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Nos ultimos anos as plataformas digitais se tornaram uma nova ferra-
menta no mercado imobilidario e tem gerado inovagao na criacao de novos
processos e produtos pelas construtoras/incorporadoras e instituicées par-
ceiras. Trata-se da construcao de imdveis menores no centro das cidades, em
regides comerciais com infraestrutura de transportes, sendo projetos feitos
apenas para o aluguel, com o objetivo de atender a uma “propensdo a mais
mudancgas de casa ao longo da vida” das pessoas' e o surgimento de “um nicho
novo do mercado, que cultiva valores diferentes daqueles da geragéo anterior™,
que prefere o aluguel a compra.

O novo produto requer mudancas na propria “cadeia produtiva” imobi-
liaria. Para operacionalizar esse modelo, as construtoras/incorporadoras, que
atuam no mercado de capitais, tém investido na construcao de imoveis apenas
para a locacdo, com contratos de permanéncia entre um més e um ano, em
regides privilegiadas das grandes cidades. Criam “bracos digitais” que utilizam
plataformas imobilidrias para a intermediacao dos contratos de aluguel e ser-
vicos correlatos.

Esses “bracos digitais” gerenciam, por exemplo, o contrato de aluguel, o
pagamento do IPTU, a limpeza, as vagas de garagem, a internet e a TV paga
dos iméveis das empresas e de terceiros cadastrados em suas plataformas.

AVitacon Empreendimentos, por exemplo, criou a Housi plataforma onli-
ne de locacgao e gestao de imovel préprios e de terceiros. Além disso, constituiu
a Vitacon Capital, brago voltado a investidores institucionais, estruturando Cer-
tificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs) e Letras de Crédito Imobiliario (LCls).
A MRV-Construcao criou a Luggo, plataforma online de locacao de iméveis e o
LUGG11, 1° fundo de investimento imobiliario residencial do Brasil. E a Yuca Pi-
nheiros Empreendimentos Imobiliarios criou a Yuca comunidade e tecnologia.
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3 No mercado imobilidrio as Proptechs ou Construtechs sdo a versao das Fintechs, empresas que vém transfor-
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Esta empresa oferece seus produtos para investidores na BLOXS, fintech que
fornece acesso facil a investimentos alternativos, antes restritos a investidores
institucionais.

Trata-se do novo modelo de negdcio encontrado pelas construtoras para
a manutencao dos lucros ofertados aos seus acionistas, sendo a locacédo e a
gestao de servigos imobilidrios correlatos a nova fronteira da financeirizacao
da habitacdo. Embora a dinamica da financeirizacao tenha sido analisada ex-
tensivamente em estudos habitacionais sobre a aquisicao da casa propria por
meio dos financiamentos hipotecarios, as plataformas imobilidrias represen-
tam uma inovagao nessa dinamica, tanto na perspectiva dos novos produtos
e servigos comercializados, quanto em termos da mobilizagcao das instituicoes
parceiras e clientes em redes tecnoldgicas®.

De modo geral, as plataformas de aluguel de imoéveis, para além dessas
criadas por construtoras, facilitam o casamento entre a oferta e a demanda por
imoveis, possibilitam o estabelecimento mais flexivel e menos burocratico de
contratos de aluguéis (com sistema cartorario digital e certificados criptografa-
dos), além de oferecer o servico de gerenciamento dos contratos, seja tempo-
rario ou permanente, tornando os iméveis residenciais um investimento mais
facil e ainda mais atrativo. Ou seja, a transformacao da moradia, nao mais como
direito, mas como um ativo financeiro com liquidez (isto é, comercializavel com
maior facilidade), gerando rendas peridédicas, e do morar em servico.

Nota-se, porém, que os modelos de atuacao entre essas empresas sao
muito diferentes, cada uma ofertando um portfélio de servicos diferenciados
para publicos diferentes. Além disso, se as pioneiras Airbnb e Quinto Andar
tinham como modelo a intermediacao entre pessoas, as empresas desenvolvi-
das pelas construtoras passam a intermediar a relacao entre empresa e pessoa.
Nesse sentido, a “cadeia produtiva” ficou mais complexa e com maior numero
de intermediadores.

E fundamental, nesse contexto, ndo apenas compreender os impactos
dessas inovacdes sobre a estrutura de provisdao e financiamento da moradia
em geral, mas também sobre a relagao entre os proprietarios (das plataformas)
e os inquilinos e o direito a moradia e a cidade em particular.

A propriedade privada da terra urbana define os meios de acesso de
cada pessoa a cidade, produzindo uma cidade mais ou menos segregada. Em
alguns paises desenvolvidos, a intervencao do Estado procura produzir cida-
des menos segregadas. No Brasil, 0 né da propriedade fundiaria e a atuacdo do
setor imobilidrio apenas reforcaram as desigualdades®.

Em cidades como, Nova York, Sao Francisco, Berlim, Paris e Barcelona, a
atuacao de plataformas como o Airbnb, vem sendo amplamente discutida e
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regulamentada, sob o argumento de que o modelo esta sugando para o mer-
cado de locacao temporaria imoveis que deveriam ser usados para moradia e,
com isso, encarece os aluguéis e descaracteriza bairros. O alvo das regulamen-
tacoes tem sido os investidores que compram iméveis exclusivamente para
alugar temporariamente.

A légica de atuacao por intermédio das plataformas pode expulsar a po-
pulacao mais pobre dessas regides centrais e mais privilegiadas em termos de
infraestrutura urbana e de acesso a servicos e empregos. Além disso, o modelo
possibilita a producao habitacional sem incorporar moradores, mas para es-
peculacao imobilidria, em regides onde o preco dos aluguéis ja é mais alto. A
“inovacao” das plataformas pode desencadear uma concentracao da proprie-
dade das unidades habitacionais ofertadas nessas regides mais centrais das
grandes cidades e pode impactar o preco e a quantidade ofertada. Nesse sen-
tido, potencialmente esvazia as premissas constitucionais da funcao social da
propriedade, do direito a moradia e a cidade.
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