa dificuldade, dada
a flexibilidade exigida pelo mercado e o potencial da Blockchain, as propriedades tenderéo a ser mais

proximas de um ativo de capital do que titulos de propriedade. (Baum, 2017)

Embora o desenvolvimento tecnoldgico tenha acelerado muitos processos e tornado a economia muito
mais dinamica, as alteracdes morfoldgicas das cidades ndo se fardo de forma tdo rapida. Estas terdo de
obedecer a critérios de decisédo de planeamento urbano e a todo o processo burocrético de licenciamento.
Para além disso, 0 tempo de construcao para uma alteracao relevante na dindmica de uma cidade levara

muitos anos e grandes montantes de investimento, pelo que provavelmente, face a uma crescente
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volatilidade das tendéncias econémicas e tecnoldgicas, a meio do processo podera ser necessario

repensar o caminho tragado.

E expectavel que, face a uma mudanca na configuragdo das cidades e da sua dinamica socioecondmica,
se verifique um crescimento superior do valor intrinseco dos ativos imobiliarios em relagéo ao do valor
de transacdo, que passara a ser marginal. O apuramento dessa mudanga de valor em tempo real podera
ser conseguido de forma mais ou menos eficiente para pequenas unidades de imoéveis, mas sera de
dificil avaliacdo em termos globais. Dificil, mas ndo impossivel, atendendo a que o mercado bolsista vive
de constantes alteracOes diarias do seu valor e que grande parte da economia € potenciada neste
mercado que vive muito de especulacdo. Sera também possivel criar um ambiente similar para o

imobiliario?

3.2.6 Ovalor do mercado

“O Mercado global de ativos imobiliarios é gigantesco e representa mais de metade do
valor dos principais mercados, mas é horrivelmente iliquido”

(Baum, 2017)

O mercado imobiliario representa o maior ativo transacionado em todo o mundo. De acordo com Sauvills,
e 0 banco mundial, (gréfico 4) o mercado imobiliario global vale 281 hilies de Délares americanos , dos
quais, 79% sao residéncias. Vale mais do dobro do valor das reservas de petréleo. As transagdes de
ativos imobiliarios com uma média anual de 683 mil milhdes de Doélares desde 2007, atingiram 900 mil
milhdes em 2015 o “que representa um racio de volume de negdcios na ordem dos 0.3-0.4% do seu
stock de capitais. Assim sendo, torna-se do maior interesse para as Fintech participarem neste mercado

que, tem um enorme potencial de crescimento em matéria de tecnologia.
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Gréfico 4 - Principais valores de mercado (Barnes, 2018)

Para se ter uma ideia do potencial que o investimento em tecnologia podera impactar no setor imobiliario,

faca-se 0 seguinte exercicio:

i. Uma comissdo de 5% sobre as transa¢des anuais de 1 bilido Dolares de ativos imobiliarios (0.4%
do mercado) significa que os custos anuais em intermediarios sdo de aproximadamente 50 mil
milhdes de Dolares.

i. Uma reducdo conservadora de custos de apenas 10%, permitird poupar 5 mil milhdes de Doélares
anualmente. Mas, sendo mais expectavel que se consiga uma reducao de custos de intermediacéo
na ordem dos 50%, isso significa que se poupara aproximadamente 25 mil milhdes de Délares por
ano. (Baum, 2017)

ii. O valor acima continua a ser conservador tendo em conta que a Jeremy Sicklick que utiliza a IA e
machine learning avaliou que a totalidade dos custos subjacentes a transacdo representam cerca
de 11% do volume de negdcios. (Baum, 2017)

> Considerando estes pressupostos, a poupanca global anual seria de 50 mil milhes de Ddlares.
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Adicionalmente, quando a avaliacdo on-line for genericamente aceite, 0 tempo de espera para a
transagdo do imovel sera drasticamente reduzido, o que podera representar a cabeca, uma otimizacao
de custos na ordem dos 40% (Baum, 2017) e, se seguir a mesma ldgica das startups que operam
atualmente na economia partilhada, a reducdo podera ainda ser maior, dado que a rentabilidade sera
sobretudo obtida pelo elevado numero de transacgdes e ndo pelo elevado fee como até agora.

A criagdo de uma plataforma dominante que reduzisse a ineficiéncia da transagao de ativos imobiliarios
aumentando a sua liquidez, podera ndo sé dominar uma grande parte desses 50 mil milhdes de Doélares,
como também potenciar 0 aumento desse valor. O foco do negocio sera claramente em melhorar a

eficiéncia das transagdes e criar mais liquidez ou velocidade de transagéo (Baum, 2017).

E se for fatiado e transacionado numa filosofia Blockchain, em que a troca é digital, mas direta de pessoa
para pessoa (P2P)? Como reagira a banca tradicional a esta disrup¢éo de mercado?

3.2.7 Investimento

Os excessos de confianca e 0s critérios pouco responsaveis na contabiliza¢do de resultados, para além
de outras razes menos claras, levaram a banca a assumir riscos desajustados que potenciaram uma
grave crise financeira. A economia em geral reagiu valorizando o conservadorismo, baixa alavancagem,
estruturas de taxas mais modestas e a governanga mais rigorosa. Nao obstante essa limitacéo, dado a
crescente necessidade de inovagdo tecnoldgica e criativa, € expectavel, e desejavel, que se consiga
encontrar formas alternativas de financiamento e, como tal, pode-se esperar o surgimento de plataformas
de negociacao secundarias que ajudem os investidores a administrar carteiras mistas de propriedades.
(Baum, 2017)

Por outro lado, a duragdo variavel de contratos e a constante mudanca de legislacdo em funcdo da
orientacéo politica do momento, sobretudo em Portugal, séo um fator de risco para 0s investimentos que
dependem muito da confianca e celeridade dos processos. Apesar disso, nas plataformas digitais, tal
como a Uber conseguiu 0 seu espaco de aceitacdo e a validacdo juridica, também se prevé que as
empresas tecnoldgicas na area do imobiliario venham a conseguir operar de forma normalizada e sem

conflitos, para além dos que decorrem do normal desenvolvimento da atividade. O seu valor
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multimilionario, a grande liquidez e um alinhamento de pensamento liberal, permites-lhe ter uma gestéo
que lhes confere vantagens sobre as empresas tradicionais que operam com um alinhamento mais

conservador e tém de obedecer a regulamentacdo apertada e nem sempre légica.

Dai que, apesar de ser consensual que 0s processos associados as transacdes de ativos imobiliarios
sejam lentos e caros ha, por isso, uma grande vontade de anular os intermediarios. A gigantesca
quantidade de processos e a dispersdo da documentacdo que prova a sua existéncia, proprietarios e
Onus que lhe estdo associadas, € um problema enorme para a implementacdo da sua transagdo num
sistema P2P. Tal mudanca implicaria uma descentralizacdo massiva que ditaria uma profunda alteracéo
na organizacdo das administracdes publicas, na forma como os estados exercem as suas funcgdes,
responsabilidades e na composicéo institucional das sociedades e das economias. Esta disrupcéo néo
seréd s econémica ou tecnoldgica, sera sobretudo politica e de relacdes de poder. (Martins, 2018)

A Blockchain e a tecnologia DLT (Distributed Ledger Technology), representam um potencial de aumento
significativo na influéncia que as decisdes automaticas feitas pelos algoritmos na gestdo dos ativos
imobiliarios tém sobre este mercado. A IA, que potencia esses algoritmos, capacita-0s de uma
aprendizagem que, também por ndo ter consciéncia, a dota de uma capacidade de analise objetiva que
podera resultar numa visao Unica do mercado. O registo automatico e permanentemente atualizado
facilita a avaliacdo de qualquer informacdo que se pretenda ter no momento, 0 que permite saber a
qualquer instante, qual a real situacdo em que 0s agentes econdémicos € 0 mercado em geral se
encontram e por essa via reduzir 0s custos das operagdes e ter investimentos mais rentaveis e seguros
(Alcarva, 2018).

Uma outra forma de aplicacdo de IA é a ja praticada pela Betterment, a maior empresa de gestao de
patriménio independente dos grandes grupos financeiros, que desenvolveu o primeiro “robot-advisor”.
Um software que faz a gestdo de ativos tendo em conta determinados critérios do investidor e cruzando
com a informagdo externa em tempo real, fazendo os ajustes necessarios para uma otimizagdo do
investimento. Atualmente, empresas como a Vanguard, Charles Schwab, Blackrock e a Fidelity, que
gerem milhares de milhdes de euros em ativos utilizam este tipo de tecnologia. Em 2015 registava-se um
volume de negécios sob esta plataforma no valor de 300 mil milhdes de Délares, sendo que se prevé
que em 2020 2.2 bilides de Dolares, segundo a bloomberg (Alcarva, 2018).
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Pode-se afirmar entdo que o forte investimento das Fintech influencia largamente o mercado imobiliario,
dado que se observa, por exemplo, que no mercado nacional cerca de 50% do negécio de crédito é
hipotecario. Apesar desse investimento ainda néo se fazer refletir no tempo de transagéo dos ativos,
empresas startup como a Quick Loans, j& competem com a Fannie May e a Freddie Mac na cedéncia de
crédito hipotecario e ttm como grande valéncia o tratamento da informag&o por processos automaticos
de gestdo de dados e smart contracts que reduzem significativamente os custos de processos e 0 tempo
de processamento da transagdo. (Alcarva, 2018)

Esta revolugdo tecnoldgica, que comeca agora a ser implementada no setor do imobiliério, j& tem um
desenvolvimento consideravel no setor da banca e do mercado de capitais. Por exemplo, a bolsa
australiana anunciou que pretende substituir o sistema de contabilizacao, liquidacao e custodia com uma
solucéo blockchain. A NASDAQ j& realizou com sucesso transacgdes via blockchain com o Citigroup.
Apesar da adesdo a esta tecnologia disruptora, ha ainda fortes obstaculos a utilizacao da blockchain,
como por exemplo a falta de regulamentagéo que ndo permite clarificar se a propriedade em blockchain

é juridicamente vinculativa (Alcarva, 2018).

3.2.8 Transacao

A globalizagdo da economia exige a necessidade de uma maior mobilidade dos seus operadores. A
tecnologia Blockchain podera contribuir largamente para este fator pois permite ndo sé uma comunicacao
P2P, mas também, com o desenvolvimento da IA, o tratamento da informacdo em ambiente M2M

(machine to machine).

Para além do imobiliario ser um ativo altamente iliquido e acarretar alguns riscos, é caro negociar
propriedades. E um mercado que esta sujeito a muita especulagio e um grande risco de despesas no
incumprimento ou renuncia de contratos, verificando-se muitas vezes que a diferenca entre o valor pedido
e o valor final do acordo tem diferengas significativas. Estas s@o questdes centrais em que plataformas
de crowdfunding, plataformas secundarias on-line e blockchain poderao ajudar a mudar esta intrigante
relagdo com as FinTech. (Baum, 2017)
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E muito provavel que a dindmica introduzida pela evolugéo tecnoldgica e impulsionada por milhares de
entusiastas do Proptech permita uma maior rentabilidade das transacfes de pequenas partes de cada
ativo quando ultrapassadas as questdes juridicas e processuais, levando a um crescimento exponencial
deste mercado e a uma mudangca radical na forma de negociar, ndo sé os ativos imobiliarios, como toda

a economia global.

A semelhanca do mercado de capitais, a utilizagdo de algoritmos de “trading” que processam enormes
quantidades de informagédo para encontrarem padrdes e com isso prever determinado comportamento
do mercado, também o mercado imobiliario podera ser dotado deste sistema, operando num sistema de
negociacao de alta frequéncia, o que leva a um aumento de liquidez e de rentabilidade. (Alcarva, 2018)

A dindmica introduzida pelo Proptech podera mitigar muitos dos problemas de liquidez e risco associado
a este tipo de transacgdes, 0 conservadorismo caracteristico do imobiliario e do setor da construcéo sera
um sério obstaculo a uma mudanca radical que, face as enormes somas de capital envolvidas no
mercado global do imobiliario, s6 é expectavel que se verifique um volume de negdcio interessante

depois de provada e comprovada a eficacia deste novo processo econdémico.

Apesar de se prever um caminho longo, ha que ter em conta que tal transformag&o, mesmo que ocorra
daqui a vinte ou trinta anos, ainda afetara de forma significativa a esmagadora maioria de noés e
representard, muito provavelmente, a maior singularidade da histéria da economia mundial, desde a
criagdo da moeda que demorou, certamente, mais de trinta anos, a ser aceite de forma consensual nas
sociedades antigas. Atendendo que a lei de Moore também se aplicara a este processo, vinte ou trinta
anos poderdo ser quinze ou vinte 0 que, na pratica, serd ja amanha. Para se criar um ambiente de
confianca que permita o alargamento deste processo, o0 desenvolvimento de plataformas de transacéo
de ativos imobiliarios inovadoras como a IPSX podera criar, na transa¢do de pequenos ativos, alguma
liquidez de pequena escala que ateste 0 sucesso desta revolugéo.

Em termos genéricos, 0 investimento em ativos imobiliarios requer grandes somas de capital, 0 que
significa que a sua diversificacdo ndo € facilmente alcancéavel e acarreta elevados riscos. A divisdo em
unidades mais pequenas desses ativos serd desejavel possivel através de plataformas do mercado
primario e secundario que agora surgem e em que 0s agentes econdémicos, sobretudo a banca, estdo a
apostar significativamente. Contudo, mais uma vez, o conservadorismo caracteristico deste setor e as

elevadas somas de capital necessério, levara os investidores a limitarem este desenvolvimento. Por isso,
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sera de prever que numa primeira fase este sistema seja testado por agregar iméveis de pequeno valor,
em carteiras de significativo valor de investimento que serdo repartidas e reagrupadas com diferentes
ativos. Funcionardo como ensaio ao mercado global que mudar toda a forma de fazer a economia gerar
valor. Num ambiente P2P em que as app’s funcionam, havera uma maior desintermediacao, ficando

criadas as condicdes para uma maior facilidade na obtengéo de fundos.

Orisco de ser proprietério € em geral tido como baixo, sendo a volatilidade do seu retorno anual reduzida
em relacdo a outros tipos de investimentos, como por exemplo 0 mercado de agdes. Contudo, se as
plataformas que se dedicam a este tipo de transagdes obtiverem sucesso, a mudanca de preco que se
faz sentir ao longo do tempo ocorrera em fragcBes de tempo cada vez menores, o que significa uma maior
volatilidade e consequente aumento de risco destes ativos, mas que se espera serem manifestamente

inferior ao aumento da rentabilidade por via da sua crescente velocidade de transacao.

A verificar-se este cenario, 0 mercado do imobiliario sera concorrente direto de uma bolsa de valores e

tenderd a comportar-se como esta, com tudo o0 que isso acarreta de bom e de mau.

Mais do que nunca, sera necessario conhecer o mercado imobiliario, sobretudo numa nova perspetiva
de modelo econdmico, usando a sensibilidade e intuicdo, até que esteja definitivamente comprovado o

correto funcionamento deste sistema no interesse da comunidade.

3.3 Um novo paradigma

O mercado financeiro é talvez aquele que mais tem investido e evoluido com as plataformas eletrénicas.
Os seus lideres estdo conscientes da necessidade de atrair uma nova geracdo de clientes, mais
habituados a tecnologia. Os “millennials”, esperam e exigem melhores servicos e mais conveniéncia,
incluindo o0 acesso facil a canais de comunicacao (Alcarva, 2018). E, o setor imobiliario, aproveitando a
experiéncia das Fintech, devera reinventar-se para poder tirar o melhor partido deste gigantesco

mercado.
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3.3.1 Asituacdo atual

Existe hoje uma pandplia de startups e investidores em capital de risco que apostam fortemente em
Proptech. A crenca depositada nesta area € potenciada também pela investigacdo em universidades de
topo como a universidade de Oxford e o MIT que acolhe seminarios regulares sobre o tema.
Paralelamente, ha uma série de consultoras, como a EY, KPMG, PWC e também companhias como a
CB Insights que analisam milhdes de dados em plataformas no mercado tecnoldgico e capital de risco
associado ao Proptech.

Apesar de ndo haver amplo consenso em relagdo ao que constitui uma Proptech venture ou uma
Proptech investment, a crenca de que este conceito tem um futuro prometedor esta patente na
quantidade de capital investido, na investigacdo feita pelas universidades mais conceituadas

internacionalmente e pela disrupcdo verificada noutros mercados.

3.3.2 Oinvestimento

As novas companhias que investem em Proptech, para além de serem na sua maioria Startups, sao
também companhias de boostraping. Sdo companhias iniciadas com um capital minimo e dando a
conhecer o seu projeto, utilizam o seedfunding cuja amplitude de financiamento varia entre os $250k e
os $2M. Podem ainda, normalmente numa fase mais avangada, conseguir a captacao de VC (Venture
capital) apoiado por business Angeles ou seeds acelerators que oferecem, formacéo, aconselhamento e
promovem a interacdo entre empresas para promover a partiha de conhecimento num ambiente

altamente competitivo. (Baum, 2017)

O grafico 5 demonstra o financiamento de real estate tech entre 2013 e o primeiro trimestre de 2017, no
qual se pode observar um crescimento médio de 60% ao ano, 0 que resulta num aumento total de sete
vezes e numa transicao de um récio de 4 milhdes de Ddlares por unidade de negécio em 2013 para 12
milhdes de Dolares em 2017. Este € ainda um valor modesto quando comparado com o investimento
feito em Fintech, para o qual apresenta um atraso de quatro anos.
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Investment into real estate tech is growing

Real estate tech financing trend, 2013 - 2018 YTD (10/18/2018)
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Gréfico 5 - Evolugdo do investimento em Real Estate Tech (CB Insights, 2019)

3.3.3 Expectativas

O Proptech, criou a expectativa, tanto para proprietarios como para arrendatarios, de que os custos de
operacionalidade que Ihe estdo associados serdo reduzidos drasticamente. Tal facto devera levar a uma
dinamizacdo do mercado e ao aumento da margem de retorno por via da diminuicdo dos custos de
intermediac&o, dos custos de ocupacéo e sobretudo a por uma maior facilidade de acesso e divulgacéo
da informacao.

Por outro lado, associado a outras tecnologias que permitam o uso inteligente de energia, permitird aos
edificios ndo s6 serem autossuficientes, como também serem autonomos na sua gestdo interna e
interacdo com outros edificios, infraestruturas plblicas e transportes, criando assim condi¢fes para 0
desenvolvimento de smart cities. A loT e IA, tém um papel central neste processo.

No presente, consideram-se smart buildings, aqueles que utilizam tecnologia que lhes permitem otimizar
0s recursos de forma eficiente. Num futuro mais ou menos préximo, a interagdo com o meio externo no
ambito da loT suportado pela IA, conduzird a uma disrupcdo na dinamica das cidades e
consequentemente da economia, trazendo um aumento na qualidade de vida dos seus cidadaos.
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3.3.4 loT e smart cities

Embora se evolua para automatizagéo e posterior autonomizacao das cidades, ainda ha um longo
caminho a percorrer, apesar de ja ser possivel controlar uma boa parte do sistema recorrendo apenas a
plataformas de controlo moveis como um PC, um tablet ou um simples smartphone. E comum
controlarmos um aspirador, a maquina de lavar, as luzes, os estores de um edificio e é possivel ir de
edificio para edificio sabendo qual o meio de transporte mais rapido, ou mais barato, que podera variar
de dia para dia e de hora para hora. As smart cities terdo a capacidade de decidir em tempo real qual a
melhor op¢do. Pode comecar com um breve passeio pedonal, que nos leva a estacdo de metro para
depois apanhar um “Uber” até ao aeroporto que nos leva a outra cidade para nos reunirmos num espago
“WeWork” e no fim do dia ficarmos alojados numa residéncia “Airbnb” cuja decoragéo foi adquirida na

Amazon.

Na pratica, quando a loT estiver implementada de forma abrangente, sera possivel colocar os edificios
de habitagdo a comunicar entre si, com hospitais, escolas, centrais de energia, fornecedores de agua,
tratamento de residuos, bombeiros, autoridades de seguranca, agentes imobiliarios e por ai fora. Entdo,
sera possivel avaliar tendéncias comportamentais do tecido urbano e reajustar a dindmica da cidade. Os
transportes ficardo mais ajustados as necessidades, o constrangimento de trafego diminuira e havera
um melhor acesso ao destino pretendido, resultando numa cidade mais sustentavel do ponto de vista

econdmico, social e ambiental.

No inicio da primeira década de 2000, assistiu-se a uma primeira fase de desenvolvimento da automacéo
dos edificios que, embora promissora, estagnou pouco depois. A crise do imobiliario em 2008 tratou do
resto.

3.3.5 Desenvolvimento tecnoldgico

Os paises que tém a capacidade e iniciativa de apostar em tecnologia e investir em bens intangiveis,
sentem a necessidade de avaliar o custo/beneficio desse investimento, tornando-se de todo necessario

para qualquer pais que queira manter uma economia competitiva, monitorizar e controlar adequadamente
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0 seu desenvolvimento tecnoldgico. Consciente dessa necessidade, a Unido Europeia emite anualmente
o relatério DESI (Digital Economy and Society Index) que procura avaliar o grau de digitalizacdo que
cada estado membro tem implementado na sua sociedade e economia.

Embora ndo esteja refletido no grafico 6, apesar de ter havido uma melhoria na digitalizagdo em Portugal
face ao ano anterior, esta foi ligeiramente inferior a variagdo média dos 28 paises, 0 que implicou uma
descida no ranking de uma posi¢éo, ocupando em 2018 o 16° lugar.

Digital Economy and Society Index (DESI) 2018 ranking

® 1 Connectivity ™2 Human Capital ® 3 Use of Internet Services M 4 Integration of Digital Technology = 5 Digital Public Services
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Gréfico 6 - Desenvolvimento da tecnologia digital (comisséo europeia, 2018)

Apesar de ser notorio o esforco que Portugal tem feito na area da digitalizacao, € necessario um maior
investimento em capital humano. O nivel de iliteracia digital € ainda muito elevado, especialmente na
populacdo mais idosa e na que dispde de menores recursos econdémicos o que leva a que ainda haja
uma elevada exclusdo digital que compromete significativamente o desenvolvimento econémico, que é
cada vez mais suportado nessa tecnologia.

Consciente deste problema, Portugal langou o programa INCoDe.2030 que visa aumentar a literacia
digital e promover a empregabilidade e treino profissional. A primeira fase deste programa incide sobre
a necessidade de promover a incluséo, educacao, qualificacdo, especializacao e investigagdo. Dentro
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deste programa, foi criado um outro que visa tratar os assuntos mais criticos de literacia digital que

designou de Qualifica+.

A agenda digital portuguesa inclui o objetivo de aumentar em 55% 0 numero de empresas que utilizam
0 e-commerce até 2020. Em janeiro de 2017, 0 governo portugués anunciou a estratégia nacional para
a digitalizacdo da economia, a qual designou de industria 4.0, que define 64 medidas envolvendo agentes
econdmicos, tanto do setor privado como publico, com um enorme foco no desenvolvimento do capital
humano. Este investimento prevé a mobilizacdo de 4.5 mil milhdes de euros, dos quais 2.6 sdo

financiados pela UE.

Evolugao do E-Commerce em Portugal
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Gréfico 7 - Taxa de ades&@o ao e-commerce (JLL, 2019)

O forte envolvimento do governo em conjunto com a Camara Municipal de Lisboa em conseguir um
contrato de médio prazo para a realizacdo da “Web summit” em Lisboa, é uma bandeira que pretende
passar a mensagem de que Portugal esté fortemente empenhado em ocupar os lugares cimeiros do
ranking da economia digital. Langou o “startup visa programmel0” que envolve uma network de
incubadoras que visa desenvolver o ecossistema de startups digitais trazendo os fundadores do

estrangeiro para partilhar o conhecimento. (EU, 2019)
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Da mesma forma que se procura criar um ambiente integrado de tecnologia a comunicar
“autonomamente” entre si, suportado na IA e no software em que esta se apoia e a que chamamos de
loT, também os agentes econdémicos tenderdo a atuar de uma forma mais partilhada. Quer a nivel de

aprendizagem, quer a nivel de utilizacdo de recursos e patriménio.

3.4 A economia partilhada

3.4.1 Enquadramento

Subjacente ao conceito de economia partilhada aplicada ao imobiliario, esta o objetivo de conseguir uma
otimizac&o dos ativos através da sua partilha promovida por plataformas tecnolégicas, como por exemplo
o Airbnb e a WeWork. Este conceito, nascido no inicio dos anos 2000, representa uma revolucao
econdmica suportada no argumento de que o0 espaco e o capital sdo mais bem aproveitados quando
partilhados.

Desde entdo, provavelmente encorajado pela necessidade de procurar meios de subsisténcia
alternativos devido a crise de 2008, surgiram diversas “unicorn companies” com uma valorizagdo de
milhares de milhdes de euros, em que as mais significativas sdo a Airbnb, WeWork no ambito do
imobiliario e a Uber, Lyft, e a Zipcar no setor dos transportes. O conceito base destas empresas aplica-
se aos transportes, imobiliario e mercado de trabalho. Este Gltimo sofreu alteracdes tdo profundas que
nos Estado Unidos foi responsavel por um crescimento de 20% na criagdo de emprego proprio. (Baum,
2017)
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Figura 5 - Agentes de economia partilhada (Baum, 2017)

3.4.2 Uma nova forma de economia

“As pessoas que possuem ideias sdo mais poderosas do que as pessoas que trabalham
com as maquinas e, em muitos casos, mais poderosas do que as pessoas que sdo donas
das maquinas”

John Howkins

O modelo de desenvolvimento da economia baseado na criagdo de desejo de consumo desapareceu e
tendo nascido uma nova formula baseada na colaboragcdo com os meios de producdo, desafiando-se
com cada vez mais inovagdo (Alcarva, 2018). O crescimento exponencial de empresas tecnoldgicas criou
uma légica de mercado que potencia o valor dos ativos imobiliarios, tornando o conceito de Proptech
numa area de negdcio de valor incalculavel. Este crescimento refletido no desenvolvimento tecnoldgico
traz grandes beneficios, mas também outro tipo de preocupacdes. Se por um lado necessitamos de
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tecnologia para valorizar os edificios, por outro, necessitamos dos edificios (por enquanto) para

armazenar a informagé&o.

A tecnologia Blockchain, que surgiu em 2008, para além de fazer face ao problema da centralizagéo do
armazenamento de informacdo em locais fisicos especificos, trouxe uma nova visdo do mercado de
transagdes que estd a ser acompanhado atentamente pelos atuais players do setor. Esta tecnologia
descentralizadora e baseada na confianca dos seus agentes, procura, associada a IA e a loT, romper
drasticamente com o paradigma atual, criando condi¢ces para uma reformulacdo geral da economia e
das sociedades. A integracdo da IA e o melhoramento do hardware que permite processar chips e

computacdo quantica, trara um sistema muito mais célere a este processo.

A crescente mobilidade requerida pelo mercado de trabalho e os custos de aquisicdo de um imdvel que,
mesmo sendo possivel recorrer a financiamento, implica a utilizacéo de capitais proprios na ordem dos
30%, a dinamizac&o do turismo que veio inflacionar os precos dos iméveis nas grandes cidades, de que
Lishoa é hoje um exemplo desse fenémeno, levou a uma maior dindmica do mercado de arrendamento
de média e curta duracdo, 0 que por sua vez criou espaco para o mercado de arrendamento e a

oportunidade para as empresas digitais que promovem e lucram com este alinhamento da economia.

A internet permitiu que os varios agentes economicos alterassem drasticamente a relagdo com o0s seus
consumidores para uma maior atualidade e proximidade. Os smartphones revolucionaram 0 acesso ao
mercado de ambas as partes, o sistema de GPS permitiu a identificacdo da proximidade e acesso aos
locais de comercializagéo e os sistemas de recomendacdes existente em cada app permitem uma melhor
relacdo de confianca bilateral entre os varios agentes econémicos. Segundo (Baum, 2017), 0 movimento
da economia partilhada criou as suas raizes e criou popularidade por resolver e melhorar dois
importantes problemas de cariz negocial e social: 0 primeiro em relagdo a uma economia colaborativa e
consequente acesso ao mercado econémico e o segundo no acesso a bens e servigos. Neste contexto,
entende-se como colaboracéo a partilha ou troca por plataformas P2P de ativos como skills, expertise,

inovagao e experiéncia dos utilizadores, setores em que Portugal esta a investir fortemente.

Esta nova forma de pensar e reformular a economia que resulta de uma abruta crise econdémica, mas
também de mudancas politicas, sociais e sobretudo tecnoldgicas, criou um mecanismo de otimizagéo de

recursos, maior mobilidade e um novo estilo de vida, sobretudo na geragéo “millenials”.
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3.4.3 0O caso Airbnb

Um dos melhores casos de sucesso no ambito da economia partilhada e em particular do Proptech é o
do Airbnb, que foi iniciado em 2008 no pico da crise imobiliaria. Os seus fundadores, ao terminarem o
Seu curso, viram-se a bracos com uma situagao de desemprego que nao conseguiam ultrapassar. Certo
dia, aquando da realizag&o de uma conferencia na sua cidade, depararam-se com a dificuldade de alguns
oradores tinham para encontrar um sitio para dormir sem ser aos precos exagerados praticados pelos
hotéis e viram nisso uma oportunidade. Criaram um site, compraram colchdes de ar e hospedaram trés
pessoas (Baum, 2017). Ha uma série de exemplos de sucesso que comegaram numa cozinha ou numa
garagem, mas nem mesmo a Microsoft conseguiu um crescimento tdo abrupto, que apesar do inequivoco
contributo para o desenvolvimento tecnoldgico e da economia mundial, demorou alguns anos e muito

investimento financeiro para atingir 0 sucesso.

De setembro de 2014 a agosto de 2015, foram reservados 2.8 milhdes de quartos o que implica uma
perda de 450 milhdes de Dolares para a industria hoteleira tradicional. Em 2017 a Airbnb tinha mais de
2.3 milhdes de casas listadas e uma capitalizagdo do mercado na ordem dos 30 mil milhdes de Ddlares
(Baum, 2017) .
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Os negocios relacionados com a economia partilhada entraram em mercados cujas empresas existentes
estdo sujeitas a elevada regulagdo, mas, pensando fora da caixa, aproveitaram as lacunas juridicas e
levantaram uma série de questdes que estao hoje a provocar algum ruido social. Devera a Airbnb ser
responsavel por todos os proprietarios terem seguro adequado? Os proprietarios que fagam a gestao de
mais do que uma propriedade estardo a gerir um negocio de hotelaria, mas sem as devidas licencas?
Visto que as habitagdes séo utilizadas para o mercado de arrendamento de curta durag&o, criam também
problemas de disponibilidade de habitacao propria ou arrendamento permanente, levando a uma elevada
subida dos precos de aquisi¢do, ao afastamento das pessoas do centro das cidades e a consequente
descaracterizacdo e perda de valor das cidades (Baum, 2017). Serd que a longo prazo o contributo
econdmico deste tipo de atividade € benéfico para as cidades? E para o desenvolvimento da economia

do pais?

3.4.4 Desenvolvimento

A crescente criacdo de startups que entram na economia partilhada, permite uma forte desintermediagéo
no processo de identificacdo, escolha e contratacdo dos ativos a partilhar, mas continua ainda a ser
necessaria a intervencao de intermediarios na transferéncia de capitais. Este espaco esta a ser ocupado
pelas Fintech que em matéria de evolucao digital estdo muito mais avancadas do que o setor imobiliario.
Estéo a substituir a banca tradicional, operam de forma digital e automatizada, conseguem reduzir em
muito os custos de operagéo e, apesar de reduzirem significativamente o fee de cada transacao, fazem-
no a uma velocidade muito superior, retirando dai enormes lucros. A medida do seu sucesso permite-

lhes crescer de forma similar a lei de Moore.

Esta hipervalorizacao tem sido notada pelos grandes grupos econémicos que procederam a aquisicao
de unicorns por valores muito acima do real, mais ainda assim muito abaixo do seu potencial de
valorizag&o a curto prazo, antes que estas tenham condicdes para Ihes fazerem frente, como aconteceu,
por exemplo, com a compra da Zipcar pela Avis. Nao € garantido que esta tendéncia se verifique pois a
volatilidade do mercado face ao valor de aquisicao acarretara enormes riscos de desvalorizacao, mais

do que a capacidade financeira dos seus potenciais compradores para suportar o seu desenvolvimento.
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Habituados a um comportamento mais tradicional do mercado, serdo absorvidos por outras startups mais

criativas (Baum, 2017).

Dentro do conceito de economia partilhada, cabe o da economia colaborativa, que passa por a aceitacéo
da necessidade de uma maior responsabilidade social de cada individuo. O ambiente P2P em que se
desenvolvem as novas tecnologias € um novo modelo econémico voltado para o desenvolvimento de

acessos em colaboracéo e ndo de acumulagéo de propriedade. (Baum, 2017)

3.5 FinTech

3.5.1 Origens

A primeira moeda de troca conhecida, data de 600 a.C. Até entdo, o consumo e troca de producdo era
feita com base nos excedentes. Um pastor vendia a |a e o leite que lhe sobrava, por carne ou peixe que
ndo produzia. Esta prética trazia varios inconvenientes, desde logo, no fracionamento dos bens, trocar
partes de uma vaca por uma galinha e meia néo seria coisa facil, sobretudo porque ndo havia meios de
conservar 0s animais, mas também pela conversdo do seu valor. Uma das formas encontradas para
superar estes inconvenientes, foi a utilizagdo de sal, pedras, conchas, armas e outros bens a que
comumente se atribuia valor, passando-se assim de uma economia de permuta para uma economia de
commodities. Por serem necessarias e escassas, essas commodities tinham valor intrinseco, o que lhe
conferia a capacidade de ndo s6 servirem como moeda de troca, mas servirem também de unidade de
contagem. Para além disso, por serem constituidas por elementos que perduram no tempo, funcionavam
também como reserva de valor. Esta forma de transac&o foi ganhando espaco e tornou-se o modo mais
comum de conversdo de valor. Até que, por volta de 1.000 a.C., os chineses comecaram a substituir
essas commodities pela sua representacdo em elementos de bronze, que foram ao longo do tempo
evoluido para uma forma circular e cunhadas em materiais preciosos controlados pelo estado para evitar
a contrafacdo. Apesar de ndo ter valor intrinseco substancial, tinha valor monetario, ou seja, valor
aquisitivo baseado na confianca coletiva na sua existéncia, podendo assim ser usada nas trocas

comerciais. Esta forma transitéria de valor foi transmitindo confianca e, perante a necessidade de trocar
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moedas de varias origens, surgiram nos postos comercias agentes econémicos que se especializaram
na troca dessas moedas. Desenvolviam a sua atividade, usualmente sentados num banco e colocavam
as moedas a serem trocadas em cima de uma banca, dai deriva o conceito de banca que hoje se
conhece. Quando a banca ficava vazia ou em divida dizia-se que a banca estava rota, expressao que
perdura até aos dias de hoje. Mais tarde, com o crescimento do processo e por conveniéncia, 0s bancos
emitiam uma nota promissora que atestava que determinada pessoa tinha depositado uma determinada
quantia em moedas e como tal estava autorizada a levantar igual valor de moeda noutro banco que lhe
reconhecesse a nota. Ficou assim criado mais um elemento de converséo e troca de valor. O papel-
moeda (Martins, 2018).

Até a década de 70, a emissao de papel-moeda exigia a criacdo de novas reservas em ouro a serem
depositadas nos bancos centrais. A partir dessa data, esse requisito foi abandonado e o papel-moeda
emitido ja ndo pode ser convertido em ouro. Assim, o valor atual do papel-dinheiro advém do
reconhecimento global de que esse papel possui valor, que é assegurado por um governo, dai se chamar
de dinheiro fiduciario. A confianca depositada neste conceito, veio facilitar a transi¢&o para outras formas
de representacao da moeda (Martins, 2018).

3.5.2 Aeconomia Casshless

A partir do momento em que o dinheiro passou a ter um valor fiduciario e suportado por tecnologias de
comunicagé@o com capacidade de registo e de gestéo de base de dados, o dinheiro passou a ser registado
e transacionado digitalmente. A sua desmaterializacao foi amplamente aceite sob a forma de cheques
ou cartdes de crédito por exemplo e foi um passo largo para a desintermediacdo do processo de
transagBes, especialmente as transfronteiricas. A aceitagdo é de tal ordem que hoje representa 92% do
dinheiro existente em todo 0 mundo (Martins, 2018).

Ja em 2018, a Unido Europeia passou a contribuir de forma mais ativa para a aceleracdo da
implementacdo da economia “Cashless”. Regulada pela diretiva PSD2 (Payment Service Directive 2),
visa contribuir para uma economia suportada num mercado Unico de servi¢os de pagamento, reduzindo

o dominio absoluto da informagdo bancéria pelos bancos tradicionais (Alcarva, 2018). Na prética, 0s
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bancos vao ser obrigados a partilhar a informacéo dos seus clientes com outras entidades, desde que o

cliente o permita.

Se é possivel retirar o dominio da informacdo ao setor bancario, sera, com toda a certeza, possivel
partilhar a informacdo do registo predial, que pertence ao setor puablico e depende sobretudo da vontade
politica, mas também do investimento que € feito em tecnologia que permita a sua viabilidade. As Fintech
sao de longe as que atraem maior investimento, cerca de 400% do investimento diretamente relacionado

com o Proptech.

Global fintech investment tops $39B in 2018

Annual global fintech deals and financing, 2014 - 2018 ($B)

B2 CBINSIGHTS

Gréfico 9 - Investimento global em Fintech (CB Insights, 2018)

Hoje, com o rapido crescimento da economia suportada pela tecnologia digital, robética, machine learning
e inteligéncia artificial, assistimos a uma revolu¢do no modelo econémico global, ao qual chamamos a
quarta revolugéo industrial. A possibilidade de ligar os sistemas, ditos inteligentes, numa rede de
comunicacgdo global, permite que pessoas, maquinas, sistemas logisticos, equipamentos domésticos e
uma série de outros agentes, sejam coordenados de modo a tirar maior proveito da sua utilizagéo, criando

uma economia mais desenvolvida e competitiva (Alcarva, 2018).
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Atualmente o sistema de transferéncias, construido sobre camaras de compensacao (“clearing houses”)
automatizadas, intermediado pelos bancos, permitiu um aumento significativo de transferéncias
internacionais a uma velocidade muito superior, mas nem por isso possibilitou a reducéo de custos de

intermediac&o. (Alcarva, 2018)

E se a troca for direta? Se voltarmos ao “inicio” e voltarmos a trocar, ndo vacas por galinhas, mas partes
de casas por partes de escritorios, ou partes de ativos imobiliarios por seguros de saude, ou de um
veiculo novo, ou de umas férias bem passadas? O que é que isso representa a nivel de reducdo de
custos de comissdo? E de impostos? Qual o impacto direto na economia e na viabilidade do sistema

fiscal?

3.5.3 Proptech

Tal como o Proptech 1.0 criou uma base de dados enorme para analise estatistica e avaliacdo de
negocios terminando com o dificilimo trabalho de pesquisa que requeria a consulta de revistas,
publicidade, consulta de especialistas (caros!) e as inesqueciveis paginas amarelas, também esta foi
posteriormente atacada e enfraquecida pelos lideres de mercado e, anexada. O fim deste processo foi
marcado pela aquisicdo da Loopnet pela CoStar, a maior empresa de recolha e tratamento de dados
sobre imobili&rio com mais de mil milhdes de Délares investidos em recolha de dados (BIG DATA). Os
subprodutos desta geracdo resultaram em empresas que, face a disponibilidade de tecnologia mais
barata, muito mais avangada e com uma maior facilidade de acesso a informagé&o, estdo mais orientadas

para o0 negdcio do que apenas para o tratamento de informacao.

O Proptech 2.0 tratou de desenvolver a capacidade de intercomunicacao entre as varias plataformas de
informacé&o, definida como “omnichanel”. Sendo as Fintech uma das principais investidoras na tecnologia
de informagé&o, estamos numa fase da banca 4.0 e perfeitamente enquadradas com a quarta revolucao
industrial (Alcarva, 2018). Mais conservadora, também por se ver obrigada a lidar com bens tangiveis o

setor da construcao e imobilidrio segue mais atras, ainda na versao 2.0.

No futuro, o Proptech 3.0, onde se inclui a IA e machine learning trataréo a informagéo de uma forma
que transcende a nossa imaginac&o. A semelhanca do anteriormente referido sobre a investigag&o neste
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campo e 0 modo como os algoritmos reagiram, € de esperar que, também neste sector o output sera
diferente do que se possa imaginar neste momento. Decerto que serd livre de preconceitos e com um
objetivo que também sera reajustado consoante a informagdo obtida. Certamente associados a uma
experiéncia 3D, ou superior, permitirdo visualizar tanto o imével como as &reas circundantes e ter a
experiéncia completa em apenas alguns minutos. A velocidade com que serd tratada seré de tal ordem
que o resultado “final” serd apresentado muito antes de termos dado conta do inicio do seu

processamento.

Sera possivel substituir os peritos? Que grupo de interesses defendera? Sera que, a semelhanga da
empresa Ventures que tem um algoritmo suportado por I.A com poder de voto no conselho de
administracdo, também tendera a decidir em funcdo dos seus semelhantes? Ou decidira a favor de uma

humanidade p6s singularidade?

3.5.4 Fintech e Real Estate

“If there is one area ripe for FinTech innovation, it's real estate investing. Why put 30% down
just to gain massive management headaches when you can now invest in rental cashflow
online with very similar returns? FinTech and Real Estate are like peanut butter and jelly,
they just go together!”

Linda Schicktanz, Chief Advisor, CK Mack

Apesar das Fintech e o Proptech serem duas areas que se complementam, ha uma grande incerteza de
como os ativos serdo geridos. Prevé-se um crescimento exponencial da velocidade da sua transagao,
mas nao é garantido que a liquidez acompanhe esta evolucdo. O processo € sem dlvida entusiasmante
e de grande expectativa, mas, segundo Baum, esta ndo é a primeira vez que se verifica um entusiasmo
pela mudanca de paradigma para tratar 0 mercado imobiliario como um ativo transacionado em

mindsculas fatias a uma elevada velocidade como séo, na sua generalidade, no mercado de a¢des.
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No inicio dos anos 80, o mercado viu surgir os certificados de propriedade indexados e no final dessa
década a Billingsgate SAPCO foi uma dececdo quando se verificou uma elevada perda de liquidez
perante uma elevada quebra de valores. Os anos 90 trouxeram o mercado imobiliario indexado e a
primeira década do milénio o mercado de derivados. Todos eles falharam. Contudo, a disseminag&o do
uso de plataformas Fintech que se esta a verificar na era Proptech 2.0, faz o mercado crescer
substancialmente e permite uma agilidade de transagdes que ndo era possivel nos anos 80 ou 90, nem

mesmo no inicio do milénio. (Baum, 2017)

O armazenamento e gestdo dos dados do mercado de arrendamento permite uma maior fluidez e
reorganizacao desses ativos que beneficiam tanto os varios proprietarios como o arrendatario e levam a
um reajustamento no valor e dindmica das cidades. A gestao destes ativos num ambiente P2P permitira
uma reducdo substancial dos custos de intermedia¢&o e uma maior velocidade de transagéo, 0 que na
pratica podera significar uma reducdo de margens de transacdo, mas a uma velocidade muito mais
elevada, o que permitira ganho muito elevado por unidade de tempo, que € o que de facto interessa para

um investidor. (Baum, 2017)

A desintermediagdo trard uma franca reducdo de custos na transacdo dos varios ativos. Mas se €
verdade que alguém vai ganhar muito dinheiro com esta mudanca, significa que alguém ira perder muito
dinheiro também. Como tal, havera quem procure adaptar-se ao mercado e reinventar o seu negécio
para vingar neste novo cenario, mas havera também quem queira manter o status quo e faga tudo para
boicotar esta mudanca. Torna-se assim, tal como referido anteriormente, imperativa a consolidacéo da

confianga neste novo processo de dindmica econdmica e financeira.

A moeda fisica deixou de ser em bronze para passar a ser cunhada em metais preciosos, o papel-moeda
foi sendo revestido de tecnologia na sua impressdo. Os bancos centrais, responsaveis pela emissao e
controlo de fluxo de capitais, com o propésito de anular qualquer tentativa de contrafacdo e a
consequente perda de valor e confianga no sistema econémico, sdo 0s responsaveis pela criagdo de
mecanismos de confianca e controlo para o dinheiro digital, cuja transagéo é hoje feita com recurso a IA

e sem, ou muito pouca, intervencdo humana.

A contrafacéo de dinheiro deriva numa depreciacéo do valor da economia. Atualmente a sua criagao
requer capital, organizacdo e meios que ndo estdo ao alcance de qualquer pessoa. Apesar disso e,

mesmo quando demoradamente comprometedor, a punicao legal nos termos em que € feita ndo é
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impedimento para que este ato continue a ser exercido. Se é assim, quando estamos a falar de um
elemento fisico que vale 8% do mercado de capitais a ser afetado por uma industria relativamente lenta,
qual sera a consequéncia da contrafagdo dos restantes 92% do mercado que € digital e que funciona a
uma velocidade muito para la da nossa capacidade de compreensdo?

A desintermediacdo dos processos num ambiente P2P acarreta uma série de questdes, desde logo a
validade do ativo ou documento transmitido. Nao havendo um ponto central, quem garante que o que
esta a ser enviado € o original e ndo uma copia e com isto estar a efetuar a duplicacéo do dinheiro ou do
direito de propriedade? Esta simples questao, conhecida como double spending, € o cerne da questao a
ser resolvida de modo a que seja possivel estabelecer a confianga neste sistema. Mesmo recorrendo a
regras criptograficas evoluidas, em algum momento era necessario recorrer a uma entidade central que

validasse a idoneidade da transagéo (Martins, 2018).

Em 2008, tudo mudou. A invencdo da Bitcoin veio apresentar de forma pratica a solugdo para este

problema. A tecnologia que Ihe esté associada € a Blockchain.

3.6 Blockchain

3.6.1 introducdo

Blockchain — E uma tecnologia emergente, implementada publicamente em 2009 com a criacdo da
Bitcoin. Esta é uma moeda digital e também uma rede descentralizada de pagamentos que usa uma
base de dados em bloco num conceito P2P distribuida pelos utilizadores. Permite o registo permanente
de transacao de ativos digitais por todos os utilizadores da rede sem a intervengéo de terceiros e um dos
pressupostos do seu desenvolvimento assenta na confianga estabelecida pelos utilizadores.

A ciéncia por trés deste pano é extremamente complexa e multidisciplinar, conjugando matérias como a
teoria dos jogos, teoria econdmica e monetaria, criptologia, ciéncias da internet e computacao, as quais
terdo obrigatoriamente de ser adicionadas as questdes de seguranca e juridicas. Estas Ultimas, s6 por
si, serdo eventualmente uma das maiores barreiras da aplicacdo da blockchain a transacédo de ativos
imobili&rios (Baum, 2017).
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A contabilidade partilhada associada a este processo implica, de forma consensual, a replicagéo
partilhada e sincronizada de registos de informacédo digital por mdltiplas plataformas, instituicdes e
paises. Ndo ha administracdo central, intermediarios ou armazenamento de informagéo concentrado
num Unico local “oficial” conforme se tem verificado nos longos séculos de administracdo dos varios

estados.

A tecnologia Blockchain, embora ndo seja propriamente um ato de inteligéncia artificial, suporta-se num
algoritmo evoluido que podera ter um alcance enorme na troca e registo de ativos. Por esse razdo, e
visto que s6 quando um nivel de confianca elevado for atingido é que sera possivel tornar esta tecnologia
vidvel e um agente disruptor de um modelo econdmico a nivel global. E imprescindivel a sua regulagio

e controlo.

Em fevereiro de 2018, foi criado o Observatdrio e Férum para a tecnologia Blockchain que disponibilizou
340milhdes de Euros para serem utilizados até 2020 em projetos relacionados com esta tecnologia.
Paralelamente, a Unido Europeia esta a estudar propostas para a alteracdo da diretiva (EU) 2015/849,

de forma a incluir ai, também a regulacao das moedas digitais.

O poder da Blockchain é de tal forma disruptor que se for utilizado de forma mal-intencionada podera
provocar danos catastroficos na economia global. Dai, ser necessario a sua urgente regulacao para
permitir o controlo de fluxo de capitais visando impedir 0 seu branqueamento, ou que este seja usado
para apoio a atividades terroristas, por exemplo. E também necesséario estudar o comportamento da

economia de modo a fazer previsdes a médio e longo prazo com o intuito de “calibrar” o sistema.

A regulacdo da transacdo pela tecnologia Blockchain legitimard a sua fiabilidade e acrescentara o
necessario nivel de confianca para que todos os agentes econémicos tendam a operar sobre este
sistema. Serd também necessario que a tecnologia Blockchain se desenvolva numa linguagem universal
que possibilite efetivamente a comunicacéo plena entre operadores. Para resolver este problema surgiu
a rede Ethereum que dotou a tecnologia Blockchain da flexibilidade necessaria para que esta possa
operar de forma abrangente, ndo s6 na transacdo de moeda digital, mas sobretudo na elaboracéo de
smart contracts e registos de propriedade.

As transacOes e automatizagcfes num ambiente P2P em que a tecnologia Blockchain se desenvolve,
passam também por adotar a simplificacdo na elaboracdo e redacdo das condi¢des contratuais. O
desenvolvimento de algoritmos que visam a elaboracdo de contratos suportados por tecnologia de
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inteligéncia artificial, tem vindo a reduzir significativamente o tempo e consequente custo na sua
elaborac&o e ratificacdo. E assim possivel, perante a avaliagio automatica de varios eventos, incluindo
0s externos ao ambiente Blockchain, adaptar as diversas condi¢des que afetam as partes contratantes.
O agente que permite a comunica¢do com elementos externos, (como por exemplo informacao sobre a
cotacdo em bolsa, existéncia de epidemias em funcdo da localizacdo geogréfica e cronologia, taxa de
aprovacao e demora na autorizagéo de licengas de construcéo ou explora¢ao de determinado ativo) para
a elaboragdo de smart contracts denomina-se de Blockchain Oracle. Conhecidas que sdo as suas
preferéncias e decisdes tomadas previamente, permite a elaboragdo de contratos e apresentacao de
sugestdes adicionais que beneficiem todas as partes, criando assim uma crescente cadeia de valor que

contribua para o desenvolvimento econémico.

3.6.2 Competitividade

O processo atual, baseado em intermediarios que visam estabelecer a confianca entre as partes e o
controlo da legalidade dos processos, acarreta custos e demoras que subtraem valor a confianca. Um
caso tipico deste custo é o das transa¢des transfronteiricas de capitais que, para além de demorarem
varios dias a serem processadas, cobram mais de 7% desse valor. Se comparado com as margens
liquidas comuns de, digamos, 3% dos varios agentes econdémicos, constata-se que sdo superiores a
100% do seu valor, 0 que € manifestamente um fator de perda de competitividade. Para além disso, caso
um intermediério seja suprimido da cadeia de valor, todo o sistema falha até que este seja substituido
por outro agente ou que se consiga regenerar (Martins, 2018). Importa assim reduzir substancialmente

estes custos, riscos e demora.

Uma das formas de o conseguir, para além do necessario esfor¢co computacional que esta cada vez mais
disponivel e permitird melhor e mais célere controlo das transacdes, € a supressdo dos intermediarios
na sua forma tradicional, por uma relagdo mais direta entre 0s agentes econémicos e que nesta

tecnologia se denomina como uma relagéo P2P.

O crescente nivel de informacéo disponivel e computavel em conjunto com a crescente automagao dos
processos, podera espoletar uma segunda revolugdo da informacao, indo muito para la do que a internet

e tecnologias moveis geraram. Em particular para o Blockchain, o potencial € enorme, tal como as
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ameacas aos paradigmas existentes. O nivel de automag&o operacional que se podera gerar vai muito
para além do limite dos processos atuais. Em complemento, os certificados digitais sdo mais faceis de
transacionar, abrindo possibilidade a novas formas de retorno das transagdes e traz 0s mercados
secundérios para ativos iliquidos tradicionais (Baum, 2017).

Dadas as reacdes dos setores mais afetados por esta tecnologia, pode-se afirmar que a sua ameaga ao
paradigma atual € real, o que tem levado o setor financeiro a fazer avultados investimentos na sua
compreensao e aquisicdo. Por exemplo, em fevereiro de 2019, o Banco Santander fez acordo de 620
milhdes de euros para usar tecnologia da IBM em areas como a blockchain, big data e inteligéncia
artificial (Ataide, 2019). O valor deste investimento assumido por uma Unica entidade revela que o
reposicionamento do setor financeiro é para levar a sério e nao pretende deixar em méos alheias o seu
dominio nesta area que esta agora a conquistar 0 seu espaco e confianca necessaria para poder ser
aplicada globalmente.

A celeridade deste processo, estabelecida a confianca necessaria entre as partes, permitira que a
recuperacdo do custo de intermediarios seja distribuida pelos utilizadores, ou suprimida ao valor
transacionado criando condi¢des para uma reducao significativa dos precos e consequentemente uma
economia mais competitiva. A confianca necessaria para este sistema ndo é estabelecida por uma
terceira parte, mas sim pelo consenso estabelecido na utilizacdo de codigo inteligente e permite novos

processos de transferéncia, como moedas eletrénicas cuja mais conhecida é a Bitcoin.

3.6.3 Bitcoin

A tecnologia Blockchain serviu de base a criacdo da Bitcoin que, apesar da sua grande volatilidade e
necessidade de aceitacdo mais abrangente, viu o seu preco igualar o do Délar americano em 2011. Em
2018, registou-se a circulacdo de mais de 16 milhdes de bitcoin com um valor unitario de 8 mil Euros e
um valor agregado de 130 mil milhdes de Euros. Em margo de 2019 registou-se 141 mil Milhdes de
Euros. Sendo a Bitcoin representativa apenas de si propria, tem o mesmo valor em qualquer parte do
mundo e ndo € controlada por qualquer governo. Apesar do elevado valor que as moedas eletrénicas ja
assumiram na economia global e de serem aceites como moeda de troca, a regulamentagéo deste ativo

esta ainda por ser feita na maioria dos paises. (ver capitulo 3.10)
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O valor crescente de investidores na moeda, em concreto e, na blockchain em geral, indica que ha uma
confianga crescente nesta tecnologia. Assim, pode-se também concluir que o ceticismo sobre esta
tecnologia tem vindo a decair, mas também podera acontecer no desenvolvimento de trocas comerciais

sobre fracBes de imdveis ou outros ativos.

From | Apr 28, 2013 | To | Mar 16, 2019
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Market Cap — Price (USD) — Price (ETC) @ 24h Vol

Gréfico 10 - Evolugdo do valor da Bitcoin (coinmarketcap, 2019)

A mudanca de paradigma é de tal ordem que ndo é facil compreender e muito menos explicar 0 processo
que lhe esta subjacente, o que é claramente um problema para os entusiastas deste processo. Contudo,
apesar da esmagadora maioria das transagdes serem intermediadas pela banca que retira dai enormes
proveitos, 0s bancos internacionais, as casas de investimento, companhias tecnoldgicas e outras, ja

investiram capital significativo para avaliar os potenciais beneficios da blockchain (Baum, 2017).

De uma forma simplificada, poderéa considerar-se que na blockchain as transagdes sao empacotadas em
conjunto num bloco e o seu criador, ou mineiro, divulga o bloco pelo resto da rede. Esse bloco terd um
puzzle complexo que tera de ser resolvido para validar a transa¢do. Cada mineiro concorre para resolver
e é compensado com uma Bitcoin, criando um incentivo econdmico para minerar. Cada bloco criado esta

amarrado ao bloco anterior, criando assim uma cadeia de blocos, ou seja, uma blockchain. Assim que
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cada bloco € resolvido, e transmitido para um significativo nimero de nés, o trabalho comega no préximo
bloco. Este processo requer uma enorme capacidade computacional, energia e tempo, aproximadamente
dez minutos para obter uma confirmacao.

C.D Alice wants to send Bob two bitcoin.

. She sends a TRANSACTION REQUEST to the
' Bitcoin blockchain, a distributed database

! running on thousands of computers globally.

[]

gz Computers known as MINERS

verify this transaction (e.g. check
Ezz Alice's balance) and compete to place
& it into a BLOCK with other transactions.

L]

Once the answer

is VERIFIED - when
a majority of miners
in the network

All this computational To append a block to the
approve the block - : power PROTECTS THE chain of prior blocks
the miner who @ BLOCKCHAIN against (hence: "blockchain"),
solved the puzzle hackers — it would be miners solve a MATH
gets paid in bitcoin. Others in the difficult and expensiveto ~ PUZZLE that requires a
network check falsify transactions or lot of computational
the miner's work. attack the network. power to solve.

Alice’s transaction Bob receives
gets ADDED TO THE two bitcoin.
BLOCKCHAIN along
with the others.

Figura 6 - Funcionamento duma transag&o Bitcoin
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Para efetuar uma transagéo, ndo é expressamente necessario correr a rede inteira, 0 que requeria uma
enorme transferéncia de dados e constante sincronizacéo da blockchain. Em vez disso é criado um SPV
(Simplified Payment Verification) que permite aos utilizadores realizar pequenas transagdes, sendo
apenas necessario 0 cabecalho que ocupa aproximadamente 80 bytes do bloco mais recente para
confirmar que a transacao é validada no blockchain (Baum, 2017). Apesar de se estar a trabalhar num
modo de acelerar este processo, para ja, deve ser encarado como uma contrapartida de garantia de

seguranca de uma plataforma que permite a transferéncia P2P sem uma autoridade fiscalizadora central.

A desintermediagdo, a prevencdo da fraude, 0 aumento da utilizagdo de moeda eletronica e de contratos
inteligentes, sdo alguns dos maiores impactos provocados pela Blockchain cuja descentralizacdo da
informacé&o representa uma rotura com o0s processos atuais. Nesta tecnologia (Baum, 2017):

e N&o h& versdo oficial centralizada das transac@es. “Todos” tém uma copia de todas as
transagdes.

e N&o ha uma autoridade central de fiscalizacdo. Qualquer alteracdo ou atualizacéo sera com a
aprovacao de todos.

e A comunicagio das transagdes ndo ¢é feita através de uma unidade central. E feita P2P.

e E tida como extremamente segura. Se uma copia for perdida ou corrompida, ha uma infinidade

de outras copias a validarem e registarem a transacao .

3.6.4 Smart Contracts

As transacdes em blockchain no &mbito do imobilidrio, ndo se limitam apenas a questdes financeiras,
mas também de acordos que se designam por Smart Contracts. De uma forma muito simples, podem
ser definidos como contratos digitais automatizados sem a necessidade de incluir uma terceira parte ou
registos centralizados. Tém como objetivo, diminuir o risco de danos causados pela fraude ou erro
humano ao mesmo tempo que reduz os custos de intermediagéo e gestdo do processo. Sdo usados para
a movimentacdo automatizada de fundos, informacdo genérica e acordos, escritos em linguagem

computacional que podem reagir a informacao que lhe é enviada por um sistema de armazenamento.
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Os smart contracts pressupdem alguma autonomia no seu processamento, uma vez que registado um
determinado conjunto de informacdo que satisfaz uma determinada condi¢do, o algoritmo do smart
contract reage, produzindo um contrato valido que satisfaz um determinado critério. Esses contratos
podem adaptar-se a varios niveis de detalhe e propésitos, podendo satisfazer simples condicdes
standard, multifacetado, mdltiplas partes ou adaptado as necessarias particularidades de um individuo e
eliminam as diferengas de tempo da sua celebragéo fazendo a troca simultaneamente de dinheiro, acdes,
contratos, informacao genérica, ou registos de propriedade.

Este conceito podera vir a criar um novo processo que se considera a fundacao de uma nova forma de

economia tal como ilustrado na figura 7.

[wow |
(AR 00

BUYER LAWYERS, BROKERS, SELLER
INSURANCE

| SMART CONTRACTS |
[ Auce |

BUYER

SELLER

Figura 7 - Funcionamento smart contract (CB Insights, 2018)

A sua fiabilidade tem vindo a ser demonstrada ao longo dos anos, pelas varias redes que tém vindo a
funcionar neste sistema de registo como é o caso da Bitcoin que opera desde 2008 sem que tenha sido

sujeita a acbes maliciosas significativas. Isso ndo significa que seja impossivel de corromper a
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informag&o, mas seré certamente mais dificil de o fazer num sistema descentralizado do que num sistema

com registo central.

Para fazer face a algumas limitagfes da Blockchain, surgiu o Ethereum que para além de ter também a
sua propria moeda, foi especialmente concebido para a elaboracdo de smart contracts permitindo que
cada utilizador faca o upload do seu préprio codigo conferindo-lhe maior versatilidade do que o
Blockchain inicial. Permite uma maior fiabilidade na elaboragdo do contrato, dado que diminui o erro
humano, aumenta a velocidade de processamento de cada contrato e diminui significativamente os

custos de elaboracdo e registo.

Para ja os Smart Contracts ndo tém valor legal e sdo apenas usados como guias para efeitos de
mudancas de protocolo suportados paralelamente por contratos escritos e celebrados nas condigdes
classicas. Mas, a semelhanca das assinaturas digitais e eDocks, ou de uma simples transacdo numa app
ou cartdo de crédito, que também passaram por uma fase de grande ceticismo e que sdo hoje aceites
sem serem questionados sobre a sua seguranca, € expectavel que em breve estes contratos venham a

gozar da mesma credibilidade e aceitagdo de processos com valor juridico.

Pode-se dizer que este processo esta ainda a sair da fase romantica do namoro. Se ultrapassa uma fase
mais madura onde € necessario um maior investimento e entendimento na relagéo, como aparenta estar

atualmente a decorrer, e chega a casamento, s6 o futuro o dira.

3.6.5 Confianca

A confianca é fundamental para o sucesso desta abrupta alteracdo de paradigma. Muitas vezes
condicionada negativamente pelo processo administrativo pelo qual as relagdes econdmicas transitam,
é nas relacfes de confianca estabelecidas que esta a solugdo para o desenvolvimento econdmico de
qualquer agente. Seja ele uma pessoa singular que produz queijadas de Sintra ou uma multinacional
como a Amazon que vende produtos de todo o mundo para todo 0 mundo, sem a confianga necessaria,
qualquer negdcio esta condenado ao falhanco. Pode-se assim dizer que a confianga tem um valor

econdmico substancial e, por consequéncia, econémico e social.
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Na tecnologia Blockchain, ndo € diferente. Assumindo-se como uma tecnologia que vira mudar toda uma
forma de processar a economia, é fundamental que a sua confianga seja inabalavel. Hoje, ja é possivel
comprar bens pagando com moeda eletrénica, como por exemplo a Bloomberg e a Microsoft (Martins,
2018), o que reforca a confianga que esta a ser depositada neste sistema. Numa fase em que essa
confianga esta a ser construida, se por exemplo um comerciante ndo aceitar 0 pagamento direto em
bitcoin, por questdes de marketing podera anunciar que o aceita, e 0 processo de pagamento passar por
um intermediario que faz a conversao, assumindo este o risco da valorizagdo ou desvalorizacdo da

moeda. O BitPay, 0 GoCoin e a CoinBase, sdo empresas que se dedicam a essa intermediagéo.

Caricatamente, sendo a partida necessario saber quem esta do outro lado da rede para que haja uma
relagdo de confianga e, sendo um dos fortes argumentos dos entusiastas da blockchain, a relagéo de
confianga que esta permite criar, ndo sdo conhecidos, pelo menos publicamente, os criadores do
algoritmo da Blockchain. Contudo, este facto ndo impediu a disseminacao desta tecnologia e a criagéo
de grande entusiasmo que se traduz no investimento de largos milhdes de euros (Martins, 2018).

3.6.6 Seguranca

Até ao presente momento a bitcoin ainda néo foi violada por hackers, mas 0 mesmo néo é garantido para
a generalidade da blockchain. Informag&o maliciosa e desnecessaria podera ser colocada na rede e serd
necessaria uma participacdo colaborativa para a retirar do sistema. A entidade do prevaricador é
conhecida e qualquer upload pode ser discutido e alterado de forma consensual, embora néo haja uma
terceira parte para arbitrar. Por isso, para ja, este processo baseia-se na confianga e colaboracao que
poderd, no futuro, integrar no sistema uma terceira parte independente que se prenuncie sobre a

legitimidade dos atos que |he estdo associados (Baum, 2017).

Tal como a tecnologia em geral, também o blockchain esta a evoluir segundo a lei de Moore, 0 que,
estando a humanidade num ambiente tecnoldgico logo de inicio, leva a que a compreenséo individual
que permite a ligacdo dos processos, ndo acompanhe a velocidade do seu desenvolvimento, levantando-
se cada vez mais questdes do que respostas para os problemas que Ihe estdo associados.
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Como seré possivel estabelecer um controlo transparente do sistema que assegure, primeiro 0 Sucesso

e depois a longevidade do blockchain? Como se define e regula o sistema? Quem garante a seguranga?

3.7 Contech

3.7.1 Definicdo

O Conceito de Contech, refere-se a tecnologia que suporta e facilita a construgéo procurando integrar
ferramentas digitais que comuniquem com 0s agentes internos e externos a constru¢do com grande
facilidade, de modo a obter a otimizac&o de recursos e aumento da rentabilidade, antes, durante e depois
da construcdo do imdvel. Esta é uma definicdo, muito abreviada para uma area que procura 0
desenvolvimento de um mercado que vale aproximadamente 10 bilides de Délares, mas que dado o seu
conservadorismo na abordagem a novas tecnologias, tem ainda um longo caminho a percorrer na

recuperacdo do seu atraso tecnolégico (Chandra, 2018) .

3.7.2 Desenvolvimento

O processo tradicional para a construcao de um imével, passa, na generalidade, pela contratagéo de um
arquiteto que concebe o projeto, depois do “projeto de execucdo” ser concebido € contratado um
empreiteiro geral que por sua vez contrata varios subempreiteiros que executam o trabalho. Este
processo, que implica uma multiplicidade de intervenientes e de conhecimento muito abrangente, limita
em muito a execugdo de um projeto com a totalidade da informacdo necessaria para a sua execucao
sem conflitos de maior. Os prazos e orgamentos muito reduzidos, a falta de compatibilizacdo entre
projetos e a falta de informac&o, obrigam a que o empreiteiro geral procure processos construtivos,
materiais e equipamentos alternativos que lhe permitam terminar a obra no prazo pretendido e dentro do

orcamento.
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O setor da construcdo deverd, inevitavelmente, transformar-se numa area de negécio suportada em
tecnologia digital, sob pena de perder a sua eficacia e afetar fortemente o valor dos ativos imobiliarios

devido a sua inercia, falta de transparéncia e custos de manutencéo.

A esmagadora maioria da tecnologia que apoia a constru¢do &, ainda, suportada quase na totalidade
pela intervencdo humana, desde a sua idealizagdo até a sua conce¢do. Contudo, surgem nos Ultimos
anos tecnologias que apostam numa maior eficacia, sobretudo na fase de projeto e posterior
manutencdo. A construcdo propriamente dita, tem o seu maior desenvolvimento ao nivel da inddstria
fabril, mas a sua assemblagem na concecdo dos edificios, tem ainda uma forte componente de processos

construtivos tradicionais.

Tecnologias como o BIM (Building Information Modeling), que j& mereceu a cria¢do de norma europeia
2014/24/EU na regulamentacdo dos projetos para obras publicas, visam a total representacéo digital de
um edificio, trazem uma forma automatica de compatibilizagéo e otimizagéo de projetos que reduzirdo
em muito os custos de producdo e de manutencdo. Permite também que, sobre qualquer alteracdo
introduzida no projeto, seja imediatamente feita uma analise automatica das restantes especialidades,
recalculando-o e compatibilizando-o de imediato com o apoio do gestor de projeto, sem que sejam
perdidas horas interminaveis de reunides e deslocacdes dos varios técnicos responsaveis. A
obrigatoriedade de as obras publicas na unido europeia serem desenvolvidas neste conceito a partir de
2020, torna o desenvolvimento tecnolégico uma prioridade.

Este sistema, se integrado com outros e suportados em inteligéncia artificial, trardo inumeras vantagens
no ambito da Contech. Desde logo, uma melhor avaliagido dos investimentos, pois a informagao nela
contida possibilita a previsdo com grande rigor do custo da construcdo, da manutencéo e da depreciacéo
do imével, oferecendo assim maior e melhor informagdo que aumenta a confianca dos investidores e

consequentemente um maior potencial de negdcio e desenvolvimento econémico.

Dado a sua componente “Brick and Mortar”, este sera certamente o setor da Proptech que apresentara

maior resisténcia ao desenvolvimento tecnoldgico e que continuara carente desse investimento.
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3.7.3 Investimento

Em 2016, a CB Insights detetou 31 Contech startups. Este setor, tido como um pouco exégeno a
Proptech, é constituido sobretudo por empresas de capital de risco como por exemplo a VC Brick and
Mortar Ventures, sediada em S. Francisco. Define-se como o setor focado na disponibilizacdo de
ferramentas de apoio a constru¢do para arquitetos, engenheiros e gestores de patriménio. Incide
sobretudo no tratamento digital da informacdo, como por exemplo no controlo de desempenho e
eficiéncia de determinadas tarefas, no projeto de construgdo como € o caso do BIM de forma a torna-lo
mais eficiente na relacdo entre os varios stakeholders. Estas tecnologias permitem uma enorme
poupanca de recursos e melhor producdo de informacdo, numa inddstria gigantesca que se estima
aplicar menos de 1% dos seus recursos em IT (Baum, 2017).

Observa-se abaixo que, em 2017, para além do volume de investimento ser insignificante quando
comparado com 0s outros setores da Proptech, também ha& um forte desinvestimento em termos de
quantidade de empresas criadas, que s6 ndo é acompanhado em valor monetario porque nesse ano foi

feito um forte investimento de 130 milhdes de Délares numa Unica startup.

== CONSTRUCTION TECH ANNUAL GLOBAL FINANCING HISTORY

\ 3375
(Full-Yaar Run Rate)

$66

$169

&= CBINSIGHTS

Gréfico 11 - Financiamento global em Construtech (CB Insights, 2017)
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Este setor, cujo volume de negdcio incide sobretudo na construgdo propriamente dita, apresenta uma
grande dificuldade em acompanhar a tendéncia geral de investimento. Por outro lado, cada construcéo
tem as suas particularidades e praticamente todas séo diferentes em termos construtivos, 0 que nao
permite uma uniformizagéo de processos e leva a que este investimento seja feito no processo de fabrico
dos materiais e equipamentos, onde, sendo possivel um processo padronizado de fabrico, seja rentavel

investir em IT e robética ao mais alto nivel.

3.8 Smart Cities

3.8.1 Evolugdo

Segundo o relatério “The World's Cities in 2018” elaborado pelas nagfes unidas, a maior parte das
pessoas concorda que as cidades sdo locais onde um largo nimero de pessoas vive e trabalha, sdo
centros de governacao, comercio e transportes. Mas definir os limites geograficos de uma cidade é uma
matéria que nao reune amplo consenso e a medida que a tecnologia evolui a par das exigéncias dos

cidad&os, torna-se ainda mais complexo a sua exata defini¢éo.

As primeiras cidades derivam de pequenos aglomerados populacionais que se dedicavam, sobretudo, a
agricultura e outras atividades do setor priméario. Ndo havendo registos abrangentes e fidedignos dessa
época, torna-se necessario admitir um maior espectro cronologico para a identificacdo da primeira cidade
conhecida. Assim, admite-se que esta tenha surgido algures entre 15.000 e 5.000 anos a.C. supondo-se
que a cidade mais antiga seja Jerico, na Cisjordania e era composta por cerca de 3.000 habitantes. Com
0 passar do tempo e 0 aumento das populacdes, possivel pela maior e melhor disponibilidade de
recursos, as cidades cresceram e multiplicaram-se. Foram criadas mais e diversificadas atividades que,
por sua vez, trouxeram a necessidade de uma reorganizacdo dos espagos urbanos. No século | a.C.,
Roma teria mais de um milhdo de habitantes. Com a queda do império romano e a entrada na idade
média, as populacdes nas cidades cairam drasticamente e assistiu-se a um sistema feudal de
organizacdo social. Mais tarde, com a economia suportada significativamente na exploracdo maritima,

verificou-se uma migragao dos povos para as zonas costeiras ou perto de grandes rios. Apesar desse
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desenvolvimento, s6 no sec. XVIII se assistiria ao crescimento de uma cidade que atingisse um milhdo
de habitantes, Londres. No final desse século, com a primeira revolucdo industrial, assistiu-se a uma
migracao massiva das zonas rurais, para as zonas industriais que fizeram crescer grandes aglomerados
urbanos a sua volta, que ndo eram necessariamente cidades, pois ndo tinham as infraestruturas

necessérias para serem consideradas como tal (Fernandes, 2017).

Hoje, fruto de uma maior consciéncia social e diversificacdo dos agentes econdmicos, as cidades
reorganizam-se de forma a otimizar os seus recursos em fung¢éo das necessidades dos seus habitantes

e da interagcdo com os habitantes de outras cidades, ndo apenas da industria ou dos feudos.

3.8.2 Populacao

A crescente migracdo das populagdes para as cidades levou a que em 2008 se tenha registado pela

primeira vez que a populagdo mundial estava igualmente dividida entre cidade e zona rural.

Em 2018, as nagdes unidas estimavam que 55% da populagcdo mundial vivia em aglomerados urbanos.
Essa estimativa era acompanhada pela previsao de que em 2030 vira a acolher 60% da populacéo global
e que pelo menos um terco da populacdo vivera em cidades com mais de meio milhdo de habitantes.
Compreender as principais tendéncias do urbanismo é crucial para a implementagdo da agenda para
2030 sobre a sustentabilidade e desenvolvimento das cidades. (Na¢des Unidas, 2018)
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Gréfico 12 - Evolucdo da populacéo em cidades e globalmente (NagBes Unidas, 2018)

Adaptado de: UN, Dep. of Economic and Social Affairs, Population Division (2018)

Os estudos sobre a demografia revelam que a taxa de crescimento populacional se deve mais ao
aumento da esperan¢a de vida e ndo tanto ao principio do crescimento exponencial e, embora a
populacdo nos paises desenvolvidos esteja praticamente estagnada, a migracdo das populagdes,
acompanhada de um crescimento global da populagéo leva a um significativo aumento das megacidades.
Déli é a segunda cidade mais populosa e, face ao crescimento atual, prevé-se que atinja perto de 39M
de habitantes até 2030, o que representa um crescimento de 36% da sua populago. E o equivalente a
criar toda a populacgéo de Portugal em 10 anos. O crescimento € tal que a India precisa de construir uma
nova Chicago a cada ano para fazer face a procura de habitacdo urbana (Fernandes, 2017).

Este fenémeno, que teve maior expressdo durante a revolugdo industrial onde a sua captacéo tinha
apenas o interesse de servir a industria, sem que houvesse qualquer interesse na preservacdo ou
melhoramento da condicdo humana, goza agora de maior consciéncia social e econémica sobre a

necessidade de dotar as cidades de infraestruturas e métodos de governanca que a tornem competitiva
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a todos os niveis, a0 mesmo tempo que melhoram as condi¢des de vida dos seus habitantes desde o
ponto de vista econdmico até ao ambiental, de forma a conseguir captar e fidelizar a populacdo com a
cidade. Hoje, este objetivo so terd verdadeiro sucesso se acompanhado de uma visdo global das
necessidades da sua populacao e suportada no desenvolvimento tecnolégico.

3.8.3 Smartcity

‘A Smart City is a city seeking to address public issues via ICT-based solutions on the
basis of a multi-stakeholder, municipally based partnership’. (Parlamento Europeu, 2014)

O conceito de cidade, tal como o conhecemos hoje, é relativamente recente. A sua populagdo tem
crescido de forma significativa e € nestas que se verifica 0 crescimento da populacdo mundial em
detrimento das zonas rurais que se encontram em ligeiro recuo de populacéo. Este crescimento levou a
uma reorganizacao das cidades que deixaram de ter um propdésito puramente industrial para assumirem
uma pujante diversidade socioecondmica. Hoje, a quarta revolucdo industrial traz um novo desafio para

as cidades.

A expressao “smart city” leva a imediata associa¢do a tecnologia mais evoluida, misturando inteligéncia
artificial, robdtica, machine learning e automacao de transportes. Contudo, ndo poderemos considerar
que uma cidade seja “Smart” s6 porque esta repleta de automatismos e de apps que nos facilitem o
acesso a informacdo. Para que uma cidade seja verdadeiramente “Smart”, tera de funcionar em funcédo
das necessidades e satisfacdo da sua populacdo. Deverd, portanto, garantir 0S Servicos necessarios
para estabilizacdo e atracdo de habitantes, espacgos verdes e de lazer, acessibilidade para toda a
populacdo, vias de comunicacdo dentro e para fora da cidade e um ambiente socioeconémico atrativo
que promova uma melhoria constante da qualidade de vida dos seus habitantes. Complementarmente,
deverd apoiar-se nas tecnologias de informacdo que permitam monitorizar a dinamica da cidade e
analisar os dados recolhidos por forma a ajustar a sua morfologia e operacionalidade as necessidades
da sua populacao (Fernandes, 2017). Um ranking das cidades mais “smart”, encontra-se no grafico 13.
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Segundo documento emitido pelo parlamento europeu em 2014 sobre a identificacdo de smart cities no
espaco europeu, esta baseia-se na criacdo e ligacdo do capital humano, social, comunicagdo e
tecnologias de informacédo de modo a criar maior e melhor sustentabilidade econémica, desenvolvimento

e melhor qualidade de vida. (Parlamento Europeu, 2014)

De acordo com esse relatério, foram identificadas seis areas em que uma cidade tem de apresentar
desenvolvimento, ou provar que aposta no seu desenvolvimento, para que se possa enquadrar no

conceito de smart city. S&o elas:

1. Smart Governance — Implica 0 envolvimento e participagdo ativa dos habitantes em trés sentidos

principais. Na relagdo entre habitantes da cidade, com o governo central e com outras cidades,
utilizando mecanismos inteligentes de desenvolvimento organizacional para que a cidade possa
funcionar como um todo. A principal ferramenta para promover esta premissa séo as TIC
(tecnologias de informacéo e comunicagéo).

2. Smart Economy — Promovida pelo e-commerce e e-business, é potenciada por tecnologias

inteligentes que assegurem a conectividade global com fluxos de ativos, sejam eles fisicos ou
digitais. E essencial garantir a inovag&o, empreendedorismo, produtividade, marcas registadas

e flexibilidade de mercado de trabalho.
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3. Smart Mobility — Maioritariamente suportada nas TIC, promove uma otimiza¢do dos meios de
transporte e melhoria da mobilidade de pessoas e bens. Tem como objetivo a integracdo de
todos os sistemas de transporte, independentemente de serem publicos ou privados, terrestres,
aéreos ou maritimos, subterraneos ou de superficie. Promove a seguranca e a preservacao do
meio ambiente.

4. Smart Environment — Promove a implementacdo de medidas que visem a protecdo do

ecossistema, podendo estas irem desde a criacdo de areas ajardinadas com recurso a sistema
de rega inteligente, até a criacdo de energia renovavel que torne a cidade autossuficiente ou
excedentaria na sua producdo, que deverdo ser suportadas na utilizacdo das TIC que as
monitorizem e controlem da forma mais eficiente possivel.

5. Smart People — Considerando que o conceito de smart city serve para servir 0s seus habitantes,
0 capital humano torna-se o mais importante de todos, pois é este que define 0 caminho que
pretende tomar na smart governance. E assim fundamental a promogo da consciéncia de cada
habitante no sentido de contribuir ativamente para a melhoria da sua cidade pela sua formacao
em e-skills e afinidade para a educacao e formagao continua, a pluralidade social e ética.

6. Smart Living - é o resultado de todas as outras premissas. S faz sentido considerar que se esta
perante uma smart city se isso se refletir na qualidade de vida dos seus habitantes. Assim, devera
ser composta de infraestruturas, servicos e outros elementos que facilitem e resultem no bem-
estar dos seus habitantes de forma a que estes contribuam para uma espiral construtiva e

desenvolvimento da smart city.

3.8.4 Desenvolvimento

Apesar de uma smart city assentar em seis areas cujo conhecimento e tecnologia atual sdo suficientes
para a sua criacdo, € inequivoco que o desenvolvimento da inteligéncia artificial trara uma maior
capacidade analitica e consequente previsdo dos comportamentos da populacédo e do mercado em geral.
Esse desenvolvimento significard uma reducdo da necessidade analitica humana, que implicard uma
reducdo na oferta de emprego generalizado e ciara a necessidade de analistas especializados e capazes
de gerir as expectativas em fungéo do output gerado pela IA.
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Neste momento, acredita-se que a criagdo de uma tecnologia que permite uma governanga
descentralizada levard a uma profunda reorganizacdo dos modelos econdmicos e sociais, arrastando
consigo as cidades numa profunda alteracdo da sua morfologia. Este tipo de organizacdo denominada
de DAO (distributed autonomous organization), permitira a gestao das organizacdes de forma autdnoma
e baseada em smart contracts. Assim, tal como a internet e 0os meios de pagamento e transferéncia
online permitiram a criacdo de grandes agentes econdémicos e em simultdneo que milhdes de
microempresas possam concorrer com multinacionais, a generalizacao das DAO mudara drasticamente

a dindmica das cidades (Baum, 2017).

Este processo de governanca, permite a gestao integral de uma organizacao de forma auténoma. Tal
como na empresa Ventures, em que um dos membros do conselho de administracdo € um elemento
digital munido de inteligéncia artificial com poder de voto vinculativo, € agora possivel que todo o
conselho de administracdo e restante hierarquia, seja composto por um Gnico cddigo que hierarquize
todos estes elementos e atue de forma completamente autdnoma (Harari, 2019). Esta tecnologia, a
operar em empresas de gestdo de ativos, como por exemplo a BitShare, comprovam a viabilidade deste
conceito de governanga e economia, 0 que leva a crer que, a seu tempo, seja também possivel a

transagdo de ativos imobiliarios de forma auténoma.

3.8.5 Expectativas

Segundo Baum, é expectavel que sejam criadas cada vez mais ferramentas de decisdo com elevada
capacidade de andlise de dados, criando condi¢cbes para uma maior facilidade na transacdo dos ativos
imobiliarios. Tal facto, originara uma reducéo de postos de trabalho e/ou uma mudanca radical na relacdo
de back vs front office. Esta mudanca podera passar por uma deslocacdo dos centros operacionais
automatizados para as areas suburbanas deixando as cidades mais disponiveis para outro tipo de
atividades mais criativas. Os sistemas de transporte automatizados tratardo de fazer o transporte de
mercadorias final dentro das cidades enquanto o centro logistico se localizara nas zonas mais periféricas,
diminuindo consideravelmente o trafego e aumentando consequentemente a qualidade e a seguranca

das cidades.
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A tendéncia que se tem verificado para a migragdo das populacdes para as grandes cidades, continuara
a potenciar a configuracao das cidades para que tenham cada vez mais edificios de grande altura e de
elevado desenvolvimento tecnoldgico. Funcionardo como pequenas cidades que contenham espacos de
coworking, centros de decisdo, ginasios, clinicas, escolas, centros comerciais e outras infraestruturas
necessarias (Baum, 2017). Este fator permitira uma maior interagdo entre os varios stakeholders, criando
assim condicdes que, para além do desenvolvimento da economia partilhada, se desenvolva também a

economia criativa (no bom e legal sentido da palavra).

Lisboa, foi eleita como cidade farol pela unido europeia, no que concerne a implementagdo de
infraestruturas e desenvolvimento de tecnologias associadas as Smart cities. A par de Londres e Mildo,
beneficiam de apoios financeiros para testar a eficacia deste conceito. (Batalha Oliveira, 2017)

Ultrapassadas as barreiras do ceticismo, devera haver lugar a um crescente entusiasmo que arrastara a
sociedade para uma consciencializagdo da necessidade de criarmos as condi¢Bes necessarias para 0

desenvolvimento e consolida¢ao dos pilares que sustentam uma smart City.

3.9 Confianca

A loT permite uma grande facilidade de acesso a informagéo e gestao dos processos. Neste momento,
com a generalizagdo dos meios portateis de acesso a informagdo, como tablets, smartphone, laptop, etc.
é possivel ter acesso a troca de dados e transferéncia de ativos com grande facilidade. Se por uma lado
facilita a vida do dia a dia, por outro, 0 aumento de plataformas de interagdo, aumenta também os riscos
de quebra de sigilo e consequente quebra de confianca que podera ferir de morte o sistema em que
estas plataformas se apoiam. O poder disruptivo € tal que 0 seu uso indevido podera ser catastrofico.

Observou-se que entre 2013 e 2017, mais de nove mil milhdes de registos foram roubados, o que diz
bem da importancia da ciber seguranca. Prevendo-se que em 2020 a loT conectara cerca de vinte mil
milhdes de aparelhos, mais do dobro da populacdo mundial, € que o crescimento é exponencial, este

tema é de extrema importancia. Embora os prejuizos a economia global venham, de forma indireta, a ser
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reintroduzidos no sistema economico, os 450 mil milhdes de prejuizos causados em 2016 e a previsdo
de que em 2021 sejam de 6 bilibes, sdo nimeros que ndo passam despercebidos e que devem ser
anulados sob pena de ndo haver a confianga suficiente para o desenvolvimento tecnolégico e econdémico.
Neste momento, 0 maior risco para a seguranca de um pais € um ataque cibernético (45%), contra
“apenas” 26% de um ataque terrorista tradicional (Alcarva, 2018).

Outro dos fatores de grande relevancia é a constante atualizacdo da legislacao. Estima-se que no setor
bancério haja cerca de 200 atualizacdes diarias da sua regulagdo. Este facto leva ao surgimento das
Regtech. Outra area de desenvolvimento tecnolégico suportado na IA que visa o tratamento da
informacao e adaptacdo em tempo real das decisbes e desenvolvimento de processos que até hoje tém
sido tratados de forma quase manual. A crise de 2008, afetou fortemente o setor imobiliario, mas também
o financeiro que até 2018 viu os bancos norte americanos serem multados em mais de 200 mil milhdes
de Ddlares. Para fazer face a este drama, investem em Regtech mais de mil milhdes de euros por ano
(Alcarva, 2018).

Numa rede P2P suportada em blockchain, os ativos passam diretamente de um utilitario, ou proprietario,
para outro, sem intermediarios. Apesar de ser acessivel a todos o registo das transagdes, nao é possivel
identificar o seu autor, pelo que se pode considerar que todas as transa¢des sdo anénimas. O anonimato
da rede blockchain protege os seus utilizadores em termos de privacidade da mesma forma que protege
um criminoso dos seus atos ilicitos. Apesar de ndo haver registo de que alguma vez a blockchain tenha
sido violada, tem-se registado um aumento da criminalidade nas transa¢des imediatamente posteriores,
levando a que o FBI se tornasse um dos maiores detentores dessa cripto-moeda devido as mdltiplas
apreensoes que fez (Baum, 2017).

O protocolo de seguranca da Blockchain usa uma ferramenta matematica simples para verificar
mudancas em cada transacao, em cada link entre transacdes, em cada bloco no qual as transacdes
vinculadas sdo empacotadas e em cada link entre os blocos da cadeia. Faz isso sempre que ha uma
atualizacdo, criando uma complexa teia de referéncias cruzadas de transagdo. A menor mudanca em
qualquer registo seré distribuida pela rede e torna-se visivel para todos os utilizadores. adicionalmente,
pode ser verificado o historico de transages de cada bloco até a sua origem.

De uma forma geral, a Blockchain e a inteligéncia artificial provocam uma sensacdo de risco e

oportunidade muito acentuada. Comegamos a presenciar hoje o que até ha pouco tempo pertencia ao
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dominio da ficcao. Esse facto leva a recear pela perda de autonomia do ser humano e a sua subjugacéo
a uma entidade cuja compreensdo esta para la da capacidade cognitiva humana. Hoje, mais do que
nunca, sera necessario acompanhar de imediato a tecnologia emergente de modo a ter o controlo

adequado da sua utilizag&o.

3.10 Legalidade

T&o ou mais importante do que a legislacao que regulamenta a sua implementacao, € a que regulamenta
a sua transicdo. E espectavel que os operadores atuais, como os bancos e fundos de investimento n&o
queiram perder o enorme poder que tém em mé&os na gestdo destes ativos e, como tal, impugnem
qualquer tentativa de transicdo, a menos que estes ja se encontrem detentores dessa tecnologia. E,

portanto, necessario ter em mente as implicaces desta mudanca no tipo de ativo que é o imobiliario.

Embora os paises com uma economia mais liberal tenham sido, de uma forma geral, mais permissivos
a utilizacdo da tecnologia Blockchain, ao contrario dos paises politicamente fechados, ndo ha ainda a
legislacdo e regulamentacgdo necessaria para a implementacdo deste sistema e da propria Bitcoin. Falta
ainda decidir se a moeda digital € apenas um meio de troca ou se se pode considerar um ativo financeiro,
pelo que, s6 ap6s a definicdo basica da sua existéncia se podera passar para uma regulacdo
devidamente enquadrada no seu propésito (Martins, 2018) .

Sendo a Bitcoin a precursora da rede Blockchain, caso esta consiga atingir estatuto legal que seja
devidamente regulamentado, pode-se afirmar que ndo demorara muito mais tempo até que os smart
contracts e o tratamento do registo de propriedade como um ativo fraciondvel, tal como as agBes
bolsistas, seja uma realidade. Esse estatuto tem vindo a ser adquirido ao longo dos tempos e, apesar de
ndo haver legislacdo especifica, 0 seu uso é permitido na maior parte dos paises de cultura ocidental.
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Figura 8 - Estatuto legal da Bitcoin (Wikipédia, 2019)

. permissivo (uso legal da bitcoin)
|:| contencioso (algumas restricoes legais ao uso de bitcoin)
. contencioso (interpretacdo de leis antigas, mas o hitcoin néo é proibido diretamente)

. hostil (proibi¢&o total ou parcial)

O ambiente em que a Proptech se desenvolvera depende muito do caminho que a tecnologia Blockchain
percorrera, sobretudo na sua vertente juridica, pois s6 apos esta ficar consolidada € que havera a
confianga necesséria para a ampla implementacao e com isso se verificar uma verdadeira disrupcéo.

Richard Susskind (Richard, Obe, 2017) faz uma anélise sobre a transformagdo dessa area sob a
influéncia das IT's e da inteligéncia artificial que |lhe serve de potenciador disruptivo, sobre o0s
investimentos que empresas e governos estdo a fazer em LegalTech e as implicagdes que tem no
desempenho do mercado de trabalho.

A manifesta importancia da area juridica no sucesso da implementacdo de tecnologias como a
Blockchain e a IA ditardo o futuro da Proptech que, para além das questdes juridicas associadas ao
mercado, devera acautelar as questdes sociais, em concreto no que concerne ao “individuo” e debater
temas como, por exemplo, a criacdo de seres auténomos coloca também questdes de carater juridico.
Quais os seus direitos e qual o0 seu estatuto? Deverdo ser parte de uma empresa ou ter estatuto de
individuo? (Harari, 2019)
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Atualmente, as leis ja reconhecem personalidade juridica a entidades intersubjetivas como as empresas

e as nagdes. E assim sendo, colocam-se as seguintes questdes:

E provavel que em breve, seja possivel imputar semelhantes responsabilidades aos algoritmos?
Caso cometam ilegalidades, é Ihes atribuido responsabilidade ou apenas aos programadores?
Poderao votar, tal como o algoritmo VITAL que tem poder de voto no conselho de administragéo
da Ventures?

Poderdo ser eliminados, caso sejam considerados individuos com direitos proprios?

E quem decide sobre tudo isto?
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4 0O “FUTURO”

“We always overestimate the change that will occur in the next two
years and underestimate the change that will occur in the next ten”.

Bill Gates, The Road Ahead

4.1 PropTech 3.0

4.1.1 Tendéncias

Tal como as restantes tecnologias disruptivas, havera vencedores e perdedores. A maioria das empresas
que apostardo em PropTech com sucesso, ndo seréo aquelas que pretendam ser disruptivas, mas sim,
aquelas que se focarem em disponibilizar um produto que traga eficiéncia e alinhamento ao mercado. Se
esta tecnologia for gerida com sucesso e tiver um crescimento com escala global, poderé transformar a
sociedade. Esta € uma oportunidade que temos para transformar as plataformas digitais para as cidades
do amanha. A transformacdo a que j& estamos a assistir, embora ainda de forma timida, poderéa ser o
despertar para um novo sistema em que 0 blockchain se tornara o sistema operativo das cidades
melhorando as condicbes de acesso de bens, servicos e oportunidades econdmicas, mas seré ainda
necessario avaliar se a realidade suporta esta visao idealista. Se recordarmos o despertar de outras
tecnologias, como a internet, também nos seus primérdios o ceticismo era um grande obstaculo que

agora parece improvavel que tenha existido (Wray, 2019).

S6 o tempo diré se a tecnologia Blockchain produzira ou ndo o PropTech 3.0, a préxima onda de inovacdo
no imobiliario.

Disrupcdo e confianca sdo duas das palavras chave mais presentes nesta dissertacdo e o seu
significado, tem tanto valor para o presente como para as expectativas de um futuro melhor. Isto significa

que, apesar de se assistir a transformagao global para uma nova forma de economia, ainda nao se atingiu

uma verdadeira disrup¢do no setor imobiliario. Os primeiros passos que estdo a ser dados nesse sentido
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com a utilizacéo de tecnologias como a Blockchain e a Inteligéncia artificial, caso se verifique a sua ampla
implementacéo no mercado, traréo essa disrup¢do de uma forma que hoje podemos apenas especular,
mas sem grandes certezas. Esta fase do setor imobiliario tem vindo a ser designada de Proptech 3.0.

A tecnologia em que se suporta, tem um enorme potencial disruptor, mas carece ainda de ser verificada
para atingir um nivel de confianca que Ihe permita desenvolver uma nova forma de economia. Apesar de
ser dificil de entender o seu funcionamento, e haver um enorme ceticismo agravado pelo facto de ndo se
conhecer publicamente o criador da tecnologia Blockchain, também a internet teve de fazer uma
caminhada de consolidacdo da sua viabilidade que hoje praticamente ninguém questiona. Este, como
muitos outros exemplos de inovacgdes que trazem novos paradigmas, fortalecem a esperanca de que

esta tecnologia também poderé vingar.

Nesta nova realidade, ndo exclusiva do setor imobiliario, todos os stakeholders terdo de compreender a
necessidade de integrar a tecnologia como um dos mais importantes e desafiantes ativos ao seu dispor

como forma de ir ao encontro da procura dos consumidores e potenciar o retorno do seu investimento.

Baum refere em 2017 que o PropTech parece capturar apenas cerca de 15% de todo o financiamento
de risco em tecnologias de informacdo. O setor imobiliario € um setor enorme, mas tem pouco ou
nenhuma velocidade na transformacdo dos ativos e, como tal pouca liquidez. Deve-se reconhecer
também que o setor de construcao inteligente € o0 segmento do PropTech com menos investimento. Mas
amedida que esse problema for resolvido, mais e mais recursos serao atraidos, 0 que na pratica significa
que havera um crescimento exponencial no investimento em PropTech. Assim, um mercado enorme com
a tecnologia cada vez mais disponivel e os interesses alinhados, criard um mercado gigantesco de

transacao (Baum, 2017).

4.1.2 Investimento

Segundo o relatério da KPMG “the pulse of Fintech 2019” (KPMG, 2019), o investimento de capital de
risco em Proptech tem crescido rapidamente. Suportado pelo desejo de melhorar as suas prestagdes,
tem-se revelado promissora na combinacéo de propriedade e tecnologia.
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Apresenta-se de variadissimas formas, mas tudo se resume ao uso da tecnologia para melhorar o modo
como alugamos ou arrendamos, compramos ou vendemos e projetamos, construimos e gerimos imoveis
comerciais e residenciais. Os produtos e servicos Proptech, oferecem aos seus utilizadores formas
inovadoras de aumentar as receitas e baixar as despesas. Baixar 0s consumos de energia aumentando
0s niveis de performance, tornar a utilizacdo dos espagos mais flexiveis e atrativos aumentando a sua

rentabilidade. Nesse sentido as start-ups focam-se sobretudo em trés areas chave:

e Tecnologia que torna os edificios mais inteligentes interativos com base na recolha e anélise de
dados, adaptando depois a resposta em fungdo dos resultados obtidos.
e Mercados on-line que promovam a otimizacéo da transacdo dos ativos imobiliarios.

e Plataformas tecnoldgicas que facilitem e promovam a economia partilhada.

Nos Ultimos anos tem-se verificado um boom no crescimento da tecnologia. Como tal, ndo €
surpreendente que o segmento do Proptech tenha também crescido significativamente e é expectavel
que nos proximos 4 anos atinja 0 mesmo nivel de maturidade que o mais amplo mercado das Fintech.
Apesar disso, mesmo a velocidade que o Proptech esta a crescer, o Fintech continua a ser muito maior.
N&o obstante, assistimos a um crescente investimento em start-ups que ndo tém limites na inovagéo e

criam solucdes para resolver problemas para 0s quais ainda ninguém tinha utilizado a tecnologia.

O grafico seguinte apresenta a varia¢do do investimento em Proptech, no qual se pode observar que em
2019 (dados até 30 de junho) é esperado que atinja um volume de investimento na ordem dos 2 mil
milhdes de Dolares.
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Global private investment (VC, PE and M&A) in fintech: Proptech
2014-H1 2019*
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Gréfico 14 - Investimento privado em Proptech (KPMG, 2019)

Apesar de estar em curso um PropTech verdadeiramente transformador, 0s investidores encontrardo
obstaculos na mudanca do status quo e colocar-se-do questfes como por exemplo: 0s bancos aceitardo
a avaliacao dos imdveis apenas com base em sistemas suportados por machine learning? Sera possivel
substituir um avaliador especializado e promover o investimento imobiliario para massas através de
crowdfunfing? Quais sdo as consequéncias de uma crise no mercado? Serd mesmo possivel criar um
mercado secundario de sucesso baseado em ativos imobiliarios? Como é que o PropTech poderéa fazer
0s investidores satisfeitos e seguros? Estas, entre muitas outras, sao questdes sobre as quais importa
refletir de forma amadurecida e ndo apenas sob a égide entusiasta da disrup¢do (Baum, 2017).

4.1.3 Companhias de vanguarda

O paradigma est& a mudar. As empresas com maior valor de mercado ja ndo tém como objetivo principal
0 produzir em massa com base no desejo de ter coisas. Essas empresas, encontram-se numa fase de

transi¢do para um compromisso entre producéo e inovagéo que Ihe confira uma maior rentabilidade e
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um menor risco. O ator central passou a ser o0 empreendedor, o criador e inovador que necessariamente

tera de ter também a capacidade de saber crescer.

A partilha “gratuita” de informac&o, potencia a criatividade e permite que muitos se inspirem em muitos
outros numa espiral crescente de inovacdo. Por norma, sejam start-ups ou gigantes tecnoldgicos, 0
ambiente em que os seus colaboradores desenvolvem o0 processo criativo € uma preocupagéo central
dessas organizagdes. Conforme se pode observar na figura abaixo, as empresas que dominavam o
mercado ha pouco mais de dez anos, estdo a ser rapidamente ultrapassadas pelas empresas que
suportam a sua atividade na inovagdo criativa. Enquanto que em 2006 apenas uma empresa tecnoldgica
ocupava 0s cinco primeiros lugares nas empresas com capitalizagdo bolsista, hoje, todos os lugares séo

ocupados por esse tipo de empresas.

Porque o conhecimento técnico e a capacidade analitica estdo a ser assumidas pela inteligéncia artificial,
é fundamental apostar na inovacédo e criatividade porque sdo, hoje mais do que nunca, fatores de

disting@o no sucesso dessas empresas.
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Figura 9 - Posicionamento das maiores empresas do mundo por capitaliza¢do bolsista (Alcarva, 2018)

O valor das empresas que investem em Proptech ainda esta muito longe de atingir os valores de mercado
dos gigantes tecnoldgicos acima referidos, mas o potencial de crescimento é enorme e ndo sera de

estranhar que em breve haja sérios candidatos a ocupar essa lista.
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O caminho a percorrer é sinuoso e tera inimeros obstaculos, que ndo se prendem apenas com 0
desenvolvimento de tecnologia capaz de lidar com as vicissitudes do mercado. Porque, para essas, esta
mais do que demonstrado que o céu € o limite, seréd sobretudo devido as necessarias adaptacoes legais
que terdo de reunir consensos, primeiro a nivel de cada estado e posteriormente na interagdo entre 0s

varios estados.

Ao longo do terceiro capitulo abordaram-se as questfes que mais importam ao Proptech. Umas em
utilizacdo plena, outras em implementacao e ainda outras que séo objetivos ambiciosos para um futuro
mais ou menos proximo. Ainda longe de ser um processo totalmente automatizado que permita ir, a
velocidade de um clique, do desejo de adquirir até a concretizacao da transa¢do, ha uma pandplia de
empresas que se dedicam ao desenvolvimento criativo de cada uma dessas fases. Reunir e integrar
esses processos num so, é o desafio que podera tornar o Proptech num conceito indispensavel para

gestao de ativos imobiliarios.

Um dos principais objetivos desta dissertacao é o despertar da consciéncia para potencial disruptor que
tem o Proptech. Torna-se assim importante, referir algumas das empresas que apostam em cada setor
de forma isolada e equacionar o modo como todas estas plataformas podem vir a ser interligadas de

forma automatizada e sem interveng@o humana na sua comunicacao.

Esta é apenas uma exposicdo de como a tecnologia conhecida publicamente facilita os processos
inerentes ao setor imobilidrio. se for possivel ligar todos estes processos de forma automatizada,
suportada em inteligéncia artificial (e ndo h& grandes motivos para duvidar da sua possibilidade em
termos técnicos), serd, com toda a certeza, possivel mudar radicalmente o paradigma do mercado
imobiliario.

Abaixo identifica-se algumas empresas que apostam na IA como aposta na dinamizagdo dos seus

Servigos.
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TRANSACAO CONSTRUCAO
Empresa Website Empresa Website
triplemint www.triplemint.com PlanGrid www.plangrid.com
Yanport www.yanport.com Honest Buildings www.honestbuildings.com
Redfin www.Redfin.com Baufolio+ www.baufolio.de
Opendoor www.opendoor.com Spacemaker Al www.spacemaker.ai
Knock www.knock.com Celitement www.celitment.de
FINANCIAMENTO EDIFICIOS INTELIGENTES
Empresa Website Empresa Website
Capital Network | www.icapitalnetwork.com Homey www.athom.com/en/homey
Realty Mogul www.realtymogul.com Nest https://nest.com
Walliance www.walliance.eu Acasa www.helloacasa.com
Exporo www.exporo.de LeBonBail www.lebonbail.fr
Better Mortgage https://better.com Thing Technologies www.thing-it.com
INVESTIMENTO ECONOMIA PARTILHADA
Empresa Website Empresa Website
Property Partener | www.propertypartner.co Airbnb www.airbnb.com
Source Central www.sourcecentral.co Storemates www.storemates.co.uk
CoAssets WWW.coassets.com LiquidSpace https:/liquidspace.com
Prodigy Network | www.prodigynetwork.com Wework www.wework.com
RealtyShares www.realtyshares.com Rentpath www.rentpath.com

Tabela 2 - Empresas Proptech
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4.2 Questdes globais

4.2.1 Desafios

Lidar com a |.A. sera provavelmente um dos maiores desafios de sempre da humanidade. Mais do que
0 homem ter pisado a lua, em que, apesar de ter sido uma gigantesca conquista, 0s riscos associados
eram apenas financeiros e “algumas” vidas humanas. Este novo desafio coloca-nos sérios riscos de
perda de autonomia e a continuidade, se ndo de toda, certamente da esmagadora maioria da
humanidade.

Embora notorio, o trabalho desenvolvido até hoje na area da inteligéncia artificial néo foi ainda capaz de
conseguir a emulacdo total do cérebro. Este sonho tem um &rduo caminho a percorrer, pois se € verdade
que a tecnologia tem tido um crescimento exponencial que permitiu alcancar feitos impensaveis ha pouco
tempo, também é verdade que para chegar a emulacéo total do cérebro a complexidade é igualmente
exponencial. H& que ter em conta o facto de o cérebro bioldgico ser influenciado por todo o meio
envolvente e a conjugacdo de diversas areas de investigacdo como a da hiologia, psicologia, medicina,

fisica, quimica, entre muitas outras que provavelmente ainda ndo conhecemos.

Os varios niveis de abordagem de simulagdo que véo desde o quantico até ao grupo de neurdnios,
variam também exponencialmente de dificuldade e fiabilidade. Pelo que, ndo estando ainda ao nosso
alcance a simulacdo a nivel quantico, ndo estara também a emulacdo total do cérebro humano. Nao
obstante, 0 que conhecemos hoje de tecnologia associada a inteligéncia artificial, ja se apresenta como
uma ferramenta extremamente Util no auxilio da gestdo dos ativos imobiliarios que, para além da
capacidade de processamento da informacdo de uma forma muito mais rapida e seletiva, permite, cada
vez mais, uma analise de dados isenta de preconceito e enviesamento, levando-nos a tomar decisdes

mais acertadas.

Esta evolugédo tem tanto de entusiasmante como de preocupante e a chave do sucesso da humanidade
reside na capacidade de dominar a tecnologia quando nos aproximarmos de um ponto de singularidade
que criard uma rotura tal no paradigma tecnoldgico que dificimente podera ser corrigida.
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4.2.2 Singularidade

A capacidade de emulacéo do cérebro, permite a criagdo infinita de novos seres melhorados e adaptados
para o fim que foram concebidos. Se atingirmos este objetivo tecnoldgico, sera também possivel criar
mentes especificas para aperfeicoarem as suas proprias capacidades. Esta ideia, que ndo é recente, é
regularmente referida como seed Al. A partir desta semente gera-se um crescimento exponencial de

desenvolvimento de inteligéncia artificial que certamente estara para | da nossa compreensao.

o The accelerating pace of change...

Agricuttural __ [“so00 |, Industial o

Revolution yie Revolution

o ... and exponential growth
in computing power...

Computer technology, shown
here climbing dramatically

by powers of 10, is now
progressing more each
hour than it did in its
entire first 90 years

Britich crack German
codes during WW Il

® Noons
i, 3008

T T T T T T
1900 1920 1940 1960 1980 2000 2011 2020 2045

Figura 10 - Evolug&o da capacidade computacional (Google, 2019)

O desenvolvimento tecnoldgico desta ordem, se atingivel, levara certamente a uma alteracao radical no
paradigma das sociedades, da humanidade e de tudo o resto que conhecemos e ndo conhecemos. Do
que conhecemos, poderemos afirmar que deixaremos de ser 0 ser mais inteligente a habitar este planeta
e esse facto trard uma descontinuidade a que se chama de singularidade tecnoldgica. O resultado dessa
singularidade, nem o préprio Homo Deus o sabera.
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Prevé-se que a inteligéncia artificial evolua atravessando trés fases principais (Vasques, 2017):

e Arestrita, jA amplamente utilizada na atualidade e que se restringe a areas funcionais e tarefas
especificas.

e Ageral, que se encontra em fase de desenvolvimento e que se admite vir a ter uma capacidade
similar a de um humano adulto e que podera ser alcangada no préximos 20 a 30 anos

e Asuperinteligéncia artificial que ultrapassaré a inteligéncia humana em todos 0s campos.

Capacidade

Super Inteligéncia
Artificial (SGI)

Base Humana
(AGI)

Atualidade Cerca de Cerca de Tempo
2045?77 207577

Esta terceira fase é alids a que maior controvérsia gera em torno deste tema e que coloca grandes
interrogacdes sobre até que ponto nos devemos sujeitar ao risco de sermos dominados pela nossa

criacao.

Atualmente, a generalidade dos atos que definimos como IA, ndo sdo mais do que algoritmos
amplamente desenvolvidos capazes de analisar uma multiplicidade de informacdo e devolver uma
resposta em funcéo desses dados de entrada. S&o ainda capazes de fazer analises estatisticas e avaliar
tendéncias, para que em funcao disso possam “aprender” e melhorar a capacidade de resposta (machine
learning). Esta aprendizagem pode ser usada no melhoramento do desempenho no relacionamento
comercial, identificacdo e prevencdo de doencas, desenvolvimento de sistemas de seguranca de
navegacgdo, bem como uma multiplicidade de outros beneficios para a sociedade em geral.
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Apesar de ser plausivel que a singularidade venha a ocorrer, ha, como sempre, quem desconfie dessa
possibilidade. Constatou-se um abrandamento da velocidade de crescimento da capacidade de
computacdo, o que a ser verdade, colocara em causa a lei de Moore. Se é certo que 0 crescimento
exponencial ndo tem qualquer singularidade matematica, também € certo que a limitag&o fisica humana
impde essa singularidade. Esta discusséo, dado a sua complexidade e impossibilidade de um s
individuo a compreender na totalidade, coloca-a num campo tdo cientifico quanto filoséfico e que merece,

para bem de todos, um debate multidisciplinar sem populismos (Moodis, 2006).

4.2.3 O fimdo liberalismo e da democracia

O desenvolvimento tecnoldgico trouxe a capacidade de recolha e anélise de dados com uma dimenséo
e velocidade que ha pouco tempo seria inimaginavel e permite o conhecimento com grande rigor e
isencdo dos “objetos” em andlise, sejam eles infraestruturas, empresas, sociedade ou apenas um
individuo. Assim, considerando que o liberalismo classifica o individuo como o mais capacitado para se
conhecer a si proprio, a tecnologia vem demonstrar o seu fim. Hoje, para se conhecer a si proprio, ndo
basta uma introspecao com ou sem apoio de terceiros. O que deve fazer é recolher de forma sistematica
dados biométricos e permitir que os algoritmos os analisem e lhe sugiram o que fazer (Harari, 2019).

Segundo a abordagem que Harari faz no seu livro Homo Deus, o liberalismo assenta sobretudo em trés
pilares:

e O Homem é um ser individuo que ndo pode ser separado em subsistemas
e O seu verdadeiro ser é completamente livre.
e O Individuo conhece-se melhor do que ninguém, pois sé ele tem acesso ao seu ser interior

auténtico.

As ciéncias da vida contrapdem esses pilares.

O Homem é um «dividuo», j& que resulta de algoritmos diferentes que se conjugam para criar um sistema.
O ser ndo é livre, ja que os algoritmos sao moldados pelos genes e fatores externos que determinam os

comportamentos de modo determinista ou fortuito, mas nunca livremente.
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A emocdo deturpa uma analise independente de si mesmo, pelo que o individuo ndo se podera conhecer
melhor a si, do que um algoritmo suficientemente complexo que analise de forma objetiva cada um dos

nossos comportamentos e defina de forma isenta aquilo que verdadeiramente somos.

Pode-se assim dizer que o liberalismo fazia sentido quando, apesar de haver uma investigacdo exaustiva,
nao era possivel recolhé-la com suficiente quantidade e rigor, muito menos capacidade de
processamento dessa informagao ao nivel do que hoje é possivel conseguir (Harari, 2019).

[Lues ¥ Usino

Figura 12 - The future of big tech [The Economist, 2019]

De igual forma, também a democracia corre sérios riscos de desaparecer, pelo menos na forma como a
conhecemos hoje, que embora ndo seja perfeita, € o sistema politico que melhor justica serve aos
cidadé&os.

Até aos dias de hoje, a politica sempre conseguiu de forma mais ou menos célere, acompanhar a
inovagao tecnoldgica. Até mesmo durante a revolugdo industrial onde houve uma necessidade brusca
de adaptacdo da legislacdo, o sistema democratico conseguiu entendimentos céleres o suficiente para
se adaptar ao novo paradigma. Contudo, a revolucdo tecnolgica a que assistimos hoje é
excessivamente volatil e complexa para ser entendida na sua globalidade pelos véarios grupos de trabalho

na area das novas tecnologias e em particular da inteligéncia artificial, quanto mais por um grupo de
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politicos pouco entendidos na matéria e mais preocupados com as lutas de poder do que em entender a

verdadeira dimensao do tema.

A internet, por exemplo, € um meio que nenhum agente econdémico pode suprimir da sua atividade. A
forma como esta foi desenvolvida, desenhada e o impacto dos seus contetdos nas sociedades séo de
enorme relevancia, mas a legislacdo que existe sobre a sua criacao e desenvolvimento é praticamente
nula. A prépria Blockchain foi criada por um grupo de trabalho publicamente desconhecido e estd em
vias de servir de base a economia global.

O que chamamos hoje de “fake news” ou “realidade alternativa” sdo atos de terrorismo social que
destroem a ética, 0 bom senso e o conhecimento, sob a égide da liberdade de expressdo, que néo é

mais do que uma manifestacdo sedutora de novos ditadores tomarem o verdadeiro poder.

E assim de extrema importancia uma reflexdo alargada sobre os impactos da tecnologia, sobretudo da
inteligéncia artificial, na sociedade em geral, aliando a experiéncia no mercado de trabalho com grupos
de estudo sem interesse comercial, que mantenha o pragmatismo da “imparabilidade” tecnoldgica sem

se perder a necessidade de preservar a condi¢do humana.

4.2.4 Dataismo

O Caminho tecnoldgico que percorremos, sera baseado numa nova doutrina a que Yuval Harari chama
de dataismo. Esta doutrina, combina o conceito de que todos os seres bioldgicos séo algoritmos
bioquimicos, com a capacidade de o Homem criar algoritmos eletrénicos. Nesta combinacdo, ambos
obedecem as mesmas leis da matematica, num conceito que pretende unificar estes dois sistemas

quebrando a barreira entre Homens e maquinas.

Ao longo da histéria, houve varios periodos em gque os povos dominavam consoante a sua capacidade
de descobrir e dominar a tecnologia. Isto € vélido desde a idade do fogo, do ferro, da agricultura, do
desenvolvimento da escrita e dos nimeros. Fosse qual fosse a civilizagdo em causa a mais forte e
transversal de todas as tecnologias era a religido. Na Europa, durante muitos séculos, a Igreja tinha o
poder de aceitar a conquista ou a independéncia das nacdes e de empossar ou destituir os reis. Portugal,
apesar de se declarar independente de Castela por D. Afonso Henriques em 1139 e aceite por esta em
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1143, s6 foi reconhecida a sua existéncia como estado independente em 1179 apds a emisséo da bula
papal pelo Papa Alexandre Ill a reconhecer a validade do tratado de Zamora. A par da religido, também
a riqueza era um fator de distingdo dos povos, porque inevitavelmente Ihe dava mais capacidade de
acesso a tecnologia. Deste modo, num passado mais recente, em que os fluxos monetarios eram cada
vez maiores e 0 mundo financeiro tornou-se a nova religido, passou a ser verdade que quem controlasse
a divida controlava 0 mundo. Apesar de ainda se manter esta relagdo, para se controlar a divida e as
varias economias, € imprescindivel estar na posse da maior quantidade de dados possiveis, mas também

de ter a capacidade de os processar.

E assim nasce o “Dataismo”. Quem controla os dados, controla 0 mundo.

Visto que a quantidade de dados é cada vez mais vasta e de crescimento exponencial, 0 Homem deixa
de ter a capacidade, per si, de transforma-la em conhecimento e aumentar a sua sabedoria. Assim, a
recolha e processamento desses dados devera ser confiado ao algoritmo eletronico.

Hoje, ndo sdo apenas 0s organismos individuais que séo considerados elementos de processamento de
dados. Tal como as colmeias, as colonias de bactérias e as florestas, também as cidades sdo complexos
sistemas de processamento de dados entre varios componentes mais ou menos sofisticados com a sua
inteligéncia artificial especifica que se aproximam cada vez mais de um sistema Unico com 0

desenvolvimento da internet de todas as coisas (Harari, 2019) .

4.2.5 Emprego

“Os humanos estao em risco de perder o seu valor econémico porque a inteligéncia se esta
a separar da consciéncia e o problema fundamental ndo € a criagdo de novos empregos,
mas de empregos em que o0 desempenho dos humanos seja superior ao dos algoritmos.”

(Harari, 2019)
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Na primeira revolucdo industrial de finais do século XVIIl e a segunda no decorrer do século XIX,
verificou-se um indmero grupo de céticos em relacdo aos beneficios da industrializacdo de onde se
destacam os Luditas. Estes atacavam as fabricas para destruir equipamentos inovadores com o pretexto
de que tal tecnologia era prejudicial aos interesses da sociedade em geral por contribuir
significativamente para o desemprego. Apesar de ndo ter sido um movimento que impedisse 0
desenvolvimento tecnoldgico da época, foi suficiente para adquirir um significado historico ao ponto de a
palavra Ludita designar alguém que se opde a mudanca tecnolégica (Oliveira, 2017).

Posteriormente, John Keynes, um dos maiores pensadores sobre a economia e 0S Seus processos, em
1930 previu que ao fim de 100 anos a tecnologia representada em maquinas e capacidade
computacional, seriam suficientes para responder a necessidade produtiva e criariam o “desemprego

tecnoldgico” (Alcarva, 2018).

O MIT, uma das universidades mais prestigiadas a nivel mundial, tem no seu grupo de investigadores,
dois professores que em 2004 publicaram um estudo sobre as profissdes que mais seriam ameacadas
pelas novas tecnologias. Uma das que, a altura, se considerava entre as menos ameacadas, era a de
camionista, por se considerar muito dificil de conseguir que um algoritmo e a robotiza¢do necessaria para
tornar possivel a autonomizacao de meios de transportes terrestres, tivesse o rigor necessario para o
tornar seguro, mais eficaz e mais econémico. Pelo menos que fossem desenvolvidas a médio prazo.
Qualquer pessoa minimamente informada sabe que, apesar de ainda em fase de testes e néo
regulamentada, a condugdo autbnoma é uma realidade (Harari, 2019). Quem atualmente circula na

CREL j& podera observar placas informativas a indicar zonas de testes de condug&o auténoma!

Mais recentemente, em 2013, dois investigadores de Oxford publicaram The future of emplyoment. Em
termos genéricos, estimaram que 47% dos empregos nos Estados Unidos da América estavam em risco
de desaparecer. Nao deixa de ser curioso que as sociedades que mais desenvolverem a tecnologia,
serdo os que verdo o mercado de trabalho mais afetado (Harari, 2019).

Hoje, passados 90 anos, a previsdo de Keynes esta numa fase critica da sua concretizacdo. A tecnologia
permitiu a substituicdo da mao de obra humana por processos digitais e roboticos na execucdo das
tarefas mais repetitivas e de menor qualificacdo. O aumento da capacidade computacional e a

inteligéncia artificial fardo com que os setores mais qualificados também sejam afetados.
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Mas, como em qualquer revolugéo tecnoldgica, os riscos vém acompanhados de oportunidades. Aqueles
que tiverem maior capacidade de agarrar as oportunidades terdo certamente altos beneficios num

espaco de tempo muito reduzido e conseguirdo obter o sucesso de uma forma que até hoje era

inimaginavel.
Risk of automation is real but “A automacdo deverd eliminar 14% dos empregos
VNS AW nas colndies atuais nas proximas duas décadas. Outros 32%

sofrerdo mudancas profundas a medida que a
inteligéncia artificial substitui os humanos nas suas
tarefas individuais, e ndo ha garantias efetivas de que
trabalharemos melhor amanh& do que hoje”.

“As adversidades no Mercado de trabalho associadas

a profundas e rapidas mudancas estruturais ndo sao
_ inevitaveis e a politica pode e deve ter um papel
gical progress makes some importante na reformulagéo do futuro do emprego.

(OCDE, 2019)

Segundo o relatério da OCDE de 2019 subordinado ao tema “the future of work”, o0 mundo laboral estéa
de facto a mudar devido ao progresso tecnoldgico, a globalizacdo e ao envelhecimento da populagéo.
As sociedades, representadas pelos seus governos, deverdo ter especial atencdo sobre a qualidade,
quantidade e inclusdo no mercado de trabalho, para fazer face aos desequilibrios provocados pela
disrupcdo tecnoldgica, impedindo que esta acentue as desigualdades sociais devido as enormes
diferencas de qualificacao tecnologica da forca laboral.

E pouco provavel que haja uma queda abrupta na oferta de trabalho a curto prazo. O que se esta a
assistir hoje € a uma mudanca de atividades, porque enquanto umas se tornam obsoletas e se
extinguem, outras emergem e dao emprego em atividades diferentes. O resultado verificado é que se
assiste a um ligeiro aumento da taxa de empregabilidade, mas que se explica em parte com a
recuperacdo econdmica apds a crise financeira de 2008.
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A figura abaixo representa a varia¢do do tipo de emprego entre 1995 e 2015 nos paises da OCDE que,
de acordo com o relatdrio de 2019, para além de registar uma ligeira subida no numero de empregos,
apresenta uma alteracdo significativa na sua dispersao, registando-se um elevado recuo em areas em
que a mao de obra é facilmente substituida por sistemas automaticos de producgéo que é compensado
por setores que requerem maior formacdo e capacidade de analise.

m Manufacturing Non-manufacturing

Real estate, renting and business activities

Hotels and restaurants

Finance and insurance

Construction

Average industry growth

Wholesale and retail trade; repairs

Transport and storage, post and telecommunication
Food products, beverages and tobacco

Transport equipment manufacturing

Electricity, gas and water supply

Coke, refined petroleum products and nuclear fuel
Manufacturing n.e.c; recyding

Chemicals and chemical products

Machinery and equipment n.e.c

Basic metals and fabricated metal products
Rubber and plastics producs

Other non-metallic mineral products

Electrical and optical equipment manufacturing
Pulp, paper, paper products, printing and publishing
Wood and products of wood and cork

Textiles, textile products, leather and footwear

-80 -60 -40 -20 0 20 40 60 80

Gréfico 15 - Variacao do tipo de emprego entre 1995 e 2015 (OCDE, 2019)

Neste grafico, é possivel verificar que as principais areas de captacdo de emprego sdo diretamente
relacionadas com o imobiliario, 0 que cria uma expectativa positiva sobre a sua empregabilidade. Nao
obstante, dado a crescente volatilidade do mercado de trabalho, potenciada pela tecnologia, as
sociedades deverdo ter em conta a necessaria adaptacdo da formacéo da forca laboral bem como de
criar condig0es para a adaptacdo das empresas ao mercado de trabalho.
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4.2.6 Liberdade

Cada um dos processos necessérios ao desenvolvimento das varias tecnologias que compdem a
maquina organizacional das sociedades, necessita de vastas equipas de trabalho dedicadas ao
desenvolvimento de inteligéncia artificial especifica, tal como acontece hoje com a inteligéncia biolégica.
Contudo, esta Ultima, a do Homem, ndo é expectavel de ser partilhada por todos de modo a que todos
possam saber de tudo a todo o tempo. Por oposicdo, a inteligéncia artificial, ainda que especifica,
facilmente se colocara em contacto com outras areas especificas, tornando-a omnipresente: “A internet

de todas as coisas”.

O novo ser que estamos a criar com a internet de todas as coisas, tem inimeras vantagens em relacao
ao ser que somos hoje. Se nos abstrairmos do que é a humanidade ou se a relevarmos para segundo
plano, na importéncia da constru¢do de uma sociedade superior, em que o desempenho global da
sociedade é mais importante do que o bem-estar de um individuo. Tal como se verifica num passado

recente e em algumas sociedades atuais.

Segundo Samuels (2019), o autor de um artigo publicado no Jornal Expresso em 9.2.2019, o controlo
exercido pelo governo chinés invade a privacidade dos seus cidad&os, controlando literalmente os seus
passos. No referido artigo, da o exemplo de um amigo que gere uma empresa e que se deparou com
uma colaboradora de cidadania chinesa, que se deslocava diariamente a pé para o trabalho. Por ndo ser
comum tal comportamento, abordou-a no sentido de lhe oferecer um meio de transporte que Ihe
facilitasse as deslocacdes diarias para o trabalho. A resposta que obteve foi de recusa com o argumento
de que necessitava de ter os passos reconhecidos na app que lhe permitia aceder as suas contas de
redes sociais e melhorar o rating de saude e boa forma, contribuindo para que o seu crédito social fosse
melhorado. Poderia ser uma moda tipica das redes sociais, ndo fosse o facto de ser também monitorizado
pelo governo chinés e o registo de um ranking baixo significar o impedimento de viajar e trabalhar no
estrangeiro, bem como aceder a cuidados de salde, educacao e outros servicos. Um like do cidaddo
nas redes sociais, podera significar um deslike do governo detetado pelo programa Dragonfly em
desenvolvimento entre a Google e o governo chinés cujo funcionamento devera ter inicio durante 2019.
O sistema de crédito social chinés, anunciado pelo Partido Comunista em 2014, sera em breve um facto

da vida para muitos mais chineses.
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4.2.7 Seguranca

Se até ontem, quem dominava a divida dominava 0 mundo, a partir de agora, quem domina a “Big Data”

domina o0 mundo. Esta é uma verdade incontornével.

Mas se até hoje era mais ou menos sabido quem estava na posse da divida, como sera possivel saber
quem possui a Big Data? A Amazon, a Microsoft e 0 Facebook? E quem tem acesso a cada nivel de
informacao? Que garantias ha de que essa informacao tdo sensivel ndo serd acedida por pessoas que

vao para além da simples curiosidade?

Até alguns anos atras a fuga de informacao era seletiva, por esta existir apenas em suporte fisico. Hoje
estara “toda” em suporte digital e assim sendo, podera ser roubada em segundos. O que nao falta sdo
casos de fuga de informacédo sensivel roubada por hackers com muito poucos recursos financeiros.
“Basta” apenas ter algum talento e, por certo, muita dedicacdo, para um jovem adulto conseguir tal

facanha. E quando o fizer?

=- NUMBER OF COMPROMISED DATA RECORDS IN SELECTED BREACHES
WP 2016 2018 YTD (9/14/2018

Data on number of records breached compiled by Breach Level Index as of August, 2018.
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Gréfico 16 - Registos corrompidos (CB Insights, 2018)
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A seguranga torna-se assim uma questdo central na obtencdo da confianga necesséaria para que um
sistema baseado em inteligéncia artificial possa ser sustentavel. Sem que haja um investimento
significativo na seguranga que garanta a fiabilidade do sistema e que o torne imune a fraude, os milhares

de milhdes de euros investidos nesta tecnologia desaparecerao num apice!

Também na guerra, surgem novas abordagens que equilibram perigosamente a balanca. Os Estados
Unidos da América, por exemplo, sdo uma incontestavel poténcia militar de capacidade muito superior a
qualquer outro exército. Assistimos nas Ultimas décadas a intervengbes militares norte americanas por
todo o mundo, sem que, para além dos ataques terroristas, haja uma Unica vitima de guerra no seu
territério. Essa hegemonia esta muito provavelmente prestes a terminar. Com a internet de todas as
coisas, domina os conflitos quem domina os algoritmos. As “bombas l6gicas” séo o0 novo armamento de
vanguarda, pois tém a capacidade de dominar e comandar centros de controlo de diversas
infraestruturas. Quer sejam elas de informacdo para manipular a opinido publica, de controlo de
infraestruturas de comunicacdo, fazendo parar a economia de um pais ou ainda de controlo de

equipamento militar, causando danos incalculaveis aos seus proprios proprietarios.

O que antes demorava Vvarios anos a destruir, podera agora ser alcangcado em horas se estivermos a
falar de controlo de armamento e utilizagdo para fins efetivamente hostis, em minutos para destruir redes
de comunicagéo e energia e apenas de segundos para fazer desaparecer ou mudar de méos somas

incalculaveis de dinheiro. Esses c6digos ja existem e proliferam por varios espacos (Harari, 2019) .

O Google também esta a trabalhar intensamente com a estrutura de inteligéncia e defesa norte-
americana para integrar as suas capacidades de inteligéncia artificial em programas de armamento. Ao
mesmo tempo que a Google enviava a sua carta sobre a Dragonfly ao Congresso, fechava um acordo
com o Pentagono para desenvolver o projeto Maven, que visa incorporar elementos de IA em drones
armados — um contrato que se espera valer pelo menos 250 milhdes de Délares por ano. Por pressao
dos seus empregados, 0 Google disse em junho que ndo procuraria renovar o Projeto Maven quando
expirar em 2019 (Samuels, 2019).

Os governos gerem os paises, mas ja ndo os lideram!
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A sensacdo de ser um Homo Deus, como refere Harari, leva a tentagdo de reprogramar a mente humana
para obter um melhoramento das suas capacidades. Esse poder trard consigo uma grande
responsabilidade que acarreta um risco enorme e, como tal, devera preocupar toda a humanidade
enquanto seres conscientes. Tal manipulacdo, ainda se encontra na nossa esfera de decisdo. Mas,
deixando evoluir as mentes digitais de uma forma aleatoria, e provavelmente ir acontecer porque
extravasa a nossa compreenséao, corre-se o risco de em todo este processo a humanidade néo ser mais

do que mero espectador do seu destino.

O facto de serem criados seres mais inteligentes do que os atuais humanos, ndo implica que estes sejam
propriamente seus inimigos e que 0s queiram suprimir da complexa equacéo da vida na terra. Ndo é
sequer necessario que sejam propriamente dotados de inteligéncia, supondo que esta implica ter
consciéncia. Contudo, admitindo que é criado um ser com mente especifica para a resolucéo do problema
do aquecimento global e que, vivendo num mundo em que a internet das coisas existe na sua plenitude,
este decidia apenas que é necessario encerrar todas as fabricas e equipamentos poluentes, direta ou
indiretamente. A crise econémica e a escassez de bens seria de tal ordem, que provocaria certamente o
maior surto de fome alguma vez visto e com isso a extingdo da esmagadora maioria da humanidade. O
objetivo de resolver uma das maiores ameacas atuais a vida, torna-se per si uma ameaga muito maior.

Como em muitas coisas do dia a dia, a intencdo € nobre, mas o resultado pode ser desastroso.
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5 HOW PROPTECH ARE WE?

5.1 Introducéo

A delegacao de tarefas rotineiras em tecnologia suportada por I.A. e machine learning é algo que esta a
acontecer nos dias de hoje e ndo gera grande preocupacao ou alarmismo social. E, até, encarada com
entusiasmo. A quarta revolugdo industrial esta a ser pacifica e reveste-se mais de entusiasmo e algum
deslumbramento do que propriamente de ceticismo. A morfologia do tecido empresarial e do emprego
esta a mudar e os postos de trabalho que se perdem sdo substituidos por outros de diferente tipo sem
que impliquem, para j, 0 aumento das taxas de desemprego.

N&o obstante, 0s temas que foram aqui abordados séo controversos e, dadas as caracteristicas muito
conservadoras do setor, falar sobre eles num ambiente profissional podera gerar desconforto significativo
e até alguma ridicularizacdo. Torna-se importante, também, no interesse da presente dissertacao,
desmistificar o que é a I.A. em geral e 0 Proptech em particular. Essa abordagem foi feita nos capitulos
2e3.

Percecionada essa realidade, torna-se também necessario entender qual o nivel de conhecimento e
aceitacdo do Proptech e das tecnologias que o suportam de modo a que a mensagem de sensibilizacéo
possa ser adaptada convenientemente. Nesse sentido, foi feito um inquérito on-line sobre alguns dos
temas que aqui foram abordados e, para além de outras que serdo tratadas mais adiante, colocou-se a
seguinte questdo: Admitindo a possibilidade de que a IA atingira a mesma capacidade de um humano

médio, daqui a quantos anos julga ser possivel essa ocorréncia?
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5.2 Universo do inquerito

O inquérito foi realizado entre 15 de julho e 15 de setembro de 2019 através da plataforma
surveymonkey.com. Direcionado sobretudo para contactos do universo profissional e universitario, aos
quais foi solicitado que divulgassem o inquérito a sua rede de contactos, obteve 94 respostas de
profissionais maioritariamente da area da construgdo e imobiliario (55%), 30% de areas que interagem
também o universo Proptech, embora de forma parcial e 15% de outras areas nao identificadas.

3%
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Grafico 18 - Faixa etaria dos inquiridos Gréfico 17 - Area de mercado em que operam os inquiridos
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Gréfico 19 - Profissdo dos inquiridos
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Admitindo a possibilidade de que a IA atingira a mesma capacidade de um humano médio, daqui a

quantos anos julga ser possivel essa ocorréncia?

70%
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Gréfico 20 - Expectativa sobre a evolugéo da I.A.

As respostas obtidas indiciam que ha uma forte crenca de que esse evento podera ocorrer num curto
espaco de tempo. 60% dos inquiridos responderam que tal seré possivel em menos de 20 anos e quase
90% indicam que podera ocorrer dentro de 40 anos, 0 que significa na pratica que, apesar do forte
conservadorismo do setor a que aqui se da destaque e do ceticismo que tal tecnologia disruptora

acarreta, praticamente todos os inquiridos acreditam que irdo presenciar esse acontecimento.
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5.3 Familiarizagdo com os conceitos abordados

Questionados sobre a familiarizagdo com o Proptech e a Blockchain, observa-se que nenhum dos
inquiridos domina o conceito de Proptech e apenas 15% tem nogdes sobre o tema. Por defeito, 85% dos
inquiridos desconhecem ou apenas ouviram falar em PropTech. No que concerne a Blockchain, um
conceito que vem ligado a Bitcoin e que goza de divulgacdo nos meios de comunicagéo social, ha um
pouco mais de familiarizagdo. Ainda assim, apenas 4% dos inquiridos diz conhecer bem, ao passo que

quase 70% desconhece ou apenas ouviu falar.

- . Conhego bem, 4%

Gréfico 22 - Familiarizagdo com o Proptech Gréfico 21 - Familiarizagdo com a Blockchain

Como referido anteriormente, o potencial disruptor do Proptech é enorme e 0 modo como 0s varios
stakeholders se relacionam teré de ser repensado. Se vingar, nos moldes em que foi retratado, 0 mercado
ficard mais aberto, as transages serdo mais céleres e a dinamica de precos sera também afetada. O
fator escala é da maior relevancia nesta mudanca de paradigma e, se de facto se verificar a sua
viabilidade, transacionar ativos imobiliérios como se transaciona agdes no mercado bolsista implica
conhecer as suas particularidades e antes de tudo, a sua dimensao. Por isso, julgou-se oportuno avaliar
a percecdo sobre a dimensdo dos varios mercados globais de maior valor e colocou-se a seguinte
questdo: Dos mercados abaixo, qual é para si 0 mercado com maior valor global transacionado? Esta
questéo foi colocada de modo a ser dado uma resposta por ordem de dimenséo de cada mercado, para
todos os mercados, sendo utilizado para a apresentacéo do grafico apenas o nimero de respostas dadas
para o0 mercado de maior dimenséo apontado por cada inquirido. O resultado do inquérito é apresentado
no grafico abaixo onde se verifica que a resposta geral é de que o setor petrolifero é, 0 mercado de maior
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valor, com o setor imobiliario a ser percecionado como um dos que tém menor valor transacionado

anualmente.

Grafico 23 - Nog&o de volume de mercado

Tal desfasamento da realidade merecia, s6 por si, uma analise mais detalhada, mas por sair fora do
Ambito desta dissertacdo ndo sera aqui desenvolvido. E ainda de salientar que, estando a maioria dos
inquiridos em contacto com a realidade da construcdo e do imobiliario, é espectavel que a percecao de

um grupo que, por ser maior e por estar mais distanciado do mercado imobiliario, faca ampliar estas
diferengas.
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54 Confianca

A confianga é um dos principais motores da economia. Demora a estabelecer e perde-se com relativa
facilidade. E, portanto, importante avaliar a recetividade e confianca depositada neste novo paradigma
de modo a que, por ai também, se possa medir alguns indicadores que influenciam a sua viabilidade.

Observa-se que a maioria dos inquiridos (63%) admite que a I.A. ndo seja uma ameaca e que apesar de
trazer alguma perturbagdo, ainda assim, 16% admite que seja perfeitamente controlavel. 14% receia que

haja perda de controlo dos estados e até mesmo risco de continuidade da vida.

No que concerne as oportunidades, 66% acredita que a .A. permitird com certeza uma melhor
capacidade de analise de dados e até uma melhor capacidade de deciséo. 29% admite ainda que podera

assumir um papel parcialmente decisor ou até capacidade de total deciséo.

Perda de controlo sobre a
autonomia dos estados...

Autom. parcial do
sistema de decisdo,
27%

Gréfico 24 - Ameaca da |.A. Gréfico 25 - Oportunidades da |.A.

Enquanto que as duas questdes anteriores foram colocadas numa perspetiva genérica de confianga, as
duas seguintes séo mais focadas no individuo.

Questionados sobre o receio de perda de emprego, 63% dos inquiridos afirma haver um risco nulo ou
reduzido de perda do seu emprego e apenas 11% afirma ser certo ou quase certo que ird perder o
emprego. Estes dados indiciam uma elevada confianca de que a evolugdo tecnoldgica surgira sobretudo
para melhorar o desempenho das organizacfes e menos para diminuir o enquadramento de pessoal. Se
assim for, é espectavel que a reagdo da maior parte das pessoas seja favoravel a mudanca e, como tal,
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recetiva a participar nessa transicdo. Mas sera que estdo dispostas a perder autonomia e delegar
poderes de decisdo vinculativa nas organizacdes, a um elemento suportado em .A.?

Colocou-se a seguinte questdo: Admitindo que o conselho de administracdo da sua empresa era também
composto por um elemento digital (administrador) suportado em I.A. na tomada de decisdes vinculativas,
qual seria para si a percentagem maxima que delegava nesse administrador?

No grafico abaixo, observa-se que 59% dos inquiridos admite delegar até 10% de poder de decisdo no
conselho de administracdo de uma empresa (na condi¢do de esse voto ter 0 mesmo valor de um voto
humano). Um nimero relativamente baixo e facil de controlar. 92%, se admitirmos os 33% que admitem

delegar o poder de decisdo em cota menor ou igual a 25%. Um valor ja consideravel, mas ainda assim

controlavel.

Grafico 27 - Receio de perda de emprego

Grafico 26 - Aceitacdo de delegacdo de poderes na l.A.

Apenas 1% admite delegar poderes vinculativos em cota superior a 50%. Tal indicador de relutancia em
delegar poderes ndo &, per si, esclarecedor se tal € devido a falta de confianca em decisdes suportadas
por inteligéncia artificial ou simplesmente em delegar poderes e por consequéncia, perder o controlo dos

destinos da sua empresa.
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No que concerne as transagdes eletronicas, outro indicador do nivel de confianca na digitalizacdo dos
processos e transicdo para a sua automatizagéo, foi colocada a questéo sobre 0 modo preferencial de
pagamento, se analdgica ou digital e a sua disponibilidade para aceitar a transagdo de dinheiro em
moeda eletronica.

Observa-se que a esmagadora maioria dos inquiridos utiliza métodos digitais de pagamento e transacao
de valores e que a maioria tende a usar mais meios digitais do que fisicos na transagdo de valores.
Contudo, observa-se uma forte relutdncia em depositar confianca na execucéo de transagdes em moeda
digital. Tal facto € um indicador de que sera necessario desenvolver muito trabalho em sistemas que
tragam confian¢a ao mercado para que este possa ser utilizado pelas empresas e as pessoas em geral
na sua plenitude e ai se revelar, de facto, disruptor e trazer os beneficios que se identificou nos capitulos
anteriores.

Grafico 28 - Modo preferencial de pagamento Grafico 29 - Disponibilidade para aceitar moeda eletronica
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5.5 Desenvolvimento tecnologico nas empresas

Haver mais ou menos confianca dos individuos nesta mudanca de paradigma é muito importante porque
é deste que parte a iniciativa de aderir ou ndo a mudanca. Contudo, se cada individuo for um entusiasta
da mudanc¢a, mas nao for feita a transicdo para a mudanca nas empresas, tal movimento ndo terd
qualquer futuro. S6 havendo adesao das empresas e dos estados a nivel global é que havera sucesso
nesta mudanca de paradigma. Assim sendo, medir o desenvolvimento tecnoldgico das empresas, neste
momento, é essencial para avaliar e estimar a maior ou menor velocidade com que a mudanca venha a
ocorrer. Este estudo, requeria por si s6 um desenvolvimento e descri¢do muito superior ao da presente
dissertacdo, mas como o objetivo é despertar a atencéo para esta tematica, esse estudo sera deixado

para outros autores que se interessem por esta questdo particular.

Colocada a questdo sobre o nivel de desenvolvimento tecnolégico da empresa onde trabalham os
inquiridos, 30% afirma que a empresa opera a um nivel analégico ou de utilizagdo bésica de software e
apenas 45% operam com software de gestdo integrado. O nivel de integracdo de software podera ter
diferentes interpretacfes que ndo foram calibradas no inquérito. Estes indicadores, revelam que apesar
de haver tecnologia de gestdo ha muitos anos, continua a haver um forte défice de informatizagéo e
automatismo das organizacdes. O motivo de tal inercia devera ser avaliado e tratado de modo a corrigir
0s atrasos.

Prevendo que tal pudesse ser registado, colocou-se uma outra questéo que se prende com as razdes
para tal inercia acontecer. 16% referiram que se prende com o custo associado e 16% com a falta de
formagé&o. O que significa que 68% dos inquiridos indicam questdes diretamente ligadas com a falta de

confianga.
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Grafico 30 - Desenvolvimento tecnol6gico empresarial Gréfico 31 - Entraves ao desenvolvimento tecnolégico

Para alem da confianga no processo de transicdo, sera também necessario garantir a viabilidade
econdmica do investimento no desenvolvimento tecnoldgico das empresas. Neste caso, 64% dos
inquiridos consideram que o retorno econdémico é positivo ou muito positivo podendo, inclusive, abrir
novas oportunidades de rentabilizagdo da empresa. Apenas 9% entendem que o custo da mudanga sera
superior ao seu retorno. Pelo que foi aqui apurado, o custo ndo parece ser motivo dissuasor da aceitagao
desta mudanca.

No que concerne a celebracdo de contratos de forma totalmente automatica apoiada em I.A. verifica-se
uma significativa retracdo a sua aceitacdo plena. Apenas 13% aceitaria tal procedimento. No entanto,
para contratos de pequeno valor, hd uma parcela significativa (37%) de inquiridos que aceitaria tal

mudanca, o que significa que 50% dos inquiridos, de alguma forma, estariam disponiveis para aceitar.

Grafico 33 - Reducdo de custos operacionais com a LA Grafico 32 - Oficializar neg6cios em smart contracts
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5.6 Proptech

Feito uma breve andlise a percec¢do geral sobre a I.A., importa agora entender a perce¢do dos inquiridos
em relacdo as interagBes mais focadas no imobilidrio. A uma questdo mais generalista sobre 0s
beneficios da I.A. no imobiliario, 80% dos inquiridos entendem que terd uma influéncia positiva que
melhorara o apoio a decisdo e automatizagdo dos processos, havendo apenas 16% indicando que trara,
na melhor das hipéteses, uma melhor imagem. Associado a constatacdo de que 50% dos inquiridos
espera haver um balango positivo do custo beneficio, ao qual se soma 28% que assume o balango
positivo, mas receia o risco, é espectavel que haja uma boa adeséo a procura de informagéo sobre o que

Melhor apoio a decisdo, 33%
-II POSiﬁVO, —

Grafico 35 - Beneficios da |.A. no imobiliario

é realmente o Proptech.

Gréfico 34 - Reducdo de custos de transagdo de imoveis

Anteriormente verificou-se uma tendéncia para os inquiridos confiarem que haverd uma melhoria
significativa ao desempenho das instituicdes que invistam em IA. No entanto, revelam uma consideravel
relutncia na transferéncia de autonomia, o que revela também algum receio de perda de poder de
deciséo, seguranca pessoal e das instituicdes.

O valor de transacgdo de imdveis é, na sua generalidade, elevado. Como tal, é expectavel que haja uma
prudéncia acrescida na delegacao de decisdes e analise. Questionados até que ponto aceitaria a decisao
de uma transagdo de um imével suportada em |.A., 60% afirma que no maximo, aceitaria que o0 processo
fosse desenvolvido até a apresentacdo de uma proposta, enquanto que 33% aceitaria que 0 processo
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se desenvolvesse na fase de negociacdo e apresentacdo de proposta contratualizada mas a ser
ratificada manualmente. Apenas 7% aceitariam uma automatizacéo total do sistema.

Um dos grandes potencias do Proptech € a possibilidade de os ativos serem transacionados de forma
fracionada, tal como sdo as transacfes do mercado bolsista. Essa possibilidade dinamizadora sé é
efetiva se 0 mercado acreditar na sua possibilidade. Sobre este tema, 66% dos inquiridos acredita que
sera possivel uma transacdo fracionada, mas sempre passando por uma entidade centralizadora de
registo. 21% acreditam que serd possivel a sua transacdo fracionada e descentralizada, o que,
comparado com os niveis de confianca anteriores, € um valor consideravelmente positivo.

Até a elaboragdo do
contrato a ser
ratificado

presencialmente.,
23%

de forma
centralizada

(registo
predial), 25%

Gréfico 37 - Confianca na transacao Gréfico 36 - Transacao de ativos fracionados

Possivel, mas

Do ponto de vista econémico em que se preveé a possibilidade de reducéo dos intervenientes no processo
e, como tal maior celeridade e menores custos de transag@o que permitem tornar 0 processo mais
rentavel, 36% acredita que ficara tudo na mesma ou, no maximo, serao suprimidos os intermediarios da
primeira abordagem. 20% acredita que podera substituir os atuais intervenientes apenas até ao ponto de
ser prestado o apoio residual de aconselhamento e 37%, acredita que sera possivel desenvolver todo 0
papel dos intermediarios, com a exce¢do dos especializados.
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Atransacdo de ativos imobiliario apesar de relativamente segura, vé na sua falta de liquidez uma enorme
perda de atratividade, pois é necessario um grande volume de capital durante um consideravel espaco
de tempo. Conseguir que este mercado se torne liquido ao ponto de competir com o mercado bolsista
como o0 conhecemos hoje, seria uma conquista que aumentaria exponencialmente a sua atratividade. Tal
facto, transformaria, por certo, toda a forma de pensar a economia.

Inquiridos sobre este fator central no desenvolvimento do Proptech, 26% acredita que atingird uma
liquidez semelhante a do capital financeiro, enquanto que 74% acredita que se mantera extremamente
iliquido ou, na melhor hipétese, com a liquidez igual a dos fundos de investimento.

Grafico 39 - Evolucdo da necessidade de intermediarios Grafico 38 - Futuro da liquidez a 20 anos
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5.7 ConsideragOes ao inquérito

Uma resposta consistente a pergunta “how Proptech are we?” requeria, s6 por si, um estudo muito mais
extenso do que a presente dissertacdo. Assim sendo, optou-se por colocar algumas das questdes
fundamentais sabendo de antemao que ha variaveis que carecem de melhor controlo. Por outro lado, é
também necessario ter em conta que estas repostas foram obtidas de um universo em que néo é feita a
disting&o dos cargos que cada inquirido ocupa e, como tal, é expectavel que haja variagdes consideraveis
consoante o inquirido seja administrador ou administrativo, seja apenas uma pequena empresa ou uma

grande empresa que testa a simbiose da relagdo Homem maquina dentro das organizagdes.

N&o obstante a amostra ser constituida, em grande niimero, por elementos que operam no setor da
construgdo e, como tal, ndo ser uma amostra representativa de todos os stakeholders do Proptech,

permite, ainda assim, retirar algumas conclusdes sobre o desenvolvimento e aceitagio deste universo.

Apesar do conservadorismo caracteristico deste setor, verifica-se um certo otimismo no que concerne a
brevidade na operacionalidade das tecnologias aqui referidas, que contrasta com a confian¢a na sua
autonomia. Essa falta de confianca &, de certa forma, justificada com o amplo desconhecimento sobre o
funcionamento e autonomia de tais tecnologias e do impacto que estas poderao ter, sobretudo na sua
forma mais negativa, como é a perda de autonomia na tomada de decisao por parte dos empregadores

e a perda de emprego por parte dos trabalhadores.

Observa-se que o fraco desenvolvimento tecnoldgico das empresas é ainda um fator muito limitativo na
dinamizacdo da sua atividade e, apesar de ser reconhecido pelos inquiridos que a tecnologia trara melhor
desempenho, ndo é consensual que tal desenvolvimento signifique, de facto, um ganho econémico. Tal
percecdo constitui uma barreira importante a implementacgéo de um Proptech que traga uma verdadeira
disrupcéo do mercado.

A incorreta percecao da dimensdo do mercado imobiliario e da desvalorizagdo das potencialidades do
Proptech devido a falta de confianca nele depositado, implica uma perda de valor muito significativa do
setor imobiliério que reverte sobretudo a favor do setor financeiro, o que torna absolutamente necessario
haver um forte empenho na criagdo de condigdes de confianca que tornem possivel a captacdo desse

valor a favor do setor imobiliario.
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6 CONCLUSOES

Inteligéncia artificial. Ameaca ou oportunidade?

A ideia generalizada de que os ativos imobiliarios eram muito seguros e rentaveis e a prova de qualquer
ameaca, caiu por terra com a crise de 2008. Nessa época, Portugal foi obrigado a pedir ajuda financeira
e a desfazer-se a preco de saldo de grande parte dos seus ativos mais rentaveis tornando a sua
economia e capacidade produtiva ainda mais fragil. Considerado um pais no qual o investimento era de
alto risco, viu também o seu patrimdnio imobiliario seriamente desvalorizado e os indicadores sobre as
tendéncias do mercado a cairem para niveis muito baixos. Mas, com a crise também surgiram
oportunidades e, se durante cinco anos os niveis de confianca baixaram, ap6s 2013 assistiu-se a uma
recuperagdo muito acentuada na confianca e volume de investimento no setor imobiliario, sendo hoje um
dos paises mais apeteciveis para o investimento nesse setor. Lishoa é, em 2019, a capital europeia com
maior indice de confianca para o investimento em ativos imobiliarios (PWC, 2019) e estd também
identificada como cidade farol para o desenvolvimento tecnolégico que a permitird tornar-se numa
verdadeira smart city. A par disso, a aposta em iniciativas como a web summit € 0 apoio a projetos de
economia partilhada gera uma oportunidade de ouro para Portugal se tornar smart em Proptech.

A abordagem feita aos conceitos basicos da IA, permitiu, de certa forma, enquadra-la no seu ambito mais
técnico e na forma como esta a caminhar para uma simbiose com o ser humano. Permitiu, ainda que de
forma superficial, constatar que a evolucdo que esta tem num ambito cientifico geral, ja atingiu um
patamar que desafia as mentes mais imaginativas e que o desenvolvimento tecnoldgico, da IA aplicada
ao imobiliario, por comparacdo, € quase primitiva. Apesar da carga negativa que tal facto possa
transportar, permite ambicionar que o seu potencial de desenvolvimento seja enorme e, como tal, 0s

ganhos economicos e de desenvolvimento das sociedades poderdo ser gigantescos.
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Feito o devido enquadramento do conceito Proptech e do que € a inteligéncia artificial que o suporta,
bem como dos riscos que tal disrupcdo acarreta, apontou-se algumas das razdes pelas quais é de
extrema importancia apoiar a investigacéo e participar no debate sobre as suas potencialidades.

A multiplicidade de empresas de TIC que apostam na transagéo, gestdo e economia partilhada e que
tém investido no setor imobiliario, sdo um indicio de que este aparenta estar pronto para a mudanga mas,
sabendo da fama que o persegue em relacdo a sua incapacidade de inovar e de se reinventar, nao
devemos subestimar as dificuldades que esta mudanca tera de enfrentar. O ceticismo em relagdo a IA,
0 “status quo” de uma parte dos operadores tradicionais do mercado e a dificuldade em legislar
adequadamente serdo questdes a ultrapassar que oferecerdo grande resisténcia.

Para além disso, os elevados valores de investimento feitos nas diversas areas tecnoldgicas que
suportam o Proptech indicam que este estara para durar, mas o dinheiro por si sd ndo € suficiente para
garantir o sucesso da inovacao e sera necessario garantir que o sistema é fiavel o suficiente para suportar

uma nova forma de transag&o dos ativos imobiliarios, bem como da economia em geral.

Colocaram-se algumas hipéteses sobre o futuro com base nas tecnologias mais inovadoras e como estas
poderdo ser usadas em beneficio da sociedade em geral, em beneficio econdmico para alguns ou para
0 controlo e aumento de poder para poucos.

Das hipdteses colocadas, mesmo que tenham contornos de ficcdo cientifica ou de teorias de
conspiracao, devera ter-se sempre presente que génios como Albert Einstein ou Alfred Nobel, que se
dedicaram a desenvolver tecnologia para servir a sociedade, viram as suas invengdes aplicadas para os
propdsitos da guerra e com isto serem corresponsaveis pela morte de muitos milhdes de pessoas. Por
outro lado, Bell, Zukenberg, Gates, a IBM e os criadores do Airbnb, subestimaram em muito as
potencialidades das suas criacoes e todos eles julgaram que o seu trabalho ficaria restringido a um
punhado de utilizadores. Hoje, sdo referencias mundiais do desenvolvimento tecnoldgico que originaram

fortes mudangas, maioritariamente positivas, no comportamento das sociedades.

Tais realidades e ambiguidade de resultados deixa claro que é necessario uma ampla reflexdo sobre a
aplicabilidade da IA em geral e do PropTech em particular
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A participacao de especialistas na ligacdo do imobilidrio as tecnologias de informacéo € essencial para
0 sucesso do Proptech, mas sem a tomada de consciéncia por parte da sociedade em geral e da sua

confianga na mudanca, ndo sera possivel criar uma verdadeira disrupgdo no mercado imobiliario.

No inquérito que foi dirigido a individuos maioritariamente ligados a area da construcéo e imobiliério, foi
possivel observar que, apesar de algum ceticismo em relacéo a perda de autonomia e de postos de
trabalho, uma significativa parte dos inquiridos manifestou entusiasmo na transicdo para uma
digitalizagdo mais inteligente das organizag@es. Verificou-se também que, a par do esplanado no relatério
DESI de 2018, o desenvolvimento tecnol6gico das empresas em que o0s inquiridos desenvolvem a sua
atividade, encontra-se ainda abaixo do desenvolvimento tecnoldgico desejado. Atendendo que no
mesmo inquérito se constata que ha um significativo desconhecimento tecnoldgico, indicia que esse
atraso podera ser ainda mais severo, 0 que deixa espaco para um forte investimento e criacdo de

oportunidades.

Portanto, para discutir sobre se esta disrupcdo € uma ameaca ou oportunidade, deveremos ter em conta
0 que a Histdria nos tem ensinado. E o0 que esta nos tem ensinado € que a humanidade aproveita as
mesmas oportunidades para os mais diversificados fins, que poderao dar origem a sociedades justas e
desenvolvidas como a fortes ditaduras opressivas, a salvar ou terminar a vida de milhdes de pessoas. A
ameaca ndo estd na tecnologia, estd na propria natureza humana e, como tal, desperdicar as
oportunidades do desenvolvimento tecnoldgico sob o pretexto da ameaca, serd como decidir voltar as

cavernas por Ser perigoso construir uma casa.
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