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O objetivo desse trabalho é mostrar a nova tendéncia no mercado
imobiliario que é o conceito dos smart buildings. Tal conceito visa
integrar e otimizar os recursos e sistemas do edificio, com o intuito de
melhorar a experiéncia de seus ocupantes em cada ambiente do mesmo e
promover reducdo de custos fixos com manutencdes e consumo de
energia a médio e longo prazo, beneficiando os proprietarios, ocupantes,
locatérios, colaboradores e meio ambiente. Nesse sentido, a gestdo de
facilities em prédios inteligentes pode melhorar a organizacao desses
edificios, prolongando a vida util deste, além de fomentar o mercado
econdmico imobiliario, que torna aquela propriedade mais atrativa
financeiramente.

Abstract:

The objective of this work is to show the new trend in the real estate
market, which is the concept of smart buildings. This concept aims to
integrate and optimize the building's resources and systems, with the aim
of improving the experience of its occupants in each environment and
promoting a reduction in fixed costs with maintenance and energy
consumption in the medium and long term, benefiting the owners,
occupants, tenants, employees and the environment. In this sense,
facilities management in smart buildings can improve the organization of
these buildings, prolonging their useful life, in addition to promoting the
economic real estate market, which makes that property more financially
attractive.

1. Introducgéo

A engenharia esta diretamente ligada a

Mudangas globais como crescimento
populacional, urbanizacbes com e sem
planejamento, mudancas climaticas e escassez
de recursos naturais estdo acontecendo com
mais freqiéncia e a humanidade precisa lidar
e gerir tais implicacGes de forma a evitar o
colapso mundial.

todas essas transformacbes, muitas vezes
sendo a responsavel direta ou indiretamente
por essas mudangas, atuando como a Vvilg, e
muitas vezes agindo para mitigar os impactos
gerados, trazendo solugdes eficientes e
dindmicas. A cada nova mudanga a
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engenharia é estimulada a pensar em novas
possibilidades.

Nesse sentido, as mudangas também se
aplicam aos edificios e, a cada novo desafio,
0s empreendimentos sdo construidos cada vez
mais modernos ou sendo adaptados de forma
a acolher as novas necessidades sociais, a
partir do avanco da globalizacéo.

H& muito tempo que o mercado da
construcdo civil vem se relacionando mais
intimamente com o mercado da tecnologia da
informacdo. Desde a década de 70, quando 0s
primeiros prédios considerados inteligentes
surgiram, essas dareas trabalhavam em
conjunto para trazer inovagdo e facilidades
para seus ocupantes.

Sobre isto, o conceito de Smart Building
vai muito além da modernizacdo das
conexdes de rede e cabeamento. O conceito
visa  atender  social,  ambiental e
economicamente projetos construtivos, desde
0 planejamento até a gestdo do
empreendimento. Os prédios do futuro
integram pessoas e sistemas de uma maneira
dindmica e funcional. Promovem sistemas
com configuracbes seguras e protegidas,
conectividade de rede, espacos funcionais
com ambientes interconectados, e
produtividade do negdcio. Dessa maneira, 0S
prédios inteligentes conseguem reducdo de
custo construtivo e em manutencdo, seja a
médio ou longo prazo, proporcionando um
dos principais pilares que fundamentam o
conceito de Smart Building que € ter a
capacidade de ser altamente conectado com
0s mais diversos sistemas promovendo
eficiéncia energética e maior controle e
informacdes de indicdores para os gestores.

2. Acevolucéo e conceito do Smart
Building

O avanco da tecnologia e sua aplicacdo
em recursos tecnologicos nao estdo voltados
apenas para a producdo de novos aparelhos
eletrbnicos e computadores mais habilidosos.
Muitas das solugbes mais modernas
disponiveis no mercado ja& estdo sendo
empregadas na construcdo civil, para tornar
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os edificios inteligentes e sustentaveis, como
por exemplo a automacdo dos equipamentos
mecanicos, uso de IOT, eficiéncia energética
por meio de materiais mais eficientes na
fachada, entre outros.

Na década de 70 ocorreu o surgimento
dos sistemas HVAC (Heating, Ventilating
and Air Conditioning), que controlam
aquecimento, ventilacdo e ar condicionado
nas edificacbes. Esses sistemas foram o0s
primeiros a serem eletronicamente
controlados. Essa tecnologia foi a precursora
dos edificios dotados de inteligéncia, porém,
nesse momento nd havia nenhuma
integracdo entre sistemas. [1]

Na década de 80 nos EUA, o conceito de
Smart Building surgiu mostrando que o0s
edificios inteligentes sdo aqueles que utilizam
a tecnologia para diminuir seus custos
operacionais. No mesmo periodo, os edificios
comegaram a usar sistemas de iluminacéo,
seguranca e automacao de maneira integrada.
No final da mesma década surgiam o0s
primeiros edificios com automacao para fins
energeticos.[1]

Na primeira metade da década de 80 um
edificio inteligente era considerado aquele
que detinha de alguma inovacgéo tecnoldgica
atrelada & construcdo. Ja na segunda metade
da mesma década até o inicio da década
seguinte, era considerado inteligente aquele
edificio que era capaz de usar as inovacoes
tecnoldgicas para responder as mudancas
organizacionais geradas.

A partir da década de 90 os edificios
inteligentes passaram a serem considerados
aqueles que corroboram com ambiente
organizacional eficaz, responsavel e solidario
de maneira que se possam alcangar 0s
objetivos do negdcio. A tecnologia aplicada a
esses prédios sdo ferramentas que ajudam a
conquistar tais objetivos.

Ja no final da década de 90 e inicio do
novo milénio houve uma inclinagdo para
inclusdo de novos controles e gestdo com o
inicio das avaliacbes e certificagdes em
eficiéncia energética e sustentabilidade
predial, uma vez que ja era sabido que 1/3 do
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uso energético é consumido pela inddstria da
construcdo civil e é uma das grandes
geradoras de residuos poluentes.[1]

De acordo com IBI (Intelligent Buildings
Institute) — organizacdo criada nos EUA na
década de 80 com o objetivo de promover e
apoiar todos os aspectos relacionados com 0s
edificios inteligentes - os edificios
inteligentes sdo “aqueles que oferecem um
ambiente produtivo e econémico atraves da
otimizacdo de quatro elementos basicos:
Estrutura, sistemas, servigos e gerenciamento;
bem como das inter relagOes entre eles”.

Os edificios inteligentes sdo aqueles que
abordam a inteligéncia juntamente com a
sustentabilidade, utilizando a telematica para
alcancar o6timas combinagdes entre consumo
consciente de energia e conforto social. [2]

A figura a seguir representa os principais
pontos a serem considerados quando se pensa
em um Smart Building.

Energia representa as boas praticas
usadas para racionalizar de forma eficiente os
recursos energeticos explorando  fontes
renovaveis e naturais,

Conforto representa toda analise e estudo
refletido em boas préaticas sociais a fim de
promover bem estar fisico e psicolégico, a
partir do melhor aproveitamento de espaco do
empreendimento.

Operacdo/controle trds toda a gestdo de
propriedades aplicada na tecnologia dos
Smart Building promovendo o gerenciamento
predial eficiente e dindmico.

Sustentabilidade é entendida como sendo
um pilar para os Smart Building uma vez que
desafia os gestores a buscarem soluces mais
eficientes, se valendo de otimizar recursos
naturais.

E custo é resultado de todo o esforco dos
gestores a fim de promover controle mais
eficiente.
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Figura 1 Areas de interesse em Smart Building
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Fonte: Autor, 2020

Um dos principais motivos pelo qual os
edificios inteligentes vém ganhando destaque
no mundo corporativo é o esforco coletivo
para reducdo dos custos fixos, equilibrando a
demanda energéetica de todo o sistema
juntamente com a administracdo eficaz do seu
consumo, uma vez que, do PIB do pais
enquanto o custo de manutencdo predial gira
em torno de 2% dele. Quando se fala em
despesas fixas, 0 custo com energia elétrica
pode representar a maior parte da despesa
para 0s proprietarios ou inquilinos.

Por exemplo, imaginemos vocé chegando
a seu edificio corporativo e ja saber, através
do seu smartphone onde tem vaga disponivel,
qual delas o seu veiculo é estacionavel (uma
vez que hoje existe tamanhos diferentes de
vagas e 0s edificios ja fazem uso disso, além
de existir vagas presas) e quais delas sédo o
mais proximo do elevador. Assim que passar
pela catraca, o elevador estard aguardando e o
levard diretamente no andar desejado. A sua
sala pode ser climatizada e iluminada pelo seu
smartphone ainda na sua casa ou a caminho
do trabalho e quando chegar estara nas
condicbes desejadas. Apos isso, a sala sera
climatizada e iluminada conforme
necessidade sem que vocé precise ficar
alterando a temperatura ou intensidade da luz,
uma vez que sensores ja fardo isso baseado na
temperatura interna e externa do escritério e
de acordo com o calor gerado pelas pessoas
na sala. Vocé vai ao banheiro e sem perceber
a agua usada do lavatério e chuveiro € tratada
e reutilizada nas descargas das bacias
sanitérias, e assim por diante.
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O edificio inteligente é também o edificio
do futuro que esta preparado para se manter
inteligente mesmo passado anos apOs sua
construcdo, ou seja, aquele que é flexivel as
mudangas.

Uma questdo importante € que mesmo
que um edificio tenha controle de acesso, ou
sistema de cémeras, sistema de alarme de
incéndio ndo significa que ele seja smart uma
vez que para isso, todos os sistemas devem
interagir de forma a promover uma melhor
gestéo dos recursos e custos.

2.1 exemplos de Smart Building

No Brasil temos alguns exemplos de
edificios inteligentes tais como o Eldorado
Business Tower em Sdo Paulo foi construido
em 2007 e traz destaque a utilizagdo de vidro
verde na fachada. O material, conhecido por
ser bastante fragil, é capaz de aproveitar até
70% da luz natural enquanto retém somente
28% do calor que incide sobre a superficie, o
que traz economia em iluminacdo e
refrigeracdo a médio e longo prazo.

De acordo com o blog Mac Design [3], a
Torre Santander também localizada em S&o
Paulo, conta com sistemas de captacdo e
aproveitamento da agua da chuva e drenagem
dos aparelhos de refrigeracdo, bem como a
presenca do vidro verde. O edificio abriga um
sistema de controle de emissdo de gas
carbonico, monitorado por uma tecnologia
que permite otimizar o uso de recursos dentro
da edificacdo. Outra caracteristica
interessante € a destinacdo do lixo orgéanico
gerado pelos usuérios do prédio. Além de
todas as caracteristicas ja informadas, o
empreendimento conta uma moderna fachada,
promovendo harmonia estética como €
possivel verificar na figura 02.
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Figura 2 Torre Santander — S&o Paulo, Brasil

Fonte: Mac Design [3]

3. Sustentabilidade, energia, conforto
e acessibilidade

As iniciativas de avaliagdo ambiental
voltadas para eficiéncia energética surgiram
na década de 70. Inicialmente as avaliages
eram feitas por meio de rotulagens de
produtos e servicos que atestavam todo o
processo de producdo na esfera ambiental.

A primeira grande acdo por parte dos
chefes de estado foi a conferéncia de
Estocolmo realizada em 1972 e organizada
pela ONU para debater questbes relacionadas
a degradacdo do meio ambiente em esfera
mundial.

Foi a partir da decada de 80, mas
precisamente em 1987 com a publicacdo do
relatério de Bruntland, que foi proposta a
idéia de desenvolvimento sustentavel. Tal
relatorio, elaborado pela comissdo mundial
sobre 0 meio ambiente e o desenvolvimento,
apresentou 0s riscos e criticas sobre 0 uso
excessivo dos recursos naturais em paises
industrializados como também em paises em
desenvolvimento que se espelham nos paises
ja desenvolvidos. [4]

Somado a esse relatorio, diversas outras
acOes foram tomadas até que ocorresse a Eco
92 onde foi apresentada oficialmente a ideia
de desenvolvimento sustentdvel na qual se
baseia em crescimento econdmico menos
consumista contribuindo para o equilibrio
ecologico.
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Desde a década de 90 que a industria se
dedicou mais em introduzir praticas
ambientais e sustentaveis. Na construcéo civil
néo foi diferente.

Uma das caracteristicas que torna um
edificio inteligente é o uso racional de seus
recursos e isso esta intimamente ligado no
quanto ele pode ser sustentavel.

A medida que as construgdes conseguem
incentivar a conservacao e o0 uso eficiente dos
recursos naturais (&gua, luz, ventilacdo etc.)
nas edificacdes, reduzindo os desperdicios e
usando fontes renovaveis, mas elas se
aproximam do conceito Smart Building e da
gestdo plena de todos os stakeholders
envolvidos no processo, seja direta ou
indiretamente.

As certificagbes ambientais surgiram
entdo para garantir o cumprimento de
medidas ambientais de forma a preservar o0
equilibrio ambiental. Nos paises
desenvolvidos os metodos de certificagOes
ambientais sdo direcionados para uma
avaliacdo ambiental na edificacdo. Ja& nos
paises em desenvolvimento, como no Brasil,
essas certificacbes sdo adaptadas ou
elaboradas de maneira a pensar ndo somente
no aspecto ambiental, mas também, no
aspecto social e econémico.

No Brasil existem diversas certificacOes
nacionais e internacionais tais como: Selo
Casa Azul da Caixa Econémica Federal; Selo
Procel Edifica, Certificagho AQUA-HQE,
Certificagdo LEED. Porém, o0s mais
reconhecidos internacionalmente sdo o LEED
(Leadership in Energy and Environmental
Design) e o AQUA-HQE que é uma
adaptacéo feita no Brasil do certificado HQE
praticado na Franca. Tais certificacbes tem
influéncia internacional e proporcionam
também investimentos internacionais na
construcgdo nacional. [5]

As duas tém como  principais
preocupacdes a construgdo  sustentavel
atribuindo pontos a cada item de
sustentabilidade alcancado na obra.

Um dos principais requisitos para
assegurar a eficiéncia energética e ambiental,
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essencial para 0s Smart
certificacdo LEED.

Segundo Sachs [6] “as cinco dimensfes
de sustentabilidade que fazem parte do que
ele denominou "ecodesenvolvimento”, a
saber: sustentabilidade social,
sustentabilidade econdmica, sustentabilidade
ecologica, sustentabilidade espacial e
sustentabilidade cultural”. A dimensdo social
estd diretamente ligada a capacidade de
reduzir as desigualdades sociais,
principalmente relacionadas aos bens e renda.
O quesito econdmico esta relacionado a
eficiéncia na destinacéo e gestdo de recursos.
O aspecto ecolégico diz respeito a
preservacdo e otimizacdo do uso de recursos
naturais. Ja a dimensdo espacial esta
relacionada a uma configuracdo equilibrada
entre nudcleos urbanos e ndcleos rurais. Por
fim, a sustentabilidade cultural esta
relacionada a promocdo do desenvolvimento
sustentavel tendo nocdo das limitacOes
culturais da sociedade e da natureza de cada
lugar em especifico. Sob esta dtica,
considera-se sustentdvel, portanto, as agdes
que atingem propositos em todas estas
dimensbes. Na construcdo civil, de uma
forma geral, as dimensbes ecologica e
econdmica sdo as areas de concentragdo dos
objetivos quando se inicia 0 projeto de um
empreendimento  com  pardmetros  de
sustentabilidade.

Buildings, é a

Os edificios inteligentes sdo também os
que valorizam as boas préaticas sustentaveis e
ecologicas a partir de  ferramentas
tecnoldgicas que conseguem aproveitar de
forma prética e eficiente os recursos naturais
e artificiais promovendo bem estar nos
ocupantes e economias gerais.

Em uma sociedade na qual a energia
elétrica tornou-se indispensavel, a busca pelo
uso eficiente em uma edificagdo com a
finalidade de reduzir o consumo.

A busca pelo uso eficiente dos recursos
naturais bem como na utilizacdo de energia
solar ou complementares para suprir 0s
requerimentos energéticos dos edificios com
relacdo ao aquecimento, refrigeracdo e
iluminacdo a fim de reduzir o consumo
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energético  de  energia  convencional
promovem consequentemente a diminuicao
das emissbes de CO2 e outros agentes de
poluicdo atmosférica pois, uma vez que se
busca solugbes econdmicas eficientes
somados as certificagcbes ambientais, o
resultado é o melhor uso dos recursos
naturais, preservando ou minimizando 0s
impactos destruidores no meio ambiente.

Além do conforto ambiental, as
certificacbes  trazem  discussdes  sobre
conforto ocupacional, acustico e visual,
provocando  solugbes para  ocupagOes
dindmicas e multifuncionais nos edificios
inteligentes.

Muito comum na Europa, os espacgos de
descompressdo sdo destinados aos ocupantes
do empreendimento. Séo espacos
colaborativos e de convivéncia, o qual é um
diferencial de um prédio inteligente, assim
como o investimento em &reas verdes.

Ainda em conforto ocupacional, um
smart building também ¢é aquele que
proporciona uma gama diversa de servicos,
que agreguem facilidades para os usuarios,
como restaurantes, lanchonetes, oferta de
bicicletas, local apropriado para
refeicbes/lanches e até mesmo a possibilidade
de fazer exames médicos.

4. Property management e gestao de
facilities e sua importancia para o
desenvolvimento dos edificios inteligentes

No mercado imobiliario existe duas
grandes gestdes que sao denominadas de
property management e facilities
management, que traduzindo de maneira
resumida, significa gestdo de propriedade.
Ambas sdo responsaveis pela gestdo e
preservacao do imovel, porém, na prética, a
primeira se dedica a area comum do edificio e
a segunda pela unidade autdbnoma, ou seja, a
primeira presta servi¢os para 0s proprietarios
do imovel e administradores/investidores e a
segunda presta servico para 0s locatarios,
empresas que alugam o imovel.
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Independente do cliente final, a gestéo de
propriedades é a responsavel por manter o
empreendimento funcional, ativo, seguro,
limpo, moderno e  economicamente
interessante.

Devido a isso, durante muito tempo, a
gestdo de propriedades foi vista como sendo
uma atividade operacional que demandava
muitos funcionarios de base e poucos
coordenadores e gestores. No entanto,
edificios com sistemas cada vez mais
complexos de automacdo demandam controle
e gestdo mais sofisticados e eficientes. Com
isso, a gestdo predial vem se tornando cada
vez mais estratégica e analitica.

O novo profissional de facilities além de
ser multifuncional com conhecimento técnico,
contabil, econémico, compliance, ambiental e
social, ¢ também um analista de dados que
usa as informacbes e indicadores de
resultados de modo cada vez mais inteligente
e ndo mais reagindo, de forma preditiva, mas
sim, preventiva buscando solucdes répidas e
ficasseis.

A partir do uso do 10T nos edificios, a
gestdio de facilities consegue  obter
informacdes e indicadores importantes para
tomadas de decisbes aléem de estimular o uso
consciente do espaco fisico.

A juncéo do conhecimento
multifuncional do profissional de gestéo de
propriedades aliado a tecnologia promove a
otimizagdo do consumo e o uso inteligente
dos recursos que poderdo ser percebidos
diretamente no orcamento com a diminuigéo
dos custos fixos anuais. Além disso, a gestao
inteligente reduz os riscos de falha humana,
com informagdes em tempo real e
automatizada identificando e corrigindo
problemas antes mesmo que eles sejam
percebidos ou identificados pelos ocupantes.

4.1 Ferramentas

No Brasil estd sendo muito usado o
Building Management System (BMS) para
auxiliar os gestores na tomada de decisdo. E
uma ferramenta de extrema importancia uma
vez que permite o uso de recursos
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tecnologicos para a tomada de decisGes
estratégicas.

O BMS, também conhecido como
Sistema de Gestdo Predial, € uma ferramenta
tecnoldgica que verifica e administra todo o
aparato instalado em um empreendimento.
Nele podem estar inclusos os sistemas de
controle de acessos, refrigeracdo, de
iluminacdo, de transporte vertical, de
deteccdo e alarme de incéndio e tudo
mais 0 que possa estar sob um controle
informatizado que se faz através de sensores
nos equipamentos que se quer medir.

Com a pandemia do covid-19 em 2020
esses sensores podem ser usados para
monitorar a ocupacao e indicar em que pontos
hd aglomeracdes. Os dados captados s&o
reunidos em um sistema que da ao gestor uma
visdo qualificada, informando quantas
pessoas estdo no prédio em tempo real.

O proprio conceito da loT (internet das
coisas), o qual pode ser traduzido como um
sistema de ferramentas e softwares capazes de
conectar objetos fisicos aos usuarios através
do compartilhamento de dados e informacgdes,
é o principal meio de evolucdo tecnologico,
desafiando o mercado imobilidrio a ser mais
eficiente, produtivo e econémico através da
tecnologia.

O BIM (Building Information Modeling)
gue vem sendo utilizado, ainda timidamente
na construcdo civil, € um conceito de
virtualizagdo, modelagem e gerenciamento
das atividades inerentes ao projeto/construcao
de obras de engenharia.

Com o BIM € possivel gerenciar a
esséncia do projeto e dados do
empreendimento, em formato digital, durante
todo o ciclo de vida da construcdo. Isso
ocorre em consequéncia de a tecnologia
trabalhar com informacdes de todos os setores
da construgdo desde a importagédo de dados
topograficos a modelagem de aspectos de
acabamento e manutengdo. Ou seja, €
possivel fazer verificacbes de
compatibilizacdo de projetos e analisar se o
sistema projetado serd viabilizado. [7]
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A gestdo de facilities tem o objetivo de
propiciar maior seguranca e eficiéncia aos
ambientes de trabalho e seus usuarios. Para
tal, € necessaria precisdo ao monitorar 0s
equipamentos bem como ao identificar quais
operacdes estdo insuficientes na edificacdo,
sendo fundamental neste ultimo, agilidade ao
responder as demandas dos clientes/usuarios.
A facilidade do acesso as informages criadas
nas fases de projeto e construcdo, bem como
nas fases de manutencdo e operagdo, impacta
diretamente no trabalho do gestor. Uma
possivel interrupgdo no fluxo de informagdes
acarreta custos a construcédo, alem de resultar
em instalagbes ineficientes e solugdes
equivocadas [8]

Os gestores de facilidades tém em sua
rotina o desafio de melhorar e padronizar a
qualidade das informacdes, pois além de
subsidiar as necessidades operacionais
didrias, devem ser fornecidos dados
confidveis para gestdo e planejamento
organizacional.

5. Mercado imobiliario

O mercado imobiliario é um braco forte
na economia das cidades e paises e a
modernizacao dos empreendimentos
promovendo bem estar e facilidade para os
ocupantes sdao muito bem vistas por
compradores, locatarios e investidores.

N&o é de hoje que a localizacdo de um
empreendimento é o fator preponderante para
comprar/alugar/investir.

O mercado tem respondido de maneira
positiva aos edificios que possuem uma
gestdo eficiente e que apresenta indicadores
de reducéo de custo e gastos otimizados.

Os investidores em fundos imobiliarios
procuram entender 0 quanto aquele
empreendimento é rentavel e sobre isso, ndo é
somente o fato do imovel esta alugado ou
ndo, é também se o imdvel € economicamente
viavel do ponto de vista social, ambiental e
funcional. Muitos investidores estdo fugindo
de imdveis que apesar de serem bem
localizados, tem um custo fixo muito alto e
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estd com suas instalacbes precarias ou mal
administradas.

Os Smart Buildings sdo as respostas as
exigéncias e solicitacbes do mercado
imobiliario com tecnologia de ponta, conforto
socioambiental e estética atrativa. A gestdo
de propriedades vem para concatenar toda a
expectativa dos investidores trazendo
indicadores de resultado, solugdes inovadoras
de eficiéncia energética, espacial e seguranca,
performando para facilitar ao maximo o dia a
dia de quem ocupa o empreendimento e de
guem investe.

5.1 Pandemia Covid-19

Em um periodo de pandemia mundial, a
covid-19 pode mostrar o poder da resiliéncia
predial além de proporcionar grandes desafios
aos gestores prediais.

Os sensores que antes eram usados para
verificar a presenca de pessoas indevidas em
ambientes restritos, com a pandemia, e a
necessidade de distanciamento social, foram
incorporados nos ambientes das areas comuns
e unidades autbnomas, auxiliando na
avaliacdo do espago, uma vez que indicam
quantas pessoas estdo ocupando as estagdes
de trabalho, salas de reunido, copa e areas
sociais e em quais horarios além de informar
a quantidade maxima permitida, conforme as
regras de ouro estabelecidas pelo governo.

Os empreendimentos que possibilitam
flexibilizacdo de espaco puderam oferecer aos
seus ocupantes mais comodidades e levar
novas experiéncias do que simplesmente o
local onde se trabalha pois com a pandemia,
pode-se entender que 0 espaco fisico em um
edificio corporativo pode ser substituido. 1sso
poderia desencadear um movimento de
abandono parcial ou total de salas comerciais,
por exemplo, e nos empreendimentos
comerciais que puderam se reinventar tem
hoje um diferencial competitivo para
empresas e proprietarios de edificios
corporativos.
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6. O gerenciamento de projetos na
gestdo de smart building

O conjunto de conhecimento e 0 uso das
boas préaticas do gerenciamento de Projetos
asseguram clareza, promovem gestdo de risco
e trazem assertividade quando somados aos
processos de gestdo de facilities e
propriedade.

Isso se deve pelo fato de o gerenciamento
ser as aplicacbes de conhecimentos,
habilidades, ferramentas, técnicas e bom
senso em projetos diversificados com o
objetivo de cumprir 0s requisitos com o
maximo de eficiéncia e eficacia possibilitando
e promovendo melhorias no proprio processo.
Ou seja, cada vez que ele é aplicado para
algum fim, € possivel, durante o processo, ter
uma autocritica e analisar a necessidade de
mudangas ou ajustes para aperfeicoar cada
vez mais e entregar o produto com a melhor
solucéo.

Para o gerente da conta do produto, que
aqui € a gestdo de Smart Building, ter a
aplicacdo das boas praticas de gerenciamento
de projeto tras como beneficio o cumprimento
dos objetivos de negodcio e alinhamento das
expectativas com todos os stakeholders. E
possivel mitigar os riscos diretos e inerentes
ao processo. Ou seja, € possivel supervisionar
e assegurar a eficiéncia das operacdes do
negocio atraves do gerenciamento de
projetos.

No gerenciamento de projetos existem
diversas areas de conhecimento aplicaveis em
qualquer projeto, porém para o artigo em
questdo, a figura 03 traz os mais relevantes do
ponto de vista do gerente do produto.

Alinhado a expertise dos gestores de
facilities é possivel, através de metas,
objetivos e prioridades  de cada
empreendimento, elaborar o plano de
gerenciamento de projetos, no qual podera ser
entendido os recursos e acbes necessarias
para cada atividade, o tempo em que cada
recurso devera ser disponivel, o planejamento
fisico e financeiro e a mitigacéo para 0s riscos
do projeto com possiveis planos de acdo.
Tudo isso através de frequéncia de

Revista Gestdo e Gerenciamento n2 34 (2023)



monitoramento de qualidade e um plano de
forte de comunicacdo interno a fim de
garantir o entendimento claro dos objetivos e
metas, promoverdo o fechamento do ciclo do
gerenciamento, embasando o0 gerente de
projetos nas tomadas de decisdo e reportando
aos  superiores analises assertivas e
proporcionando produtos cada vez mais
eficientes e eficazes.

Figura 3 Principais areas de conhecimento do
gerenciamento de projetos aplicaveis a gestdo de Smart

Building.
Custos
Recurso — Qualida
s de
Cronogr Comuni
ama cagdo
Riscos
-

Fonte: autor, 2021

Uma das técnicas para garantir o controle
e a qualidade de todo o plano de produto é o
ciclo do PDCA (plan, do, check, act) nele, é
possivel determinar os passos que devem ser
planejados, executar as atividades, verificar se
as atividades estdo sendo feitas e se estdo
refletindo as expectativas e agir para ajustar
caso a atividade ndo tenha tido o retorno
esperado ou promover melhorias que foram
verificadas ao longo do processo. Essa
ferramenta é extremamente simples, porém,
com disciplina, promove anélise e resultados
fantasticos para o gerente de produto.

Essas e outras ferramentas trazem
facilidade para o gerente direcionar as
melhores acdes de gestdo e controle para o
empreendimento, promovendo seguranga para
0sS acionistas em investir em
empreendimentos que serdo criticados o
suficiente a fim de garantir o melhor produto,
dentro das limitagdes dele. Por exemplo,
empreendimento construidos com mais de 30
anos possuem limitacBes estruturais que
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inviabiliza solucbes de engenharia para
transforma-los em Smart Buildings iguais aos
novos empreendimentos porém, através do
plano de gerenciamento, € possivel encontrar
dentro das limitagdes estruturais, a melhor
solucdo que torna aquele empreendimento
mais inteligente e sustentavel.

7. Consideragdes finais

Imoveis com solugbes sustentaveis sao
muito atraentes e ganham espaco no setor
imobiliario. Uma forte tendéncia para o
mercado imobiliario sdo imoveis que utilizam
tecnologia para melhorias em seguranca.
Equipamentos de vigilancia com cameras
interligadas a um sistema de protecao,
porteiros eletronicos, acesso por biometria e
reconhecimento facial estdo em alta. Imoveis
com espagos compartilhados e que oferecem
servigos e experiéncias distintas, alinhado ao
conforto e necessidade, geram engajamento
dos colaboradores e ocupantes, fomentando o
investimento.

Pode-se concluir que a evolugédo
imobiliaria estd muito associada ao conceito
de edificios inteligentes e funcionais e como
eles trazem beneficios tanto para a sociedade,
quanto para investidores além de mitigar os
danos ambientais promovendo melhor gestdo
dos recursos naturais.

Para garantir que 0s novos e 0s antigos
empreendimentos imobilidrios  tenham
resultados econdmicos positivos, a gestdo
dele deve ser feita por profissionais que
dettm de conhecimento multidisciplinar
estratégico e analitico, como o0s gestores de
propriedade e de facilities somados a
supervisdo de um gerente de produto. A
técnica dos gestores de facilities, alinhado
com a analise e estratégia do gerente de
projetos promovem as melhores solucdes para
cada tipo de produto.

Com isso, 0 empreendimento passa a ser
atraente  financeiramente, capta novos
locatarios gera bons resultados além de
engajar novos investidores.
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