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PropTech: o Web Scraping e os Direitos de Propriedade Intelectual

Chegaram a Portugal as primeiras empresas de PropTech que através dos seus
revolucionarios processos tecnoldgicos, combinam volumes consideraveis de dados,

facilitando a compra e venda de imoveis e satisfazendo as necessidades do cliente de
forma célere.

O Perante esta revolugcao anunciada, quais os problemas legais e regulatorios que se levantam e que podem

atrasar a “Quarta Revolugao Industrial na Europa’?

e (OqueéaPropTech?

Property Technology ou Real Estate Technology (PropTech).

E esta a designacédo para as empresas que aplicam tecnologia ao negécio imobiliario, utilizando solucdes de

machine learning e machine intelligence para indexar os dados disponiveis no mercado imobiliario.

Definindo PropTech de forma abrangente, este novo ramo de negdcio inclui as novas tecnologias e processos que
estdo a transformar o setor imobiliario em toda a sua génese, representando uma mais-valia em termos de lucro e

de expansao para as empresas que recorram a estes meios inovadores.
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Atualmente a tecnologia e a inteligéncia artificial sdo vastamente utilizadas no mercado imobiliario nas
suas variadas vertentes:

e Blockchain. € uma das tecnologias mais conhecidas e sob as quais existe maior especulagéo
no mercado imobiliario. O b/ockchain envolve uma maior liquidez nas transacgoes, usando uma
complexa tecnologia criptografica, sendo um sistema mais simples e sujeito a menos
regulagao.

o /nternet of things (“Internet das Coisas”): relaciona-se com a tecnologia presente no imovel,
tendo por objetivo otimizar a performance ambiental dos edificios.

o Inteligéncia artificial e Machine Learning. permite que computadores e meios automatizados
pratiquem aprendam e desenvolvam ski//s humanos, realizando tarefas com autonomia.

e Bjg Data. permite estudar o mercado, analisando as tendéncias e necessidades a uma larga
escala. Deste modo, permite decisbes mais acertadas e uma estratégia mais eficaz para as

empresas.

Estas empresas recorrem a inteligéncia artificial para criar uma base de dados centralizada, recolhendo
e tratando de forma automatizada todos os dados disponiveis on-line acerca dos iméveis que se
encontram no mercado, o que as torna cada vez mais proeminentes em todo o mundo, incluindo no
mercado nacional, representando uma realidade tdo promissora como ameagadora para 0 mercado

imobiliario tradicional.

9 AvenidadaRepublica, 50. 7-A. 1050-196, Lisboa e 217816010 9 geral@dlas.pt www.dlas.com.pt



mailto:geral@dlas.pt
mailto:geral@dlas.pt
http://www.dlas.com.pt/

Newsl etter AL o o .

.~ ALMEIDA A
SANTOS '

25.10.2021

As técnicas utilizadas sdo essencialmente duas:

(i) Metasearch: agregacao e centralizagdo de informacao presente nas diversas webpages das
agéncias e marketplaces imobiliarios.

(i) Comparative Market Analysis: consiste na analise de tendéncias do mercado imobiliario,
representando o mercado de forma completa. Permite avaliar as evolucbes de precos e
mudancas nas ofertas, bem como realizar comparagcdes com outros imoéveis na mesma zona e

no mercado.

Os seus servigos destinam-se a agentes imobiliarios, facilitando o seu trabalho e diminuindo
consideravelmente o tempo para a conclusdo do negécio, mas com efeito no consumidor final, que
podera beneficiar das técnicas comparativas de precos e ofertas, reduzindo drasticamente o tempo de

pesquisa do consultor imobiliario e tornando-o mais eficiente.

e (Oqueéo Web Scraping?

As maiores reservas e questdes legais neste ambito surgem a respeito das bases de dados e da

recolha dos mesmos através de técnicas como o webs craping, isto €, prospecao de dados.

Toda esta informacado que é tratada pela empresa é extraida das paginas online das agéncias
imobiliarias e dos markelplaces através de uma técnica utilizada ha varias décadas conhecida por
“Web Scraping’.

O Web Scraping € um processo de recolha de dados estruturados da web, de uma forma automatizada.
Em geral, a extracdo de dados da Internet é utilizada por pessoas e empresas que querem fazer uso
da vasta quantidade de dados disponiveis na Internet para o publico em geral, de forma a tornar a

tomada de decisdes mais inteligente.

Esta é uma técnica utilizada por grande parte dos participantes no mercado digital. Uma das formas
de garantir a legalidade desta pratica € seguir as restrigbes dos websites em que ocorre esta

prospecao.
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Existem varios fins para os quais o web scraping pode ser usado, entre eles e para o que aqui se
analisa, o imobiliario. Ao incorporar dados de produtos extraidos da Internet nos seus negocios, 0s
agentes e consultores podem proteger-se contra todo o tipo de concorréncia on-line, tomando decisdes

informadas no mercado.

O web scraping, por si s6, nao é ilegal. Pode, eventualmente, infringir direitos de propriedade

intelectual, mas nao é possivel dar uma resposta firme e valida para todas as situagdes.

Esta técnica é utilizada pelas empresas de PropTech, que apontam como sendo a sua principal
inovacao, ndo o recurso ao web scraping, mas sim a transformacgéo do que é extraido da web em

informacéao que facilite, simplifique e agilize o trabalho dos agentes e consultores.

e Protecdo da base de dados: Desafios na Protecdo da Propriedade Intelectual

Uma base de dados pode estar protegida por direitos de autor, ou por direitos su/ generis.

= Prote¢do com direitos de autor: se a base de dados for uma criagéo intelectual original, esta
poder ser protegida pelos direitos de autor, que garantem direitos exclusivos de reprodugéo,
adaptacao e distribuicdo da base de dados. Os direitos de autor protegem a estrutura da base
de dados, mas nao o seu conteudo.

= Protecdo com direito sui generis. caso a estrutura da base de dados ndo seja uma criagao
original, pode proteger-se o respetivo conteudo através de um direito sui generis. Os requisitos

para proteger uma base de dados com o direito su/ generis sao:

o autor ou fabricante da base de dados deve ser residente ou nacional de um pais da UE

deve provar que efetuar um esforgo substancial (financeiro, material e/ou humano) para

obter, verificar ou apresentar o conteudo da base de dados.
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Este segundo direito, pode ser o mais adequado para proteger as informac¢des recolhidas pelas
agéncias imobiliarias.
Caso a base de dados em questao preencha as condi¢cdes para que possa ser protegida com o direito

sui generis, beneficia automaticamente desta protecdo durante 15 anos, a contar da data de criagao

da mesma ou da sua disponibilizacao ao publico.

O direito sui generis protege o conteudo da base de dados, podendo o autor ou fabricante da mesma
impedir a extracao ou reutilizagao da totalidade ou de uma parte substancial do respetivo conteudo.

Neste caso, diferentemente dos direitos de autor, protege-se o investimento e ndo a criagao.

Ora, os meros factos podem ser utilizados livremente, desde que sejam apresentados sob uma forma
diferente, exceto se, o uso desses factos constituir uma reutilizacdo substancial dos conteudos de uma

base de dados protegida por direito su/i generis (direito do fabricante da base de dados).

e [Excecdes a protecdo dos direitos de propriedade intelectual

As excegodes a esta protecédo sado, segundo a Diretiva 96/9/CE, alterada pela Diretiva (EU) 2019/790,
trés:

1. A extragdo para fins particulares do contelido de uma base de dados nao eletronica;

2. Sempre que se trate de uma extracédo para fins de ilustracdo didatica ou de investigacao
cientifica, desde que se indique a fonte e na medida em que tal se justifique pelo objetivo ndo
comercial a atingir, sem prejuizo das excegoes e limitagbes previstas na Diretiva (EU) 2019/790;

3. Sempre que se trate de uma extragcao e/ou de uma reutilizagéo para fins de segurancga publica

ou para efeitos de um processo administrativo ou judicial.

O diploma aborda, com especial interesse para a questao aqui levantada, a questao da prospecao de
dados (em inglés fext and data mining) nos seus artigos 3° e 4°. A prospecao de dados encontra
definicdo no artigo 2°, n°2 da mesma Diretiva, sendo definida como “qualquer técnica de analise de
textos e dados em formafto digital, a fim de produzir informagdes, tais como padrées, tendéncias e
correlagoes, entre outros’. Corresponde, portanto, a uma area da ciéncia da computacao e estatistica

relevante no dominio do machine learning.
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Excluindo os casos suprarreferidos em que existe liberdade de utilizacdo destes dados, a utilizacéo

destas técnicas poderia com grande probabilidade violar os direitos exclusivos.

A Diretiva 2019/790, que sera transposta muito em breve para a legislagcdo nacional (devendo ter sido
transposta em junho deste ano) estabelece também excecgbes alargadas a protecéo destes direitos.

O artigo 3° do respetivo diploma estabelece uma excegcdo mais restrita, relativa a utilizacao livre
obrigatoria para fins de investigacao cientifica que, para além de ter uma limitagao ao nivel da finalidade
da prospecao, apenas opera a favor de organismos de investigacéo cientifica ou responsaveis pelo

patrimonio cultural (artigos 2° n°1 e 2° n°3).

Artigo 3.°
Prospecao de textos e dados para fins de investigacéo cientifica

1. Os Estados-Membros preveem uma exce¢do aos direitos previstos no artigo 5.°, alinea a), e no artigo 7.°,
n.° 1, da Diretiva 96/9/CE, no artigo 2.° da Diretiva 2001/29/CE, e no artigo 15.°, n.° 1, da presente diretiva no
que se refere as reproducdes e extracdes efetuadas por organismos de investigaco e por instituigdes responsaveis
pelo patrimoénio cultural para a realizagdo de prospecéo de textos e dados de obras ou outro material protegido
a que tenham acesso legal para efeitos de investigacédo cientifica.

2. As copias de obras ou de outro material protegido efetuadas nos termos do n.° 1 devem ser armazenadas com
um nivel de segurancga adequado e podem ser conservadas para fins de investigagéo cientifica, incluindo para a
verificacao dos resultados da investigacao.

3. Osttitulares de direitos devem ser autorizados a aplicar medidas para assegurar a seguranca e a integridade
das redes e bases de dados em que as obras ou outro material protegido séo acolhidos. Essas medidas ndo podem
exceder 0 necessario para alcangar esse objetivo.

4. Os Estados-Membros devem incentivar os titulares de direitos, os organismos de investigacao e as instituicoes
responsaveis pelo patriménio cultural a definir melhores préaticas previamente acordadas no que se refere a
aplicacdo da obrigacao e das medidas a que se referem, respetivamente, 0s n.os 2 e 3.

O artigo 4°, o mais relevante para a questdo em aprego, por sua vez, estabelece uma “/icenga
presumidd’ que abrange as reproducdes e extracdes de obras e material protegido que sejam
legalmente acessiveis para fins de prospegao de textos e dados, ndo fazendo depender esta atividade
do seu contexto. E uma excecdo muito abrangente, traduzindo-se na criacdo de uma licenga, que se
presume, considerando que a mesma existira “desde que os direitos ndo sejam reservados a favor de

quem os disponibiliza’, nos termos do artigo 4° n°3.
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Artigo 4.°
Excecbes ou limitacdes para a prospecao de textos e dados

1. Os Estados-Membros devem prever uma exce¢do ou uma limitacéo aos direitos previstos no artigo 5.°, alinea
a), e no artigo 7.°, n.° 1, da Diretiva 96/9/CE, no artigo 2.° da Diretiva 2001/29/CE, no artigo 4.°, n.° 1, alineas
a) e b), da Diretiva 2009/24/CE e no artigo 15.°, n.° 1, da presente diretiva, para as reproducdes e as extracdes
de obras e de outro material protegido legalmente acessiveis para fins de prospecéo de textos e dados.

2. As reproducdes e extragdes efetuadas nos termos do n.° 1 podem ser conservadas enquanto for necessario
para fins de prospec¢ao de textos e dados.

3. A excecdo ou limitacdo prevista no n.° 1 é aplicavel desde que a utilizacdo de obras e de outro material
protegido a que se refere esse nimero ndo tenha sido expressamente reservada pelos respetivos titulares de
direitos de forma adequada, em particular por meio de leitura 6tica no caso de contetdos disponibilizados ao
publico em linha.

4. O presente artigo ndo prejudica a aplicacdo do artigo 3.° da presente diretiva.

Ambas as previsbes se aplicam quer aos direitos de autor, quer aos direitos sui generis (direito do
fabricante de bases de dados).

A questao legal e o problema conexo com os direitos de autor situam-se no facto de estas atividades
de prospecao de dados, através do web scraping, implicarem a reproducao de obras protegidas por
direitos de autor, como pode ser o caso das fotografias disponibilizadas nos sites das agéncias, ou a
interferéncia com bases de dados protegidas pelo direito sui generis dos fabricantes das mesmas (que

vedam a extracao e reutilizagdo do seu conteudo).

e O futuro dos direitos de autor e conexos

A (nova) questao que surge neste ambito e por forga desta Diretiva, prende-se com a criagéo de duas
novas excegoes aos direitos de autor e aos direitos sui generis, bem como a exclusividade que estes
comportam na “reprodugdo permanente ou provisoria, total ou parcial, por quaisquer meios e sob
qualquer forma’ e na proibicao da “exfragdo e/ou reutilizagao da totalidade ou de uma parte substancial,
avaliada qualitativa ou quantitativamente, do confeudo desta, quando a obtengdo, verificagdo ou
apresentacdo deste conteudo representem um investimento substancial do ponto de vista qualitativo

ou quantitativod’, respetivamente.

Esta abordagem, apesar de mais permissiva, em homenagem ao que a UE considera ser a quarta
revolugao industrial a nivel tecnologico, continua a manter-se um ambito obrigatério limitado e admite

a adocao de técnicas de prote¢gao de modo a restringir o acesso a estes materiais.
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Nao é claro se os Estados-Membros podem ir além do que prevé esta Diretiva de modo a permitir
excecdes mais generosas no que concerne a consagracgao de utilizagdes livres, no entanto, podera vir

a concluir-se pela necessidade de harmonizagao total.

Portanto, tendo presente a analise do artigo 4° realizada supra, verifica-se que a unica forma de
excecionar a aplicacao deste artigo sera se os respetivos titulares dos direitos reservarem de “forma
adequada’ os direitos em questao, sendo esta uma expressao indeterminada sujeita a necessaria
interpretacdo. Neste sentido, o artigo 4° n °3 oferece uma concretizagdo do que sera considerada como
“forma adequada” de reservar os respetivos direitos: “por meio de leitura dtica no caso de conteudos
disponibilizados ao pubico em linha’, ou seja, através de meios sujeitos a leitura automatica (por

computador), por exemplo, metadata e termos e condi¢cdes do website.

Portanto, este artigo estabelece o que é conhecido em inglés por “opf-out mechanisni’ que permite ao

detentor do direito reservar a exclusividade da sua reproducéo, extracéo e reutilizagao.

e (Conclusdo

Neste sentido, o PropTech parece ter vindo para ficar, trazendo consigo as pressées de um mundo
cada vez mais tecnoldgico e forcando os setores mais tradicionais a adaptarem-se a mudancga. Apesar
de representarem uma clara mais-valia para o mercado, continua a enfrentar-se a escala mundial
alguma reticéncia do setor na adesao a incorporacao da inteligéncia artificial num modelo de negécio
antigo, mantendo-se as duvidas acerca dos desafios legais e regulatorios que esta revolugdo pode

trazer.
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A ser distribuida e consultada por Clientes e Colegas e a informacéao nela contida é prestada de forma geral e abstracta,
nao dispensando assisténcia profissional qualificada e apreciagao casuistica. O contexto da presente nao pode ser repro-
duzido, no seu todo ou em parte, sem a expressa autorizacado do autor. Para qualquer esclarecimento adicional sobre este

assunto contacte-nos: geral@dlas.pt 9
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