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O salto qualitativo das TIC e a transmissdo de informagdo na transac¢do
de imoveis habitacionais — uma breve reflexdo exploratoria

Problematica: a informacao no mercado imobiliario

A transac¢do de imdveis residenciais (e, de forma lata, o mercado imobilidrio) envolve um
relevante grau de complexidade. A habitacdo é um bem heterogéneo (caracteristicas qudsi
Unicas) sendo também considerado um bem compdsito, ou seja, acoplando um conjunto de
outros bens, individuais, com as suas caracteristicas especificas e diferenciadas.

Em investigacdo cientifica usa-se como habitual categoriza¢do dos atributos habitacionais os
aspectos fisicos, de localizagdo e de vizinhanca. Cada uma destas categorias é uma simples
agregacdo de uma imensiddo de parametros, envolvendo aspectos como a drea, dreas das
divisdes, tipologia, piso, tipo de local — ex. zona urbana, zona rural, zona balnear —, distancia a
dreas comerciais, distancia a servicos de saude, atributos s6cio — econdmicos da populacio
residente nas redondezas, entre outros.

O volume de informacéo intrinseca, passivel de ser associado a um imdvel, torna o mercado
imobilidrio num dos mais intensivos e dependentes dos mecanismos de transmissdao da
informacao. Estes mecanismos tornam-se ainda mais relevantes quando olhamos, de forma mais
alargada, para todos os factores envolvidos na transaccdo de um imdvel; algo que envolve,
sucintamente aspectos como:

e Requisitos legais e administrativos. Sejam, por exemplo os i. normativos (onde se

destacam os planos de ordenamento, que estabelecem usos permitidos e capacidades
construtivas), ii. os de investimento (que providenciem as infra-estruturas bésicas) e iii.
os de licenciamento (que produzem, por exemplo, a garantia de condi¢des de
segurancga).

e Externalidades. Onde podemos mencionar como exemplos os tipo de ocupagdo e de
usufruto, legalmente concedidos, os quais t&€m impactos 6bvios nos imdveis vizinhos.
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e Caracteristicas da intervencdo dos agentes no mercado. A esmagadora maioria dos

agentes econémicos intervém no mercado esporadicamente, o que se deve, por
exemplo, i. ao valor elevado do bem habitacdo no contexto geral do rendimento
disponivel dos agentes da procura, ii. a necessidade, naturalmente fortuita, de aquisicao
de habitacdo e ainda, iii. a perspectiva de captacdo de externalidades que permitam
maximizar o rendimento oferecido pela propriedade do bem (ou seja, a sua utilizacao
especulativa).

Todos estes elementos, em conjunto, formam os complexos requisitos de informacdo que cada
agente deverd aceder, compreender e transformar / utilizar, para qualificar a sua decisdo. Neste
quadro de referéncia, os mecanismos de transmissdo e circulagdo da informag¢do no mercado
imobilidrio, constituem um interessante ponto de andlise das mudangas, induzidas pela adop¢ao
das novas Tecnologias de Informagdo e Comunicagdo, que temos vindo a abordar na disciplina
de fundamento de ePlanning.

Apresenta-se, nas proximas secgdes, uma reflexdo exploratéria do papel das TIC no mercado
imobilidrio. O trabalho tem como objectivo interligar os conhecimentos teéricos apreendidos
com a aplicacdo a um caso de estudo especifico, no qual pretendo desenvolver o meu trabalho
futuro no ambito do programa doutoral.

Transmissao de informacao no mercado imobilidrio

Esta reflexdo parte de uma premissa de partida fundamental (ou observacdo empirica): a
evidéncia cientifica, vinculada na esmagadora maioria dos estudos que envolvem o estudo do
mercado imobilidrio, que aponta para a existéncia de importantes assimetrias de informacao,
entre os diferentes agentes do mercado. Este facto é apontado, constantemente, como
responsdvel pelas importantes deficiéncias que vao sendo descritas — muitas, com consequéncias
sOcio econdmicas de grande relevancia.

Cingindo-nos ao mercado habitacional, é relevante destacar que este facto pode ser encarado
como uma restricio a um submercado — o mercado imobilidrio, pela sua complexidade e
caracteristicas, forma mercados com dindmicas individualizadas ou segmentadas, embora nunca
totalmente independentes da dindmica global.

A transac¢do de uma habitagdo implica a transmissdo de informagdo sobre o bem, do seu
proprietério, para o(s) potencial(s) comprador(es). O bem ndo pode ser “experimentado” no
sentido usual do termo, aplicado aos bens de consumo, facto que torna ainda mais importante a
informacao sobre o mesmo.

Ao volume e complexidade da informacgdo requerida (ja atrds sucintamente referido) acresce a
necessidade de cada agente definir um objectivo alvo da sua actuagdo no mercado: ao agende da
procura, a satisfacdo das suas necessidades individuais condicionada a restricdo orcamental de
que dispde; ao agente da oferta, potenciar o valor do seu bem, esfor¢cando-se por vender ao
melhor preco possivel (o que implica conhecer e reconhecer bem os potenciais compradores).
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E neste quadro que surge a actividade de media¢io imobilidria: o mediador é uma entidade
especializada na obten¢do e acumulagdo de informacao sobre o mercado, oferecendo servicos de
valor acrescentado, o que inclui: i. a recolha e tratamento da informagdo que circula no mercado
(ao longo do tempo e de vdrios agentes), ii. a incorporagdo da experiéncia e conhecimento
empirico (caracteristicas especificas de cada (sub)mercado e de cada agente) iii. a
disponibilizacdo de informagdo de forma intuitiva, entendivel e usdvel, de forma diferenciada,
para cada agente do mercado e iv. o auxilio no cumprimento dos vdérios procedimentos
requeridos para a efectiva concretizacdo da transac¢do (visto que este € um mercado bastante
regulado).

Novas tecnologias de informacao e comunicaciao

O mediador € um objecto de estudo crucial na andlise do impacto da introdugdo das novas
tecnologias de informag¢do e comunica¢do no mercado habitacional.

As novas tic alteraram as funcionalidades inerentes a transmissdo de informagao,
nomeadamente: pelo alcance alargado (de muitos agentes para muitos agentes), pela eliminacio
dos limites da quantidade de informacdo transmitida, pela capacidade de a informacio
transmitida ser processada directamente tanto pelo emissor como pelo receptor, pelos
moderados custos de acessibilidade e universalidade, e ainda, pelos custos elevados de bloquear
(ou regular) a informag@o, a partir do momento em que € produzida e disseminada (Ferraz de
Abreu (2011)).

Tal como afirma Wriston (1992) “a disseminagdo de informagdo, por um grande nimero de
pessoas que a ndo tinham anteriormente, promove a alteragdo das estruturas de poder”. Neste
contexto, as caracteristicas intrinsecas das novas tecnologias de comunicag¢do e informagao
apresentam um “enabling factor” (Ferraz de Abreu (2011) (A)), para a promocao dessa efectiva
disseminac@o. Mas, tal como referem Ferraz de Abreu (2011) (A) e Berners-Lee (2010), ndo
podemos ignorar que este factor é sobretudo uma oportunidade. Uma evidéncia efectiva alerta-
nos para a validade deste argumento no contexto da verificagdo dos principios fundadores das
tic: i. a universalidade; ii. a acessibilidade; iii. a adop¢do de standards comuns e o mais
abrangentes possiveis; iv. a separacdo entre a web e a internet (grosso modo, 0s servicos e a
infra-estrutura) — com clara protec¢do desta tultima, das suas caracteristicas abertas; v. da
garantia e manuten¢do de direitos humanos “electrénicos”; e vi. da garantia de protec¢do contra
a espionagem e violacdo da privacidade das comunicacdes.

Sdo vdrias as ameagas que pairam sobre estes principios basilares que levaram (até agora) a
cada vez maior disseminagdo de informacdo. Com efeito, as anteriores estruturas de poder (e de
controlo do processo de transmissdo de informagdo) apresentam resisténcias naturais a adopg¢ao
e exploracdo das novas possibilidades.
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As tic e a mediacao imobiliaria

Tal como referem Sawyer et al (2011), o mediador assume a expectivel fungdo de
intermediacgdo (transmitindo informacao por diversos canais, prospec¢do do mercado em ambos
os sentidos — da oferta e da procura), como ainda fornece importantes servicos de valor
acrescentado (avaliagdo dos imdveis, incorporacdo e recolha de informacdo complementar,
ajuda no processo legal de transaccdo, entre outros).

E de realcar que a produgio de informagdo de valor acrescentado deve-se ao tradicional
posicionamento privilegiado, que ocupa na cadeia de valor do mercado imobilidrio: acedendo e
armazenando um grande manancial de informacdo, em virtude da sua presenga permanente no
mercado e dos contactos que estabelece sistematicamente com os varios agentes.

Kirkwood (2003), apresentou uma breve recensdo sobre os efeitos das TIC nestes agentes,
argumentando que existe uma importante resisténcia a “inovag@o radical” nos processos e
procedimentos utilizados, o que aponta a trés factores: i. a cultura profissional (avessa a abrir
mao de recursos que detém); ii. a dificuldade de compreender e implementar os novos métodos
e ferramentas disponiveis; e iii. a importincia do secretismo da informagdo que detém (para
manterem o poder e a estrutura deste, na forma tradicional).

De notar que esta resisténcia ndo significa que existe um aversdo a utiliza¢do das TIC por parte
dos mediadores. Saber et al (2010) recuperam uma anélise ja evidente no trabalho de Crowston
K. et al (1999): “a emergéncia de um mercado electrénico” no dmbito do mercado imobilidrio &
evidente, facto que se tem traduzido ainda, num processo de reposicionamento do poder alocado
aos diferentes agentes. Os autores argumentem contudo que o mediador tem sido responsavel
pela conducdo (ou condicionamento), deste processo; responsabilizam-no pela velocidade
relativamente reduzida da adopcdo das novas ferramentas, proporcionadas pelas novas tic, ou a
sua adopgdo (perversa) com o intuito de preservar o poder de que gozam.

O trabalho de Saber et al (2010) oferece ainda uma discussdo em torno do papel que vem sendo
reservado as tic no mercado imobiliario (centrando-se na andlise de um caso de estudo
australiano). Os autores identificam duas perspectivas (aparentemente) conflituosas:

a. a perspectiva de redugcdo dos custos de transaccdo; onde se propde que a maior
disseminacdo de informacdo pelos agentes, reduz a percep¢cdo do valor do mediador
imobilidrio no mercado. Perspectiva que se sustenta ainda no argumento de Wigand
(1997), que classifica a desintermediacio como o resultado da eliminagdo da
necessidade de intermedidrios na transacgdo, possibilitada pelas novas TIC (ou, pelo
menos, uma perda de poder e valor no mercado do intermedidrio).

b. a perspectiva de (maior) envolvimento social; uma perspectiva mais recente e resultado
de estudos empiricos como os trabalhos de Sawyer et al (2011), que alegam um novo
posicionamento destes agentes na cadeia de valor, assumindo func¢des de assemblagem:
da informacao e das ferramentas (novas) de TIC, centrando a sua actuacao na mediac¢ao
e promog¢do dos mecanismos de interaccdo humano — humano. Ou seja, a tecnologia nao
substitui per si o papel da mediagdo, vem antes complementa-la com novas ferramentas.
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Nesta dicotomia, aparentemente conflituosa, por um lado, os trabalhos de Sawyer et al (2011)
ddo uma especial énfase a segunda perspectiva, alegando que esta se estd a impor (pelo menos
nos estudos de caso que realizaram), por outro, Saber et al (2010) apontam que poderd ndo ser
totalmente verdade e a perspectiva de reducdo dos custos de transac¢do, estd a resultar na perda
efectiva de poder do mediador imobilidrio, pelo menos sobre certas condi¢des de mercado.

Pela breve pesquisa efectuada, é possivel ainda perceber que as alteracdes, nas relacdes entre os
diferentes agentes do mercado, provocadas pelas TIC, sdo uma 4rea de investigacdo recente e
pouco disseminada no que respeita ao mercado imobilidrio.

Reflexoes preliminares sobre tic e mercado habitacional

Os aspectos aqui abordados vém complementar a discussdo mantida nas aulas de «Fundamentos
de e-Planning», onde se foi tornando claro o papel de transformacao (e potencia¢do) promovido
pelas TIC em vérios dominios s6cio — econémicos. No entanto, e tal como também se foi
percebendo nas referidas aulas, este efeito diruptivo assume-se, sobretudo, como um
“potencial”. Na realidade, emergem vdrios aspectos (equilibrios) que condicionam os arranjos
efectivos da incorporacio tecnoldgica de novas ferramentas de informagdo e comunicagao.

E inegével o papel de mudancga introduzido pelas TIC. A investigacdo empirica comprova-o,
mesmo que tal resulte na manutencao de relacdes de poder semelhantes, embora este ndo seja
um processo ainda “terminado” e os arranjos futuros continuem uma incégnita.

No que respeita ao mercado imobilidrio, € notdria a lacuna de estudos especificos, ainda mais
quando se reconhecem as importantes assimetrias de informacdo. E curioso que sendo este um
mercado bastante regulado e intervencionado (até pela multiplicidade de actores e sectores que
envolve) ndo sejam visiveis actuagbes mais vigorosas da administracio publica sobre as
questdes de adopgao, utiliza¢do e transmissao baseadas nos novos sistemas de informagao.

Um aspecto muito importante, que se revela pelo alerta presente em Ferraz de Abreu, P. (2011)
(B), refere-se a auséncia (nos trabalhos consultado) de uma maior reflexdo sobre o papel da
administracdo publica. Com efeito, os efeitos disruptivos das TIC, tém um expectdvel efeito
directo com as préticas deste agente regulador: sendo os principais detentores de informacdo
sobre o mercado (em termos conceptuais, num nivel superior aos restantes agentes), coloca-se a
questdo de qual o seu nivel (e tipo) de incorporacdo das novas tic, para qualificar a sua actuacio
(agilizar, flexibilizar, ...), para manter (ou reforcar) o seu poder regulatério e para prestar um
servigo mais eficiente ao cidaddo (garantindo a acessibilidade e universalidade).

Conclusoes e Desafios futuros

Em resultado das leituras bibliograficas mantidas, é possivel anotar um conjunto de aspectos
relevantes, que devem ser alvo de aten¢do redobrada pelo autor, tanto nos trabalhos futuros da
disciplina, como na sua prética profissional. Também o trabalho de Cirincione J. (2007)
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permitiu “levantar o véu” sobre os importantes desafios na adop¢do de T.I.C. no ambito do
mercado imobilidrio. E 6bvio que a bibliografia consultada ndo é suficiente para identificar
todas as novas (ou “velhas”) questdes, no entanto realcam-se alguns aspectos:

- Que abordagens tém sido (ou deverdo ser) implementadas para disciplinar e regular os fluxos
de informacdo? Esta parece ser uma ideia dificil, dado o desfasamento entre a incorporacio
tecnoldgica na administracdo publica (nos seus agentes € nos seus processos) € as vantagens
obtidas por organizacdes externas (sendo mais visivel no lado da oferta), onde a propriedade (do
imével, mas ndo s6 — por ex. dos meios de transmissdo da informacdo desses bens) poderd
permitir a estes agentes obter uma vantagem muito significativa.

- O que fazer com a informacdo acumulada pela administracdo publica? Como utilizé-la, para
que fins e como dissemina-la ou torna-la acessivel aos diferentes agentes? (especialmente, um
sector que tem sido alvo de maiores restricdes na gestdo da informagdo por constituir
tradicionalmente aquele onde se acumulava mais informagado — facto que como demonstram por
exemplo os trabalhos aqui citados, tem vindo a alterar-se).

- Como lidar com os novos ecossistemas e modelos de negdécio? Estardo avaliados os riscos (e
oportunidades), determinadas por modelos e os ecossistemas fechados, visiveis em questdes
como a exclusividade, a concentragdo e o cruzamento de informacio permitido a agentes com
bastante poder no mercado, bem como as restri¢gdes impostas por novos modelos de negdcio,
onde é cada vez mais comum pagar para ter acesso a informac¢do disponibilizada pelo préprio
agente que fornece informacdo.

As questdes colocadas apresentam-se como hipdteses de trabalho a considerar, no entanto e em
jeito de conclusdo, podemos identificar aparentes efeitos positivos e negativos:

Efeitos positivos

Menores custos na disseminacdo de informacao(?)
Maior produtividade (?)

Maior informacao recolhida e transmitida (?)
Aprofundamento do conhecimento do mercado (?)
Diminuicao dos custos de contexto (?)

Maior nivel de concorréncia (?)

O O 0O O O O

Efeitos negativos

o Vantagens competitivas diferenciadas em resultado de maiores ou menores economias
de escala (?) e do “tamanho” dos agentes (?)
Economias de escala influenciam negativamente as relagdes de poder (?)
Quadro de alteragdes voldteis, com mudancas rdpidas e dificeis de acompanhar de
forma diferenciada, pelos agentes (?)

o Consequéncias laterais (ex. privacidade) (?7)

o Info exclusado e auséncia do mercado (?)

o Dependéncia de outros servigos / sectores (ex. empresas tecnoldgicas) (?)
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