


Nesse material, buscamos oferecer uma visdo atualizada do
ambiente corporativo e o papel que a aplicacao de
tecnologia tem para melhor performance da gestdo em suas
diversas frentes, assim como para criar melhores experiéncias
aos usuarios dos Ambientes de Trabalho.

Pela natureza do tema, o conteldo certamente serd de bom
proveito n3o apenas aos profissionais de Facilities (ocupantes
de imdveis) e Properties (administradores de imoveis) que
gerem ambientes construidos, mas também aqueles que
desenvolvem, executam e gerem ativos imobiliarios
(Incorporadoras, Construtoras e Gestoras de Ativos
Imobiliarios), pois os edificios que dispdem de recursos para
desempenho superior de atividades profissionais certamente
serao mais valorizados por aqueles que os ocupam.

Esperamos que tenha bons insights a partir das informacoes e
visdes que compartilhamos aqui.

Boa leitura.
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1 - | E uma caracteristica de gestdo das empresas no século XXI,
que as tarefas de rotina sejam automatizadas (além de
INTRODUCAO £77 ' terceirizadas), para que as equipes figuem focadas nos
negdcios e na maneira como podem ser mais eficazes em
suas acgoes.

O desenvolvimento de solugées no campo da tecnologia, a
partir da segunda década deste século, comecou a tornar
possivel a intensificacdo do uso de dispositivos loT em
funcao da reducgao de custos e gradativo aumento do
conhecimento a respeito das possibilidade de uso e
beneficios dessas solugdes. Entretanto, perto do seu
potencial, ainda é insipiente a aplicacdo de tecnologias
como loT, Al e Machine Learning, bem como as
possibilidades do BIM (Building Information Modeling).

No segmento de Ambientes de Trabalho, seja na fase de
Projetos & Obras, no campo de Uso de Espacos ou no de
Infraestrutura & Utilidades, as possibilidades de uso sdo
multiplas e ainda pouco aplicadas.
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Nesse novo ambiente ainda mais competitivo pds pandemia, € mandatdrio que um salto
qualitativo leve sua érea de Corporate Real Estate ou Facilities a ajudar o seu negdcio a se
“manter no jogo”. Logo, a busca por posicionar a gestdo de Facilities num lugar mais
estratégico passa necessariamente pela adogao de solucdes tecnoldgicas.

Ela, entretanto, ndo deve ser adotada sem que antes se tomem alguns cuidados como...

Outro aspecto importante a ser observado é o fato de que, como as empresas enfrentam um momento de
obrigatdria digitalizacdo de seus negdcios, areas de apoio como Facilities precisam de solugbes robustas,
porém “leves” sob a 6tica de infraestrutura na gestao de Tl corporativa. Assim, € importante a busca de
solugdes que se aproximem do plug & play e cujos dados ndo trafeguem pelas redes corporativas.




Segundo o GARTNER, conceituada empresa de
.- consultoria e pesquisas do mercado de Tl, em seu
TENDENCIAS i k- estudo 9 Future of Work Trends Post-COVID-19

32%

Principalmente agora que vivemos em tempos transformados pela

pandemia, as relacdes de trabalho comecam a mudar mais

aceleradamente e a capacidade de gestao de pessoas, espacos e demais ;
recursos precisa ser ainda melhor orientada.

Melhor gestao, nesse contexto, significa acao mais rapida, porém velocidade sem a dire¢ao correta néo leva
as empresas a um bom resultado. Essa, razoavelmente simples, conclusdo evidencia uma tipica e cada vez
mais latente dicotomia do mundo corporativo que é o dilema entre agilidade e profundidade de analise.
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2 o Para que nao se precise fazer escolhas drasticas nesse
sentido, ha tecnologias disponiveis que, através de loT,
Jnplcss - Machine Learning e Al, fornecem dados consistentes sobre
a realidade das operacoes.

Mais uma vez, nos deparamos com outro “nd” tipico do
ambiente de gestao. A disponibilidade de dados muitas ot oo
vezes acaba ndo levando as liderangas a bons resultados, | ‘

o que gera frustragdes e a sensacdo de que o investimento

em tecnologia ndo foi adequado ou ndo era necessario.

Tenho dados, mas minha gestao/operagao nao evoluiu, por que?

Temos observado exemplos frequentes desse tipo de situacdo na gestdo de Ambientes de Trabalho.
Diversas iniciativas, seja através de POC (Proofs of Concept) ou implementagdes completas sao feitas, mas
o tratamento e andlise dos dados coletados nado é feito de forma estruturada. Isso significa que os
preciosos dados em tempo real que tanto se almejava ter e que anteriormente nao se conseguia extrair,
agora estdo disponiveis, mas sua contribuicdo nado se transforma em reducdes de custos e/ou melhores
experiéncias aos usuarios.
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A razdo para essa dificuldade vem, muitas vezes, da ideia de que as equipes serdo capazes de
fazer adequado uso daqueles dados. Muitas vezes, esses times acabam ndo conseguindo fazer
sequer a organizacao béasica dos dados de forma a extrair posteriormente uma analise.

E isso ndo acontece por incapacidade técnica, mas pelo fato de ter uma carga de trabalho
operacional urgente, inadidvel que consome o “tempo estratégico”. Outro fator que conduz a
citada frustragcdo por resultados aquém do esperado é o fato de nado haver suficiente preparagao
para a analise de dados. Mais claramente, estamos falando de primeiro avaliar com mais
profundidade a Cultura da Empresa, sesu Momento e o Nivel de Maturidade da sua gestao e,
em seguida, chegar a aprofundadas respostas as seguintes perguntas:

O que realmente “doi”? Quais sao os meus objetivos?
O que quero desses dados? O que preciso controlar?
Quais indicadores preciso para correta leitura da operagao?

Tenho processos e/ou estrutura adequada para essa gestao?
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2 " Também temos observado e apoiado empresas em diversos estagios

de implantacao de tecnologia com bons resultados, assim como
companhias que estao trabalhando na remodelagao definitiva de seus

processos e espacos de trabalho, pensando em seu préprio “Novo
Normal”. Todas elas tém em comum algumas caracteristicas:

Disposicao para mudancas (“Espirito Desbravador”)

Senso de urgéncia
Consciéncia dos beneficios da aplicacdo estruturada de tecnologia

Gestao integrada (Comité Multidreas envolvido)

Outros sinais desses Ultimos anos vém da pesquisa de 2018 do Gartner, tempos em que observou-se
aceleracao na aplicacdo de loT corporativo e mostrou que a maioria das organizacoes que implementaram
ou usavam loT até aquele momento disseram que seus projetos atingiram ou excederam os resultados
planejados, significativamente melhor do que a pesquisa de 2017.
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2 . Para que se entenda o nivel de maturidade em tecnologia da Gestao de Facilities brasileira,
podemos observar, em uma recente pesquisa realizada no Brasil, que o envolvimento de
gestores de Facilities nos assuntos relacionados a Tl vém crescendo nos Ultimos anos, mas ha
ainda com baixa sinergia com a area de TI.

**

Tendéncias em Tecnologia na Gestao de FM Participacdo na area de TI

1. Manutencao preventiva torna-se obsoleta a medida
em que a preditiva impulsiona as operagdes

2. Dispositivos conectados melhoram a eficiéncia e
reduzem custos

3. A robética aumenta a eficiéncia e aprimora a
experiéncia no ambiente de trabalho

4. Operagdes baseadas na demanda mudarao as
abordagens tradicionais para Operacao &
Manutencao Vem

5. Dispositivos conectados aumentam a eficiéncia e Nenhuma Crescendo
reduzem custos

6. Data Analytics € uma capacidade obrigatéria dos
Gestores de Facilities

** Aramark - Facility Trends 2020 ARO - E-book 2 10 * Revista Infra - pesquisa com mais de 400 profissionais de Facilities (ago/20)
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2 . Ainda que com embrionaria aplicacdo local, ha informacdes que ratificam a tendéncia de uso de
tecnologia em FM. Outra pesquisa realizada no Brasil com gestores de Facilities mostra em que
uplcrs medida eles sugeririam questdes relacionadas a tecnologia a quem ingressa nesse mercado.

H

y te;ﬁap (Unplash)

31% citam que o profissional de

Facilities do futuro deve buscar ser
cada vez mais estratégico

15% citam que o profissional de FM
do futuro deve ter foco em tecnologia

Considerando que a tecnologia € um meio na busca por
melhor desempenho operacional e de custos, reducado de
riscos e melhoria da experiéncia dos usuérios, o quadro
desenhado aqui nos leva a concluir que, para que o
profissional de Facilities exerca papel mais estratégico, é de
fundamental importancia a adog¢édo de suporte tecnoldgico.
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2 s Ainda dentro da mesma pesquisa, podemos destacar mais algumas visdes dos gestores. Uma
delas se refere a que questbes resolveriam se tivessem um poder transformador instantaneo.

IHNDENCIAL T Das respostas dadas, ao menos...

delas sao resolvidas ou relevantemente impactadas com
adequada implementacao de
Solucoes Tecnologicas

17% Reducdo de Custos

16% Operacional/Produtividade Quando perguntados sobre em que tipo de projetos investiriam um
14% Relaciona/° com orcamento adicional que lhes fosse disponibilizado...

Fornecedores

14% Valorizacdo de FM

13% Tecnologia

10% HVAC

7% Colaboradores/Clientes

4% Relacionamentos
4% Educacdo/Cursos

Investiriam em
Inovacao e Tecnologia
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Estendendo a conversa sobre tecnologia aplicada a edificacdes para a fase de Projetos & Obras,

devemos nos lembrar que o custo total do ciclo de vida de uma edificacdo é mais impactado
pelos custos de Operacdao & Manutencao que pelo Desenvolvimento & Construgao.

- %

[ 3-5 Anos '

‘ Desenvolvi/®

25-30 Anos
Operagao

>

B IAN RS

. 25%

do Custo Total do Imével sdo para
sua Construgao

o 75%

do Custo Total do Imével sdo para sua
Operagao e Manutencao
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2.

Portanto, BIM nao é um software ou uma tecnologia em si, mas um processo
que otimiza a concepc¢do, construcdo, operacdo e manutencao de um edificio e
que faz uso de ferramentas tecnoldgicas como programas de arquitetura e
modelagem, banco de dados / biblioteca (incluindo servico de hospedagem) e
ferramentas de processamento.

BIM como coletanea de requisitos para representar na geometria 3D todas as
informacoes associadas a edificacao, configurando os dados necessarios sobre
design, construgcao e gerenciamento de instalagdes. Por essa razéo, trata-se de
processo de relevante importéncia para aumento da produtividade e eficacia
tanto na fase de projeto, quanto na de construgao, operacdo e manutencgao.

Exploraremos com mais profundidade esse tema em outro E-book.

&

Por essa razdo, pensar na Operacdo no momento em que se projeta u gERelellile=leloRe=\ar=Teal=1a1t=
levaréa o edificio a ser mais eficiente (= menor custo operacional e mel LRI LEUERTEES RSk -
usuarios). Da mesma maneira, o uso de o BIM (Building Information M&ellaleRRe processo de
geragao e gerenciamento de dados da edificagdo durante seu ciclo defVileE)RelVZH-CTe completo
para que se tire todos os beneficios que o processo proporciona. Em JUEE pala’vra§’ seu uso /-

deve deixar de ser apenas na fase de Projetos & Obras e se estender JfEH=neis
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APLICACOES

As aplicagbes possiveis de loT, Machine Learning e Al sdo multiplas e
destacamos uma parte relevante dos usos dessas solucdes a seqguir. Elas estéo
organizadas em grupos de atividades geridas pelas dreas de Facilities e outras
areas que sao relacionados a sistemas ou segmentos separados dentro de suas
estruturas tipicas de gestao.

Espacos

o Gestao de estagdes de trabalho - controle de ocupagao em tempo real das
estacdes de trabalho com possibilidade de identificacdo (preservadas as
regras de seguranca da informagao — LGPD*) de tipos de usuérios que as
ocupam. Esse tipo de informacao propicia ndo apenas a definicdo de
quantidade minima de estagdes de trabalho necessaria para atender uma
empresa/unidade de negdcio, dentro de um determinado regime de
trabalho, quanto definir vizinhangas e zoneamento das dreas que compdem
a empresa. Através de dispositivos loT que interajam com os usuarios,
também pode-se fazer reserva de estacdes de trabalho e saber se foram
efetivamente utilizadas, o que nos leva a outro recurso possivel que é o
cancelamento da reserva se houver atraso acima de um determinado tempo
a ser definido pela empresa caso seja uma medida que lhe interesse.

ARO - E-book 2 ‘ 15 *LGPD - Lei Geral de Protecdo de Dados



3 s Espacos

o Gestao de salas de reuniao - da mesma maneira que para
as estacdes de trabalho, pode-se fazer o controle de
ocupacao em tempo real das salas de reunidao, também
com possibilidade de identificacao (preservadas as regras
de seguranca da informacdo) de tipos de usuarios que as
ocupam, assim como fazer reserva de estagbes de
trabalho e saber se foram efetivamente utilizadas, o que
nos leva a outro recurso possivel que é o cancelamento da
reserva se houver atraso acima de um determinado tempo
a ser definido pela empresa caso seja uma medida que lhe
interesse.

APLICACOES

o Qutros usos — com aplicacao de Al (Inteligéncia Artificial), pode-se
processar informacgdes sobre uso de espacos e infraestrutura que
promovam otimizacao do uso de recursos, promovendo reducgdes
orcamentarias evolutivas.
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3 i Utilidades & Infraestrutura

o Utilidades - pode-se controlar indicadores de consumo e estado de diversas
APLICACOES utilidades como fornecimento de energia elétrica, 4gua e gases. Através de
sensores, sistemas de loT podem fornecer informacdes e operar centrais de
utilidades promovendo maior eficiéncia e seguranca na operacio e gestdo. E
possivel, por exemplo, detectar vazamentos, aquecimentos acima de parametros
normais, aprender como operam sistemas e equipamentos através de Machine
Learning e, com isso, aumentar a eficiéncia da operagao e manutencéo (= reducéo
de custos e diminuicao de riscos).

o Sistemas Prediais - pode-se comandar remotamente sistemas prediais como ar
condicionado, sistemas de incéndio, elétricos e de gases, através de plataformas
muito mais leves que os antigos sistemas de automacgao e suas instalacoes com
quilébmetros de cabos e softwares de protocolo fechado. Também é possivel
detectar estado de equipamentos e sistemas através de, por exemplo, termografia
via cdmeras ou detectores de vibracdo e, com Machine Learning, criar alarmes e
acOes para otimizagdo da operacdo e manutencao.

Ativos

o Controle de Ativos - pode-se controlar a localizagao e fluxo de ativos de alto
valor econémico e/ou estratégico, incrementando a gestéo financeira e

operacional.
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3 " Servicos

o Limpeza Proativa - com o uso de sistemas simples de
monitoramento de fluxo de pessoas, pode-se, por exemplo,
acionar um servico de limpeza de sanitarios que sera muita

10

mais eficaz e certamente mais barato uma vez que sera [ pQ N

realizado por uso do espaco e nao baseado em uma agenda. 1\;‘.. qu ,
. / . . ) e s \\Q

Com isso, além da limpeza ser feita no momento certo, as N P

Sl

equipes tenderdo a ser melhor dimensionadas (< valor de
contrato). Ja realizamos trabalhos que identificaram a
possibilidade de reducdo da equipe em até 40%.

o Dimensionamento de Refeicoes - através da integracao de sistemas de controle de acesso (catracas de
entrada de pessoal e cancelas de estacionamento) mais aplicacdo de Al no cruzamento dos dados de
consumo de refeicdes didrias em certo periodo de tempo, pode-se prever / definir a quantidade de
refeicdes a serem produzidas no dia com um grau de precisdo nunca antes imaginado.

o Controle de estacionamento - sistemas simples também poderao sinalizar o uso das vagas de
estacionamento proporcionando adequado controle que gera incremento na gestao (liberacdo de
areas de forma ordenada, informacao Util para implementacao/alteracdo de politicas, bem como para

novos projetos) e melhor experiéncia para os usuarios.
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3 . Servicos

o Feedback instantaneo - a tecnologia também possibilita a expressao da opiniao dos usuarios
a respeito de diversos servicos (limpeza, atendimento da recepcao, manutencao, etc.) através
de multiplos meios (totens, sistema interligado a intranet, pesquisas por app, entre outros),
fornecendo informacao gerencial relevante para incremento da gestao.

o Cracha Inteligente - com tecnologia adequada, pode-se ter controle de acesso seletivo,
acesso a servicos conforme politica da empresa, assim como fornecer informacgdes sobre
fluxos de equipes (preservadas normas de seguranca da informagao) importantes para que se
conheca com profundidade o uso de espacos.
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Controle de Emissao de Gases - as tecnologias aplicadas a
edificacbes podem, hoje, medir, informar e agir para que a
emissdo de gases de sistemas instalados se mantenha dentro
de parametros exigidos por normas e referéncias de boas
praticas, conforme predefinicao estabelecida pela empresa.

APLICACOES

i +  jon feme Controle de Vazamentos - vazamentos de éleo, dgua e
S — N 3 demais fluidos podem ser detectados e acdes podem ser
= | = i ' | tomadas remotamente para que danos sejam evitados ou,
ao menos, mitigados.

Controle de outros parametros - outros parametros como
nivel de ruido e de CO, em ambientes de trabalho, ou
concentragao de gases em entrepostos de residuos, podem
ser controlados através de dispositivos que podem enviar
alarmes através de diversos meios (para celulares e centrais
de controle) e agir sobre sistemas prediais como o de ar
condicionado, para que se restabelecam niveis pré-

definidos.
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Com as inimeras possibilidades de aplicagao de
tecnologia disponiveis e os ganhos que ja temos
CONCLUSOES! observado, julgamos importante dar a visdo da
importancia da implementacao de solugdes tecnoldgicas
aos gestores envolvidos com Projetos & Obras e/ou
Operacao & Manutencao de Edificagdes.

Com a crescente reducao de custos e amadurecimento
dos mercados fornecedor e consumidor, é uma realidade
a possibilidade de alavancagem de negécios através de
adocdo de solucdes loT, Machine Learning e Al.

Além disso, a expansdo em curso da infraestrutura
brasileira de transmissao e armazenamento de dados
(sem falar da introducéo das redes 5G - essa, ainda um
pouco distante da realidade de boa parte do mercado
brasileiro), incentiva ainda mais o espraiamento das
iniciativas, uma vez que as corporacoes também buscam
solucdes unificadas para seus sites localizados em
diversas partes do pais.
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