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1 – Gerenciamento de ativos imobiliários

Escola Politécnica da Universidade de São Paulo
Departamento de Engenharia de Construção Civil
DISCIPLINA PCC-3534 – Gerenciamento de facilidades
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• Planejamento
• Edifícios

– Evolução
– Grande porte
– Premiados século XXI
– Brasileiros 
– Skyline Ranking

Planejamento 
“Planejamento é a definição 
de um futuro desejável e de 
meios eficazes para 
alcançá-lo.” 

Russel L. Ackoff - 1970

Crise de percepção

5
Nord LB building (Hannover, Germany)
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Guggenheim Museum (Bilbao, Spain) Beijing National Stadium (Pequim, China)

9

Hotel Burj Al Arab - Dubai
******* 

Sidney Opera House(

11

Decisões estratégicas em CREM/FM

�”Organizações odeiam tomar decisões 
sobre imóveis e facilidades.�

Marta O�Mara

• Alta visibilidade
• Prazos longos de implantação
• Irreversibilidade
• Incertezas sobre futuro

Ambiente

De abrigo
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Ambiente

Para fator de produção

Prioridade – De: ativo físico !

Pessoas

Prioridade – Para: ativo intelectual !

Pessoas

Gestão - De proprietários e usuários

Agentes de CREM/FM

Gestão - Para: especialistas

Agentes de CREM/FM 18

G
erenciam

ento

+ Burocracia ! Efetividade !

_
Improdutivo ! Risco !

Simples Complexo

Complexidade

Gerenciamento do sistema
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Planejamento Progressivo 
�Easy Rider� – O que vamos fazer agora?
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Planejamento Interativo
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Qualidade do estado

• Liderança: consiste em guiar, encorajar e facilitar a busca por terceiros, 
dos fins usando os meios selecionados ou aprovados pela liderança
(Define fins e meios (ou aprova))

• Gerenciamento: consiste em dirigir outros na busca dos fins usando 
meios, ambos selecionados pelo gerente. Executivos são gerentes que 
gerenciam outros gerentes. 
(Define meios (sujeito a aprovação) para atingir fins definidos pela        

liderança.)

• Administração: consiste em dirigir outros na busca da vontade de 
terceiros utilizando os meios selecionados por este terceiro. 

(Não define fins nem meios, realiza com a equipe)

Fins e meios / Estratégias e táticas

• Ativos Tangíveis
– Capital Monetário

• Caixa
• Devedores
• Investimentos

– Capital Físico
• Imobiliários

• Equipamentos
• Hardware

• Ativos Intangíveis
– Capital Humano

– Criatividade
– Competência
– Conhecimento 
– Inovação

– Capital de Relacionamento
– Clientes
– Alianças
– Fornecedores
– Sociedade

– Capital Estrutural / Organizacional
– Sistemas
– Processos

– Patentes

Organizações - ativos tangíveis e intangíveis

GAIC - Cadeia produtiva imobiliária

• Regularização documental
• Aprovação
• Incorporação
• Produção
• Start up
• Turnover
• Operação
• Utilização
• Retrofit ou adequação funcional
• Destinação
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Edifícios
evolução 
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Século XIX

• EDIFÍCIOS
– Porte pequeno
– Paredes de alvenaria
– Compartimentados
– Similar às residências

Século XIX - final

• Surgimento dos pilares 
com armadura

• Uso do aço estrutural
• Elevador

Século XX –década de 30

• Surge o arranha-céu.
• 1928: 1.º edifício 

dotado de sistema de 
ar condicionado

• 1938: lâmpadas 
fluorescentes 
comerciais foram 
inventadas. 

Final Século XX - Novos conceitos

1. Acessibilidade
2. Estética 
3. Custo efetivo 
4. Funcionalidade/Operacionalidade
5. Produtividade
6. Segurança
7. Sustentabilidade
8. Preservabilidade

Commerzbank – Frankfurt
h=256m (56 pav.)

30
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Edifícios
grande porte 

Central Plaza
374 m
Hong Kong - China
72 pavimentos
1992

Empire State Building
381 m
New York - USA
102 pavimentos
1931

Shun Hing Square
384 m
Shenzhen - China
69 pavimentos
1996
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CITIC Plaza
391 m
Guangzhou - China
80 pavimentos
1997

Two International
Finance Center
415 m
Hong Kong - China
88 pavimentos
2003

Jin Mao Tower
421 m
Shangai - China
108 pavimentos
1998

Sears Tower
442 m
Chicago - USA
108 pavimentos
1974

Petronas Towers
452 m
Kuala Lumpur - Malásia
88 pavimentos
1998

Taipei 101
509 m
Taipei - Taiwan
101 pavimentos
2004
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Makkah Clock Royal Tower
601 m
Meca
Arábia Saudita
120 pavimentos
2012

Burj Al Khalifa
828 m
Dubai
Emirados Árabes Unidos
163 pavimentos
2010

Edifícios
premiados século XXI

2000
Sofitel
New York
USA

2001
One Wall Centre
Vancouver
Canadá

2002
Kingdom Centre
Riyadh
Arábia Saudita
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2003
30 St Mary Axe
Londres
UK

2004
Taipei 101
Taipei
Taiwan

2005
Turning Torso
Malmö 
Sweden 

2006
Hearst Tower
New York 
USA

2007
Het Strijkijzer
Haia
Holanda

2008
Mode Gakuen Cocoon Tower
Tokio
Japão
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2009 
Aqua
Chicago
USA

2010
Hotel Porta Fira 
Barcelona
Espanha

2010 Second Place

Burj Al Khalifa
Dubai
Emirados Árabes Unidos

2011
New York
Nova Iorque
USA

Edifícios
clássicos brasileiros

#3

Rio Sul Center
164 m
R. Lauro Miller - Botafogo
Rio de Janeiro
44 pavimentos
1980

#2

Edifício Itália
168 m
Centro
São Paulo
46 pavimentos
1956 - 1965
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#1

Mirante do Vale
Palácio Zarzur Kogan
170 m
Centro
São Paulo
51 pavimentos
1976

Edifícios
skyline ranking

City Population Area size # Buildings Points

1 Hong Kong 7,061,200 1,053 km² 7,761 130,455
2 New York City 8,336,697 800 km² 6,000 40,456
3 Singapore 5,312,400 710 km² 4,400 20,013
4 Chicago 2,714,856 589 km² 1,135 19,697
5 Dubai 2,104,895 3,885 km² 632 18,874
6 Seoul 10,581,728 616 km² 2,898 18,055
7 São Paulo              11,316,149 1,523 km² 5,676 17,331
8 Shanghai 17,836,133 6,639 km² 1,005 15,976
9 Bangkok 8,280,925 1,569 km² 905 15,303
10 Tokyo 8,967,665 621 km² 2,707 13,556

Skyline Ranking

64

1ª Hong Kong

65

2ª New York City

66

3ª Singapore
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67

4ª Chicago

68

7ª São Paulo

69

23ª Rio de Janeiro

moacyr.graca@usp.br

F  I  M


