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Edificios do Futuro

INVESTIMENTO A DISTANCIA DE UM CLIQUE

Novas ferramentas tecnolégicas pretendem simplificar e tornar mais rdpida a compra ou arrendamento de uma habitagao,
quebrando assim as diversas barreiras burocraticas. No entanto, realizar este tipo de negécio sem uma visita fisica ainda parece
ser um entrave pelo facto deste ser um sector que ainda se encontra “agarrado a métodos tradicionais”
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Tecnologia
aumentou
exigencia na
hora de investir

Acesso a novas ferramentas influenciou o mindset dos clientes que
procuram tudo no imediato, optando por recorrer aos meios digitais.
No entanto, comprar uma casa sem a visita fisica ainda é uma barreira.

RODOLFO ALEXANDRE REIS
rreis@medianove.com

O aparecimento de novas ferra-
mentas tecnoldgicas ganhou uma
maior dimensdo através da pande-
mia, com especial impacto no
mercado da habitacdo e que hoje
em dia se reflete na hora de inves-
tir numa casa, seja nova ou usada.

“A tecnologia veio influenciar
em grande medida o minsset dos
clientes que, atualmente, procu-
ram tudo no imediato. O acesso fa-
cilitado as informacoes leva a que
haja uma necessidade crescente de
investir de forma mais simplifica-
da e rdpida e é por isso que, na
hora de investir, escolhem cada
vez mais fazé-lo com recurso a
meios digitais”, refere em declara-
¢des ao Jornal Econémico (JE), Pe-
dro Franco Caiado, Country Ma-
nager da Spotahome Portugal e
UKL

Contudo, o responsével da prop-
tech imobilidria, salienta que esta
“urgéncia” em investir, nao é sind-
nimo de menos exigéncia, até pelo
contrario. “A exigéncia vivida no
sector é cada vez maior, com cada
vez mais proptechs a emergirem,
mais opg¢oes de casas e, acima de
tudo, novas necessidades do clien-
te. Nao é s6 o querer investir de
forma répida e simples, mas o in-
vestir bem que faz a diferenca,
acreditamos que a tecnologia ao
trazer novas solugdes, trouxe tam-
bém uma maior exigéncia ao clien-
te que, sendo agora muito mais in-
formado, tem novos critérios a
considerar”, explica.

Opinido semelhante tem Alfre-
do Valente, CEO da Imobilirio ao
Domicilio, que destaca ao JE, que o
aumento da tecnologia de suporte
dos antncios online permitiu me-
lhorar “muito significativamente”
a experiéncia do potencial com-
prador, tendo como principal con-
sequéncia reduzir em muito o nu-
mero de visitas a imdveis, ja que
permite qualificar de forma mais
eficiente o cliente comprador.

“Do lado do comprador, a utili-

zacdo desta tecnologia aumentou
em muito a confian¢a na tomada
de decisio, assistindo-se a um nu-
mero nunca visto de compras sem
visita ao imével, o que raramente
acontecia antes da pandemia’, su-
blinha.

Quem tem um sentimento dife-
rente sobre o panorama das com-

José Cardoso Botelho
CEO
da Vanguard Properties

Alfredo Valente
CEO da Imobiliario
ao Domicilio (iad) Portugal

Pedro Franco Caiado
Country Manager
da Spotahome Portugal e UKI

pras virtuais é José Cardoso Bote-
lIho. Ao JE, o CEO da Vanguard
Properties, assume que do ponto
de vista comercial ficou cada vez
mais patente que é possivel reali-
zar negocios a distancia. “No en-
tanto ao nivel da venda de habita-
coes usadas ainda nos parece que
dificilmente a maioria dos clientes
aceita concluir uma transa¢iao sem
visitar o local”, realca.

O responsével considera que
nio houve verdadeiramente uma
mudanca no sector imobilidrio ao
nivel tecnolégico no pds-pande-
mia, mas antes “um acelerar de um
processo que ja estava a ocorrer
ainda que a menor velocidade”.

“Ao nivel do produto imobilid-
rio, muitos clientes perceberam
que poderiam trabalhar de forma
diferente. Nalguns casos, fora dos
grandes centros e outros manten-
do o atual local (cidade) mas traba-
lhando num sistema hibrido”, re-
fere.

Também Alfredo Valente, assu-
me que a pandemia ndo veio trazer
nenhuma novidade real em termos
tecnoldgicos. “Fez, isso sim, acele-
rar a utilizacdo de tecnologia ji
existente, mas até entao pouco ex-
plorada”, sublinha, dando como
exemplos as visitas virtuais, supor-
tes 3D, videos e fotos de rrone
como as inovacdes com maior ade-
sao por parte dos profissionais
imobilidrios e mais apreciadas pe-
los clientes, j4 que tornam o pro-
duto muito mais realista.

Por seu turno, Pedro Franco
Caiado, defende que a pandemia
veio acelerar a transicao digital do
sector que, se outrora funcionava a
base de burocracias tradicionais,
agora pode acontecer 100% online.

“Agora, é possivel arrendar uma
casa ou compré-la somente através
de poucos cliques, mas ainda antes
disso, é possivel encontrar todas as
informacdes necessdrias a tomada
de decisao numa s6 plataforma”,
afirma, acrescentando que tudo
isto levou a que o sector se tenha
tornado “mais transparente”, prin-
cipalmente no que toca a precos,
mais seguro e mais eficaz. “Nio
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“Nao é so o querer
investir de forma rapida
e simples, mas o
investir bem que faz

a diferenga”, considera
Pedro Franco Caiado,
country manager

da Spotahome

importa onde estejam arrendatd-
rios e proprietdrios, basta que es-
tejam online, com a ajuda da tecno-
logia, assistimos ao acelerar de
processos de visitas a casa com a
possibilidade de visitas virtuais, ao
fim das desloca¢des de ambas as
partes para que haja as conversa-
¢Oes necessdrias”, explica.

Barreiras burocraticas
eliminadas

Comprar ou arrendar casa através
dos meios tradicionais exige sem-
pre uma elevada carga burocratica,
algo que as proptechs imobilidrias
consideram ser uma grande vanta-
gem e que por isso sio cada vez
mais escolhidas pelos clientes.

“Comprar casa através de uma
proptech é tirar o melhor partido
possivel da tecnologia para garan-
tir um processo simples, rdpido e
eficaz. As grandes vantagens pren-
dem-se efetivamente com a possi-
bilidade de eliminar barreiras bu-
rocraticas e agilizar toda a compra
ou arrendamento. Se antes as in-
formacoes se dividiam entre agén-
cias, placas na rua e multiplos sites
online, agora é possivel encontrar
tudo numa s6 plataforma”, afirma
o responsavel da Spotahome. Re-
forcando a ideia de que as pro-
petchs vieram alinhar os precos do
mercado e tornd-lo mais transpa-
rente, Pedro Franco Caiado, d4 o
exemplo do servico ‘Spotahome
Plus’, que promove a seguranca
tanto do senhorio como do inqui-
lino, ao garantir que a renda é paga
até ao dia 10 de cada més e cobrin-
do até dois meses de danos. “Para o
inquilino, este servico permite que
a reserva seja feita sem pagamento
de depésito, mas para ambas as
partes permite um arrendamento
seguro e transparente, sem surpre-
sas de nenhum dos lados”, refere.

Apesar de considerar que as visi-
tas virtuais sio uma mais-valia, o
responsivel assume que estas po-
dem ser a tunica possivel desvanta-
gem. “Comprar online, seja que
produto for, é para muitos um ca-
minho que nao lhes permite expe-
rimentar fisicamente algo e que
lhes rouba, portanto, essa sensacao
mais préxima”, sublinha.

Por seu turno, Alfredo Valente,
da Iad, salienta que os principais
beneficios passam por uma maior
utilizacdo da tecnologia sem “sacri-
ficar” o acompanhamento do
cliente pelo consultor. “A proximi-
dade entre o consultor e o cliente,
numa imobilidria de cariz digital, é
maior. A inexisténcia de uma
agéncia fisica “obriga” o consultor

a atuar onde se encontram os
clientes”, afirma.

Habitacdao como extensio

do escritério para trabalhar

O conceito teletrabalho foi outro
dos novos habitos que a pandemia
trouxe ao mundo e que veio para
ficar, apesar do regresso a norma-
lidade. Como tal, a componente
tecnoldgica passou a ser também
importante para quem procura ha-
bitacdo.

“E agora prioritario para quem
procura uma casa nova que esta
seja uma extensdo do seu escrit-
rio, com um espaco de trabalho
dedicado, confortivel e funcional
que possa ajudd-los a trabalhar
com eficiéncia e sem distracoes’,
refere o responsével da Spotaho-
me, que destaca entre outros re-
quisitos, a necessidade ainda maior
de garantir uma internet de alta
velocidade, com os compradores a
procurarem casas com conectivi-
dade confiavel e rapida a internet,
que ndo comprometam a sua pro-
dutividade e eficiéncia. “Casas
smart, altamente equipadas com
funcionalidades de som e video,
sao cada vez mais valorizadas e sao
um fator diferenciador”, salienta.

Opinido idéntica tem Alfredo
Valente, que realca o facto de o
modelo do teletrabalho ter altera-
do de forma significativa a perce-
¢do que temos de uma casa.

“Atualmente, ao equacionar
uma mudanca de casa, é inevitavel
pensarmos que nela, para além de
morarmos, vamos provavelmente
trabalhar. Assim, passamos a valo-
rizar de forma diferente o espaco,
existéncia ou ndo de um escritério,
de uma drea exterior, mas também
as comodidades, existéncia de boa
cobertura de internet, por exem-
plo”, sublinha.

O responsével da Iad destaca
ainda o fenénemos dos némadas
digitais que aparecem devido ao
alargamento dos horizontes geo-
gréficos.

“Com recurso ao teletrabalho, a
localizacdo potencial de um futuro
lar alargou-se e muitos mudam in-
clusivamente de continente. Dai
que a proximidade a um aeroporto
com oferta de voos internacionais
possa ser um fator relevante na es-
colha de uma casa”, enfatiza.

Ja José Cardoso Botelho entende
que o teletrabalho tem ajudado
ajudado a manter a procura eleva-
da nomeadamente fora dos gran-
des centros urbanos. “Os clientes
hoje procuram habitar em iméveis
com maiores e melhores dreas co-
muns, mais varandas e superficie
dejanelas”, salienta.

Como tal, o CEO da Vanguard
Properties, considera que é preciso
garantir diversidade de oferta, em
termos de produtos e servicos bem
como de comunicacoes de alta-per-
formance, dando como exemplos o
projeto da torre ‘Infinity’, em Lis-
boa, com a existéncia de areas co-
muns onde se pode reunir, traba-
lhar e conviver com convidados
dentro do edificio, mas sem entrar
na zona privada, ou em locais
como a Comporta onde “hd uma
procura importante de clientes
que podem trabalhar parcialmente
a distancia”, conclui. m
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CEO da Proprhome

YSector imobiliOrio carece
de confianoa e transparinciall

Responsavel da proptech considera que a pandemia foi um alerta para o mercado que acabou por se abrir a
componente tecnoldgica para melhorar os seus negécios, sendo que no caso de Portugal este modelo veio para ficar.

rreis@medianove.com

Com uma aposta virada para a tec-
nologia blockchain, a plataforma
imobilidria Proprhome entrou no
sector imobilidrio portugués no fi-
nal de 2022, com o intuito de dar
uma resposta a um mercado satu-
rado, facilitando de uma forma
mais transparente e eficiente as in-
teracdes entre os responsaveis des-
te segmento. Em entrevista ao Jor-
nal Econémico (JE), John McCoy,
CEO da empresa aborda a impor-
tancia da componente tecnologica
na hora de escolher uma casa, os
beneficios e desvantagens da utili-
zacdo da tecnologia neste segmen-
to e a forma como o mercado por-
tugués tem vindo a adaptar-se a
esta nova dinamica de negécio.

Que impacto teve

a tecnologia no sector
imobiliario com a pandemia?
A pandemia foi um alerta para
muitos sectores, e para o sector
imobilidrio ndo foi diferente. No
inicio, quando vimos uma parali-
sacdo total, prejudicou muitas
imobilidrias de pequena e média
dimensdao que estavam sem in-
fraestruturas para atender os
clientes remotamente. Muitas lu-
taram com ferramentas como o
Zoom, Teams e até Facetime para
facilitar as visualizacdes remotas,
mas isso nao substitui a experién-
cia pessoal. Os brokers comegaram
a implementar novos processos
internos e fizeram uma revisao
tecnoldgica a um conjunto de fer-
ramentas de suporte para torna-
rem-se mais dgeis, mas vimos
muito pouco em inovacao para
preencher esse vazio até recente-
mente. Desde que a sociedade co-
mecou a reabrir houve muitos
avancos na area da Inteligéncia
Artificial, gaming, blockchain e vi-
sao computacional. Na verdade,
todos estes avancos estdo a come-
car a ter um impacto profunda-
mente positivo no sector imobi-
lidrio, e nido parece que vd dimi-
nuir tao cedo.

Quais sao as principais
tendéncias tecnolégicas

que Va0 marcar o setor
imobilidrio num futuro
préximo?

O sector imobilidrio, tal como
muitas inddstrias, carece de con-
fianca e transparéncia. Tecnolo-
gias como o blockchain com o
uso da ‘tokenizacdo’, Inteligéncia

Artificial, machine learning, 3D e
o metaverso vdo desempenhar
um papel importante na maturi-
dade do mercado.

Que beneficios pode

a vertente tecnoldgica

trazer para as habitacoes?
Depende, se estamos a falar de
tecnologia doméstica, entdo a lista
é bem grande, mas se estamos a
falar de tecnologia que beneficia o
processo de procura e descoberta
da casa, entdo esta a lista é um
pouco menor. A Inteligéncia Ar-
tificial, por exemplo, hoje estd a
ser usada para auxiliar no marke-
ting descritivo, modelagem de
precos, como auxiliar de agenda-
mento e até mesmo para regular a
oferta em alguns mercados. Quais
sao os beneficios? Eficiéncia,
transparéncia e criacio de valor
geral no processo de vendas e
marketing. Se olharmos para o
blockchain, os beneficios sio mui-
to semelhantes. A visao computa-
cional, no entanto, estd a encon-
trar muitas novas maneiras de
analisar e avaliar as casas, tornan-
do o processo mais seguro para o
consumidor final.

Existem desvantagens?

Claro. Qualquer coisa que au-
mente a eficiéncia neste tipo de
escala geralmente tem um custo
humano. Mas isso nao precisa de
ser algo negativo se formos capa-
zes de encontrar alternativas para
que nds, humanos, agreguemos
valor. Até agora, em geral, esta-
mos a ver uma maneira totalmen-
te nova de pensar - aqueles que
ignoram a tecnologia e aqueles
que sdo fortalecidos por ela. A 1l-

Vamos ver um
progresso comercial
nos proximos trés

a cinco anos

em automacio,
seguranca residencial
e transparéncia

tima é sobre a qualificacdo e des-
coberta de novas maneiras de uti-
lizar essas ferramentas.

Qual a importancia

da componente tecnoldgica

na compra de uma casa

nos dias de hoje?

Acho que ¢ vital. Hoje todos faze-
mos pesquisas online, certo? A
nossa jornada de busca e desco-
berta geralmente comeca com a
andlise de ativos online através de
uma consultora ou pelo nosso
mercado. Estas listas sao todas
classificadas e priorizadas por In-
teligéncia Artificial e machine lear-
ning. Se experimentarmos as visi-

tas 360°, visualizacdes virtuais, re-
cebermos anilises de mercado ou
até mesmo preenchermos um do-
cumento com uma assinatura ele-
tronica, estamos a usar a tecnolo-
gia para aumentar a eficiéncia do
processo. Portanto, estd claro que
a tecnologia agora é uma grande
parte do processo, mas acredito
que estamos prestes a ver uma
aceleracdo dos casos de utilizacio
neste sector, a medida que come-
¢amos a entender como a prépria
tecnologia progrediu num mundo
pos-pandémico.

A Proprhome apresentou
recentemente um novo

sistema de visualizacao

das casas. Em que consiste?
Sim, apresentamos o ‘Propr
Immersive’ a um pequeno grupo
de lideres da industria. No sentido
de desenvolver o mercado, a
ProprHome, conversou com cen-
tenas de agentes imobilidrios e
promotores imobilidrios e ficou
claro que, por virias razées, havia
um desejo de atender os clientes
remotamente de uma maneira
mais envolvente. Entdo, comeca-
mos a trabalhar a construcdo da
solucio - gémeos digitais imersi-
vos. Agora oferecemos servicos de
resign de gémeos digitais para as
promotoras imobilidrias.

O que precisa

ser desenvolvido
tecnologicamente

para tornar as casas

cada vez mais funcionais?

E uma pergunta muito dificil para
ser honesto, jd que ‘funcional para
mim é ser objetivo, mas o que é
realmente necessario para melho-
rar a experiéncia de vida de todos é
a transparéncia das transacoes, que
s6 vai acontecer com a digitaliza-
¢do do registo de iméveis. Defini-
tivamente, vamos ver um progres-
so comercial nos proximos trés a
cinco anos em automacio, segu-
ranca e transparéncia em relagio
a0 acesso, seguranca residencial,
transacdes, energia e seguros.
Cada uma destas vertentes estd a
passar por uma transformacio que
vai resultar numa nova realidade
para todos. Mas até que os dados
de origem de uma casa sejam con-
fidveis e disponiveis ao publico,
muitos desses avancos serdo mani-
pulados, reduzindo o seu impacto
potencial no mercado.

O mercado imobiliario
portugués tem conseguido
adaptar-se a esta tendéncia
tecnoldgica?

Portugal é um mercado muito in-
teressante, por varias razdes. Em
primeiro lugar, é pequeno, relati-
vamente falando, o que o torna a
plataforma de teste perfeita para
um produto proptech. A concen-
tracdo de agentes e brokers tam-
bém tem um papel a desempe-
nhar. Ter a maior densidade de
agentes em qualquer lugar da Eu-
ropa permite que as startups de
proptech provem valor rapidamen-
te. A pandemia definitivamente
acelerou a adocdo da tecnologia
neste espaco, mas em Portugal,
pelo menos, isso nao parece que
vé desacelerar tao cedo.
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Imobiliario ainda tem um longo
caminho tecnologico a percorrer

Especialistas consideram que o sector ainda esta “agarrado a métodos tradicionais” e destacam que os proximos

avancos vao passar por vertentes como os sistemas de controlo ambiental e a sustentabilidade.

1. Que melhorias tecnolégicas falta introduzir no sector imobiliario?

AYRES NETO
Sécio gerente
da The Agency Portugal

Desde a década de 60 do século
passado, quando o filésofo cana-
dense Herbert Marshal McLuhan fa-
lou pela primeira vez no conceito de
aldeia global, muito ja foi feito na me-
diac&o imobiliaria, que tem na sua
génese a angariagéo de negocio
através do contacto “porta-a-porta”.
No entanto, se formos a fazer uma
analise minuciosa do sector conse-
guimos perceber que ainda hd um
longo caminho a percorrer no que to-
ca ao uso das tecnologias. As tecno-
logias tornam o mundo mais peque-
no, mais préximo, mais interligado,
quebram barreiras e fronteiras entre
paises e pessoas e, quando bem
aproveitadas, aumentam conexoes,
alcangam um publico mais vasto e
melhoram os resultados. O mundo e
todas as suas populages sdo poten-
ciais clientes, sejam eles vendedores
ou compradores. N&o sé acredito no
progresso tecnoldgico, como diaria-
mente o aplico na minha profiss&o,
além de incentivar as minhas equipas
ausarem e abusarem destas ferra-
mentas. As tecnologias abrem-nos
as portas do mundo, encurtam as
distancias, tornam as relacdes mais
diretas, mais imediatas e é tudo o
que é necessario numa profissao
em que a criagéo de um relagéo
préxima e de confianga com os
clientes é fundamental. O futuro do
sector e dos consultores imobilia-
rios passa ndo so pelas melhorias
tecnoldgicas, mas também pela dis-
ponibilidade mental e pessoal para
aceitarem e abragarem o digital,
porque so6 assim poderdo beneficiar
na plenitude desta aldeia global.

XV 4

BRUNO LOBO
Gestor de Solugdes - Construgéo
Industrializada na Saint-Gobain Portugal

O sector imobiliario estd em cons-
tante evolugdo e a medida que a tec-
nologia avanga surgem novas opor-
tunidades para tornar os edificios
mais sustentaveis, inteligentes e efi-
cientes. No entanto, ainda ha muito
que pode ser feito para alcangarmos
ainovagdo e automatizagéo no sec-
tor. Na nossa atividade, um dos prin-

cipais constrangimentos enfrenta-
dos é a falta de mao-de-obra espe-
cializada. A escassez de trabalhado-
res ndo é uma novidade para o sec-
tor da construcéo, mas tem piorado
desde o periodo pandémico e pode
colocar em causa varios projetos a
longo prazo. No sentido de enfrentar
esta crise de mdo-de-obra qualifica-
da, acreditamos na necessidade de
investir em tecnologias que possam
ajudar a automatizar os processos
construtivos e complementar o tra-
balho dos profissionais. Desta forma,
uma das inovagdes que nos tem per-
mitido automatizar a industria é o
nosso servico mecanizado weberflo-
or pump truck, da marca Weber, pa-
ra aplicagéo de pavimentos. Ao ofe-
recer uma economia significativa de
tempo e de custos em obra para o
aplicador, contribui ainda para a sus-
tentabilidade do sector ao néo utili-
zar sacos para a entrega do produto
e ao possibilitar reabastecimentos
de areia perto do local de obra, dimi-
nuindo, assim, o CO2 associado ao
transporte. A par disso, ndo pode-
mos deixar de mencionar o contribu-
to da construcéo sustentavel para o
avanco tecnolégico da nossa ativi-
dade. Apenas é possivel alcangar ci-
dades responsaveis se considerar-
mos a estrutura de um projeto na
sua totalidade aplicando conceitos
como a energia renovavel, a eficién-
cia hidrica, materiais de construgéo
sustentaveis e tecnologia inteligente.

PABLO MEIJIDE
Diretor de sector Construccion &
Inmobiliario (Real Estate) da Stratesys

O sector imobiliario sofreu uma gran-
de transformag&o nos Ultimos anos
gragas aos avangos tecnologicos.
No entanto, ainda ha um longo ca-
minho a percorrer para melhorar a
eficiéncia e a experiéncia do utiliza-
dor. Uma tecnologia que, embora co-
mece a ser implementada no sector,
esté longe de ser generalizada é a
utilizagéo da realidade aumentada e
virtual na visualizag&o de imdveis.
Na maioria dos casos, os utilizadores
podem aceder a imagens e videos
das casas, mas estes nem sempre
representam exatamente a realida-
de. A realidade aumentada, assim
como a virtual permitird ter uma ex-
periéncia mais realista ao ver um
imovel e ajudaré o cliente a tomar
uma decisdo mais informada. A utili-
zagao da inteligéncia artificial para
analisar os dados do mercado imobi-
liario e fornecer recomendagdes per-
sonalizadas é muito limitada no sec-
tor. A sua utilizagdo permitiria tomar
decisGes mais informadas sobre a
compra ou o aluguer de um imével e

poupar muito tempo e esforgo na
procura. Seria também muito vanta-
joso a existéncia de plataforma que
permitissem gerir todas as fases do
processo de compra ou aluguer de
um imoével: desde a pesquisa até a
assinatura do contrato e, inclusive, o
financiamento, se necessério. Atual-
mente, em parte devido ao nimero
de agentes envolvidos no processo e
em parte devido a restricGes legais
ou administrativas, é necessario, em
muitos casos, recorrer a diferentes
plataformas, o que torna o processo
muito mais fastidioso. Em conclus&o,
embora o setor imobilidrio tenha feito
grandes progressos gragas a tecno-
logia, ainda existem areas que po-
dem ser melhoradas para proporcio-
nar uma experiéncia mais eficiente e
satisfatéria aos utilizadores. A reali-
dade aumentada e virtual, a inte-
ligéncia artificial e as plataformas de
“Marketplace” sdo algumas das mel-
horias que podem ser implementa-
das para continuar a apostar na
transformag&o do sector imobiliario.

PEDRO LANCASTRE
CEO
da JLL Portugal

A tecnologia evolui e melhora todos
os dias, por isso é dificil antecipar-
mos o futuro nesta area. E, por isso,
mais importante do que nunca, es-
tarmos atualizados quer em relagéo
as necessidades tecnoldgicas do
imobilidrio quer aos avangos tecno-
l6gicos mais latos. Na tecnologia no
imobilirio, as atenges voltaram a
focar-se nas areas relacionadas com
a sustentabilidade, eficiéncia ener-
gética e novos modelos de trabalho,
depois de termos estado pratica-
mente trés anos muito concentrados
em dar resposta as necessidades
criadas pela pandemia. Os principais
avancos tecnoldgicos no imobiliario
nos préximos anos aos quais pro-
prietérios, gestores, promotores e
ocupantes de iméveis devem estar
mais atentos, vdo acontecer ao nivel
dos sistemas de controlo ambiental
e sustentabilidade, das infraestrutu-
ras digitais e da conectividade, de
sensores de ocupagao e impacto
ambiental, de solu¢Ges de salde e
bem-estar, bem como de Data
Analysis de portfolios, sem esquecer
a gestdo preventiva de edificios. Es-
tas solugOes estdo assentes na inte-
gracéo e utilizagdo de tecnologias
como (1) o loT, que é alavancada pelo
5G, que permite otimizar atuar o de-
sempenho energético dos edificios,
suportar manutengao corretiva e
preventiva, além de gerar infor-
magcao sobre a ocupacéo e utili-
zagao dos espagos; (2) Big Data/Da-

ta Analytics, que permitem recolher
e processar grandes volumes de da-
dos, numa abordagem preditiva dos
portfolios e investimentos; (3) Cloud,
cuja capacidade de armazenamento
destes dados é essencial; (4) BIM,
com grande potencial na redugéo do
impacto ambiental dos edificios,
atuando ainda na fase de design.
Num ambito mais amplo, outras tec-
nologias podem também impactar o
imobiliario a outros niveis, tais como
o metaverso, que podera influenciar
aforma de interagir com os clientes
e abrir caminho a novos modelos de
negdcios ou o blockchain, que pode-
ré contribui para uma maior trans-
paréncia do mercado. N&o termino
sem realgar que as empresas devem
nao so ter um plano de implemen-
tagéo destas solugdes tecnoldgicas,
como alinha-lo com a sua estratégia
global. Os processos tecnoldgicos
s8o cada vez menos padronizados e
envolvem custos elevados: s se 0s
adequarmos verdadeiramente a nos-
sa realidade, estaremos a utilizar a
tecnologia a nosso proveito e de for-
ma eficiente.
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MIGUEL MASCARENHAS
CEO
da Imovendo

O sector imobilirio tem sido afetado
por questdes como a falta de trans-
paréncia, a fraca eficiéncia e os ele-
vados custos associado as co- i
missGes cobradas pelas agéncias. E
um sector ainda agarrado a métodos
tradicionais que pouco ou nada se
tem modernizado. Embora muitas
imobilidrias “tradicionais” tenham
portais de venda online e site que ja
permitem fazer marcagdes e algu-
mas visitais virtuais, o sector esta
ainda muito atrasado. E agora, mais
do que nunca, necessario acelerar a
transigdo digital promovendo a
transparéncia, fornecendo infor-
magoes mais detalhadas sobre as
propriedades, condigdes do merca-
do e o estado do processo de com-
pra e venda. Para esta mudanga, o
sector imobilidrio tem de comegar a
inserir tecnologias como inteligéncia
artificial, big data, blockchain ou a
realidade virtual para oferecer ser-
vicos mais eficientes, rapidos e
acessiveis. Além disso, conseguira
otimizar processos e reduzir custos.
Estas tecnologias sdo j& utilizadas
pelas proptechs - agéncias imobilia-
rias digitais -, que estéo a inserir no
mercado diferentes solugdes digitais
para transformar segmentos como a
compra, venda, aluguer, gestdo de
iméveis ou financiamento. E urgente
este tipo de melhorias tecnoldgicas.
Tenhamos como exemplo a utili-
zagdo de big data. A introdugao des-

POR RODOLFO ALEXANDRE REIS

ta tecnologia no sector permitird re-
colher e analisar informagdes rele-
vantes sobre o mercado imobiliario,
como dados de pregos de imoveis,
histdrico de vendas, dados de locali-
zacéo, perfil dos compradores, le-
vando, depois, a criagéo de modelos
que ajudam a prever tendéncias de
mercado, identificar oportunidades
de investimento e avaliar riscos. Num
momento em que 0s portugueses
atravessam uma crise de habitagéo,
é necessario trazer novas solugdes
tecnoldgicas para enfrentar os desa-
fios do setor imobiliario tradicional.
Com comissdes mais baixas, trans-
paréncia e conveniéncia, este e ou-
tro tipo de melhorias tecnoldgicas
ajudam compradores e vendedores
a transacionar iméveis de forma
mais eficiente e econémica, tornan-
do assim o mercado imobili&rio mais
acessivel para todos.

DANIELA COSTA
Diretora de Consultadoria & Research
da Prime Yield (Gloval)

O proptech é, em conceito, uma for-
ma de usar a tecnologia, sobretudo a
nivel de informagéo, para ajudar as
pessoas a pesquisar, vender, com-
prar ou gerir iméveis. Muito ja se fez,
mas na verdade continuamos a ter
muito caminho para percorrer e 0s
novos avangos tecnolégicos vao
continuar a ter grande impacto em
muitas areas do imobilirio. A ava-
liag&o imobiliaria ¢ uma destas
areas, sobretudo porque lida com
elevados volumes de informagéo e é
especialmente sensfvel a forma co-
mo se trata esta informagao. Uma
das evolugdes que mais tem influen-
ciado a forma como se fazem ava-
liagOes sdos as tecnologias automa-
tizadas, de que destacamos os
AVMs. Na Prime Yield, onde estamos
constantemente a trabalhar para
melhorar a avaliagéo imobiliaria atra-
vés da tecnologia, fomos pioneiros
no langamento do primeiro AVM in-
dependente para avaliages imobi-
lidrias em Portugal e continuamos a
investir fortemente na consolidagéo
da nossa plataforma. O Prime AVM &
Analytics foi criado em parceria com
a Universidade de Aveiro, sendo uma
solugao tecnoldgica avangada que
permite que os investidores e vende-
dores de carteiras de imoveis - este-
jamos a falar de portfolios puramen-
te imobilidrios ou de carteiras de
NPL garantidas por iméveis - ace-
dam a avaliagGes de forma mais rapi-
da, rigorosa e fidvel, com a grande
vantagem de a plataforma poder ser
usada tanto para ativos Unicos como
para portfélios completos de imo-
veis. Estamos em constante atuali-
zag&o do nosso modelo quer em ter-
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mos de estrutura tecnoldgica quer
das variaveis de dados que sdo con-
sideradas e, neste momento, esta-
mos a trabalhar para que, além dos
parametros legalmente exigidos,
passem a estar também abrangidos
indicadores de risco das mudangas
climéaticas e degradacgdo ambiental.
A Prime Yield utiliza também outras
tecnologias para a recolha, armaze-
namento e tratamento de dados, e
estamos sempre atentos ao desen-
volvimento de novas solugGes para
fornecer aos nossos clientes a mel-
hor informagéo, mais pertinente e
competitiva. Acredito que, na era da
informagao massiva, vamos assistir,
no futuro préximo, a avangos impor-
tantes para a avaliagdo imobiliaria a
partir de tecnologias como a IA,
blockchain, 10T, o BIM, Big Data ou
até o Metaverso.

DUARTE CARDOSO FERREIRA
Senior Director de Strategic Advisory
da CBRE

Na era digital, pessoas, lugares e ne-
gdbcios tornaram-se mais interconec-
tados do que em qualquer outro mo-
mento da histéria da humanidade.
Agora, os padroes de uso dos imé-
veis - que permaneceram inalterados
durante décadas - estdo a evoluir a
ritmo acelerado e estamos a entrar
no que a CBRE chamou no inicio
desta década ‘A Era do Imobiliario
Responsivo’ A introdugéo de tecno-
logia nos edificios durante a proxima
década terd necessariamente que
estar ao servigo de trés grandes va-
ridveis: a atracgdo e a retengéo de
utilizadores (experiéncia); a eficiéncia
na utilizag8o de recursos naturais e a
preocupagao com as pessoas e com
o planeta (sustentabilidade); e a ca-
pacidade que os edificios terdo para
perdurar no tempo, mantendo em
grande medida o ‘hardware’ e adap-
tando-se a novas necessidades atra-
vés de ‘software’ Cada vez mais a ex-
periéncia de interag@o com o edificio
- seja ele residencial, de escritérios,
de comércio, ou de outros usos - tem
que poder dar-se de forma indepen-
dente da localizag&o do

utilizador. Todos conhecemos os sis-
temas de domotica, que nos permi-
tem ligar e desligar luzes ou o ar-con-
dicionado a distancia, através do te-
lemovel. Mas os niveis de penetragéo
dessas tecnologias é ainda muito
baixa no mercado nacional. Ao nivel
dos escritérios, por exemplo, s&o ain-
da poucos os edificios que permitem
uma experiéncia totalmente digital
aos seus utilizadores para pedir re-
feigOes, marcar lugares (para esta-
cionar, para trabalhar, para comer ou
fazer ginastica), para ajustar a tem-
peratura de uma sala que vai acolher
uma reunido com um cliente dentro
de 20 minutos, estando esse utiliza-
dor a sair de casa para ir trabalhar. A
maior parte dos edificios utiliza as ca-
pacidades instaladas que tem de for-
ma indiscriminada, ineficiente e ndo
em fung&o das necessidades do utili-
zador. Um exemplo tipico € a utili-
zagdo dos carregadores de carros
elétricos que, entre as 9h e as 12h,
introduzem um pico de consumo
energético absurdo nos parques de
estacionamento. A gestdo de urgén-
cias, eventualmente agravada por ta-
xas adequadas, permitiria que o ca-
rro do utilizador que chega as 9h e
que so vai sair as 18h comegasse a
carregar as 15h, por exemplo. A inter-
net das coisas, que ja esté presente

em tantos produtos, ainda ndo tem a
penetragdo desejada no imobilidrio,
embora a procura exista e o prego da
tecnologia ja ndo seja um impedi-
mento a sua introdugado nos planos
de negdcio. Quanto mais fundados
em tecnologia (software) o edificios
forem (que aqui, a titulo figurado, en-
tendemos como sendo o hardware)
para servir a dimens&o da experién-
cia dos utilizadores e da gestéo de
recursos, mais resilientes seréo no
tempo porque isso os tornara muito
mais adaptaveis e atualizaveis. Em
suma, a tecnologia que esta disponi-
vel a data deste artigo ja serve (de
forma mais do que satisfatéria) para
alavancar as trés varidveis que referi-
mos nesta reflexdo - experiéncia,
sustentabilidade e resiliéncia. O que
falta ao imobiliario em geral é fazer
um caminho que outras indUstrias j&
fizeram, algumas de forma muito efi-
caz. Veja-se o que aconteceu na Ulti-
ma década ao produto da industria
automovel, sobretudo no que as
duas primeiras variaveis diz respeito -
sendo o automével um ‘durable good
de muito menor ciclo de vida e com
custos de substituigdo muito meno-
res, o tema da resiliéncia no tempo é
muito menos relevante.

\

MIGUEL GARCIA
Administrador
da Garcia Garcia

N

Globalmente, a construgéo e o imobi-
lidrio necessitam de uma revolugéo
industrial. O conservadorismo do
sector e 0 acesso a méo de obra ba-
rata leva a que a adopgéo de novas
tecnologias encontre resisténcias e
seja lenta. A industrializagdo destas
melhorias tecnolégicas a introduzir
implica repensar o projeto na sua fa-
se conceptual. Os “criativos” terdo de
acompanhar esta revolugéo e conce-
ber a pensar no processo industrial.
Esta revolugéo Industrial passa tam-
bém pela nova definigédo de pro-
cessos e modelos construtivos, ca-
minhando para uma verdadeira in-
dustrializagdo da construgédo. So-
lugGes como a construgdo modular e
impress&o 3D (mddulos pré-fabrica-
dos que reduzem o desperdicio, o
tempo de construg&o e os recursos),
robdtica avancada (maquinas que
realizam tarefas repetitivas ou peri-
gosas) ou realidade aumentada em
obra (sobreposicéo interativa de pro-
jeto com a execugéo, permitindo pro-
jetar tarefas a executar no tempo e
no espaco) estdo nalinha da frente
da revolugao. Paralelamente, todos
devem estar cientes da imperativida-
de da sustentabilidade ambiental.
Como tal, o esforgo deve ser coloca-
do, por exemplo, no desenvolvimento
de materiais sustentaveis ou no de-
sign bioclimatico dos edificios (incor-
poragéo de elementos como venti-
lagdo ou iluminag&o natural, minimi-
zando a necessidade de sistemas
mecanicos e reduzindo o consumo
de energia). No mesmo sentido, a
aplicagdo da Internet das Coisas (loT)
poderd ser usada para gerir consu-
mos, garantindo uma gestao mais
eficiente dos edificios. Estes teréo de
caminhar para serem auto-suficien-
tes em termos energéticos (Net Zero
Energy Buidings) e até produtores li-
quidos de energia. O recurso a Big
Data e Inteligéncia Artificial serd uma
importante ferramenta para analisar
grandes quantidades de dados que
ajudem a compreender as expectati-
vas do mercado, identificar tendén-

cias ou oportunidades de investimen-
to, automatizar processos como ava-
liagdo de propriedades ou até desen-
volver orcamentos estimados dos
projetos. A informagao de apoio a to-
mada de decisdo sera assim mais ra-
pida, fiével e realista.

JOSE PEDRO PINTO
CEO
do Grupo Himo

Tal como todos os outros sectores de
actividade econémica ou mesmo so-
cial, os préximos tempos serdo de
profunda revolugdo tecnolégica e
marcaréo seguramente um mundo
distinto do que conhecemos, com as
vantagens e desvantagens inerentes.
Assistiremos a digitalizagdo de mui-
tos dos processos com 0s expecta-
veis impactos no aumento da eficién-
cia e na potencializagdo de novas ca-
pacidades de resultados. No imobilia-
rio n&o serd diferente: na componen-
te da consultoria e mediagao, a inte-
ligéncia artificial e 0 aumento de
capacidade de processamento, ar-
mazenamento e correlagdo de dados
vdo intensificar os automatismos de
intersecéo de correspondéncia entre
requisitos de procura, inclusivamente
geograficos, e oferta. Vao-se tam-
bém consolidar as soluges digitais
de suporte a actividade da mediagéo
e relagdo com os seus clientes, no-
meadamente nas componentes de
divulgagao de imdveis, mais focada,
direcionada e automatizada, onde se
cruzam dados da envolvéncia, estilo
de vida e perfil das familias, originan-
do uma gest&o de leads mais qualifi-
cada e assertiva. Vamos assistir a
uma comunicagdo entre as partes
mais eficaz e sofisticada, nomeada-
mente com recurso ferramentas tec-
noldgicas mais avancadas, como é o
exemplo da realidade aumentada, vi-
sitas virtuais, inteligéncia artificial co-
mo a tecnologia ChatGPT - Genera-
tive Pre-trained Transformer). E por
fim a evolugdo digital e tecnologica
vai ter impactos ao nivel da contra-
tualizagéo e AVM (automated valua-
tion model). Na componente de
gestdo, seja nas vertentes tradicio-
nais ou de espagos partilhados, véo
consolidar-se os automatismos na
relagdo com os espagos fisicos, rela-
tivamente a acessos, facility mana-
gement, networking, reporting, ou
mesmo na monitorizagéo e gestéo
remota dos espagos internos. No
sector da promocao e construgéo,
para além da crescente capacidade
de gestdo digital das operag0es, va-
mos assistir seguramente a uma no-
va Era, muito mais sustentavel, relati-
vamente a construcéo off-site e & op-
timizag&ao de novas tecnologias cons-
trutivas assente no maravilhoso novo
mundo tecnoldgico”

RICARDO MALHEIRO
CEO
da TK Elevator Portugal

Se tudo na nossa vida esté a tornar-
se mais elétrico, mais conectado,
mais tecnolégico, mais sustentavel
porque é que continuamos a aceitar

deslocar-nos em equipamentos de
elevacdo antigos, desatualizados,
pouco eficientes e menos seguros?
Nos dias de hoje, em que a sustenta-
bilidade e a tecnologia estéo na or-
dem do dia, é inevitavel que um dos
elementos que mais energia conso-
me num edificio seja mais eficiente,
mais moderno, mais ecolégico. Além
disso, sendo o elevador o meio de
transporte mais usado em todo o
mundo, em que a permanente dispo-
nibilidade do mesmo constitui um
dos requisitos essenciais, tudo tem
de ser feito para que esteja sempre
operacional, contribuindo para des-
locagGes mais répidas, conectadas e
seguras, sem comprometer o am-
biente. E ha tanto que pode ser feito
para tornar este equipamento mais
tecnoldgico. Seja através da escolha
de equipamentos criados de raiz pa-
ra antecipar as necessidades dos
clientes e das cidades, da substi-
tuicéo na integra dos equipamentos
antigos por novos, ou por intermédio
da modernizagdo do parque ja exis-
tente, com a substituigdo de compo-
nentes chave como o motor, com
uma vertente mais ecolégica, ilumi-
nagéo LED, materiais mais sustenta-
veis, a titulo de exemplo. A nivel da
manutengao, a TKE foi a empresa
inovadora que, com a sua tecnolo-
gia, permite a manutengao preditiva
dos seus equipamentos. Atualmen-
te, 75%* das emissdes globais de
carbono sdo produzidas nas cida-
des e 80% do consumo de energia
também é feito nos centros urba-
nos. E se hoje ja temos um parque
desajustado face as necessidades,
que em muito contribui para estes
ndmeros, imaginemos daqui a 25
anos, quando se estima que 2/3 da
populagéo viva em cidades de mé-
dia ou grande dimenséo.

RICARDO REIS
Head of Valuation & Advisory
da Cushman & Wakefield em Portugal

Cada vez mais as melhorias estdo
intimamente e transversalmente re-
lacionadas com a sustentabilidade,
com aspetos sociais e com gover-
nanga - ESG sendo que nos dias de
hoje ha uma crescente necessidade
de incluir caracteristicas tecnoldgi-
cas nos espagos fisicos e vice-ver-
sa, com o objetivo de melhorar a
performance, otimizando e automa-
tizando processos, bem como po-
tenciando a experiéncia do utiliza-
dor. Dessa maneira o phygital esta
presente no nosso dia a dia, incluin-
do no sector do imobiliario, onde o
uso de Inteligéncia Artificial, Reali-
dade Virtual e Internet das Coisas
estdo cada vez mais inseridos em
contextos quotidianos, tais como
outras tecnologias e meios de re-
colha e tratamento de dados. Tiran-
do partido de tecnologias existen-
tes como Big Data ou IA é possivel
automatizar processos, analisar o
mercado por anélise dos dados his-
téricos e tomar decisGes suporta-
das por dados factuais e verifica-
veis, assim como, monitorizar em
tempo real os recursos e criar so-
lugbes que permitam a sua otimi-
zagdo. Um dos grandes desafios é
conseguir ir ao encontro das neces-
sidades do utilizador, tanto as
atuais, como as que ele possa vir a
querer e exigir, pelo que é cada vez
mais necessario analisar o mercado
recorrendo a uma grande quantida-
de de dados.
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JORO GOMES
Senior Architect and Smart Building
& Tech Solutions da Savills Portugal

Nos ultimos anos, é certo que se tem
assistido a um crescimento exponen-
cial de novas tecnologias que vieram
melhorar a qualidade dos edificios be-
neficiando, claramente, os seus utili-
zadores. A domética, monitorizagao,
equipamentos de gest&o centraliza-
da, sistemas de climatizag&o mais efi-
cientes e a adogdo da produgéo “in si-
tu” de energias renovaveis, em muito
tém melhorado a qualidade dos edifi-
cios onde passamos mais de 90% do
nosso tempo. “Know your Buiding to
act on your building’, tem sido um dos
lemas dos sistemas de certificagdo
sustentavel, pois a recolha de dados
permite-nos perceber onde é possivel
melhorar a performance dos edificios,
tornando-os mais eficientes e susten-
taveis. No entanto, existem ainda
oportunidades que deverdo ser apro-
fundadas, com vista a uma melhoria
do panorama atual. Primeiro, torna-se
premente apostar cada vez mais na
introdugdo destas tecnologias nos
edificios em construgéo ou em reabili-
tag&o pois, apesar do investimento
inicial, o retorno tende a ser relativa-
mente rapido, revelando-se também
um fator que permite a redugéo de
custos operacionais e que proporcio-
na uma rentabilidade muito superior
ao investimento.
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FEDERICO ROSALES
Managing Director
da Prime Portugal

Ird sempre existir a possibilidade de
introdugdo de novas tecnologias no
sector imobiliario, tendo em conta de
que a evolugdo do mercado e das en-
tidades que participam depende das
mais inovadoras ferramentas e méto-
dos de trabalho disponiveis. Esta di-
ferenciagéo possibilita a divergéncia
positiva face a concorréncia, aumen-
tando assim a competitividade. Pen-
samos que as principais melhorias
neste momento est&o ao nivel dain-
teligéncia artificial aplicada aos mais
diversos segmentos e funcdes, sen-
do as principais enumeradas abaixo:
Anélise de investimento e avaliagéo
imobiliaria, através de Big Data, per-
mitindo melhorar a eficacia de todos
os processos financeiros, contabilis-
ticos e fiscais num projeto imobiliario.
A anélise de grandes quantidades de
dados iria permitir, ainda, uma leitura
mais clara face as necessidades do
mercado de procura, permitindo a
resposta mais célere por parte das
entidades envolvidas. Outro ponto
que carece de melhoria serd a aces-
sibilidade a informagéo publica de
imoveis, fulcral para que se consiga
um histérico de vendas real, facilitan-
do a obtengao de valores de merca-
do ao nivel de pre¢go/m2, niimero de
transagOes, tipologias transaciona-
das, e inUmeras outras variaveis fun-
damentais, ajudando a melhorar a
transparéncia do mercado imobiliario
e tornando acessivel o investimento a
um publico mais amplo.



