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CREM/FM

• Mindsets
• New Normal
• CREM/FM

2

Mindsets

• Mercado ................................................................... 1970 (Foco no edifício)
– RE é caro !
– Visão imobiliária
– Realizar o $ 
– GF  in house

• Custos ....................................................................... 1980 (Foco nos processos)
– RE é caro !
– Visão de engenharia
– Redução de custos (custe o que custar!)
– GF Terceirização

• Negócios ................................................................... 1990 (Foco no “core business”)
– RE é caro !
– Racionalizar e alocar adequadamente os investimento e  custos LCC
– GF  Pacotes de serviços; super pacotes (TFM); Mega pacotes  (MC)

• Visão sistêmica ...............................................  2000 (Foco nas pessoas)
– RE é caro !
– Visão sistêmica ! Vantagem competitiva !
– Integrar CREM 
– Medir resultados do todo
– Otimizar e gerenciar o desempenho do todo
– GF Especialização funcional

• Experiência / Transformação.........................  2010 (Experiência /Transformação)
– RE  é caro
– Experiência / Transformação
– Foco no Gerenciamento da demanda:  ABW – Activity Based Working / Digital Workplace
– Otimização da experiência do usuário: UX FM / FM Digital
– Medir  efetividade da experiência / qualidade de vida
– GF Especialização Funcional / Gerenciamento da Demanda
– Projeto experiências/transformação
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• Gerenciamento da demanda
– Necessidades dos usuários (proativa) 
– Planejamento de fins e meios
– Política e estratégia
– Projetos de experiências/transformação
– Contratações

• Gerenciamento dos serviços
– Gerenciamento dos contratos
– Avaliação do desempenho

• Provedores de serviços
– Pacotes de serviços
– Especialistas

Pensamento contemporâneo 
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New Normal
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Limites (*)

• Comprimento (zero)
• Profundidade (infinita)
• Preço (zero)
• Paciência (um)
• Privacidade (nenhuma)
• Inteligência (tempo real)
(*) Peter Hinssen

13

Regras (*)

• Tolerância zero para falha digital !
• Bom prevalece sobre o ótimo !
• Prestar contas de tudo !
• Abandono do controle absoluto !
(*) Peter Hinssen
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CREM/FM 

Decisões estratégicas em CREM/FM

“Organizações odeiam tomar decisões sobre 
imóveis e facilidades.”

• Alta visibilidade
• Prazos longos de implantação
• Irreversibilidade
• Incertezas sobre futuro
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GAIC - Cadeia produtiva imobiliária

• Regularização documental
• Aprovação
• Incorporação
• Produção
• Start up
• Turnover
• Operação
• Utilização
• Retrofit ou adequação funcional
• Destinação
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REIM - Real Estate Investment Management
Análise e viabilização dos investimentos

REPM - Real Estate Portfolio Management
Estratégia de RE, estruturação e otimização da base imobiliária

PD - Project Development / REAM - Real Estate Asset Management

Gerenciamento estratégico do objeto

FM –Facility Management
Foco na utilização do objeto

Orientação para utilização
Custo

PrM- Property Management
Foco no objeto
Orientação para investimentos
Receitas / Custos
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REM - Real Estate Management
REM  > Retorno Utilização
risco – retorno - liquidez relevância para produção / provisão de serviços
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RES - Real Estate Services
Ciclo de vida:  Concepção, Produção, Operação e Utilização, Recuperação, Desconstrução.

CREM & FM
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CREM FM

CREM + FM
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CREM FM

CREM/FM
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CREM FM

Inativista

Proativista

Reativista

Interativista RE/F

RE/F

RE/FCB

CB

CB

CB

RE/F cumprem contratos

RE/F reagem à demanda do CB

RE/F dialogam com  CB

RE/F interagem com CB

Posturas e Maturidade
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RE/F

CREM/FM
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$

UsoBem

A-Gerenciamento de Ativos Imobiliários

P-Gerenciamento de Propriedade F-Gerenciamento de Facilidades

Pessoas: A1: P10 : F100
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Concepção e implementação de estratégias 
sustentáveis para obtenção de um aumento 
do valor do portfólio.

Obtenção de um fluxo de receitas estável e 
confiável, por meio do comprometimento com 
os inquilinos existentes e da ativa obtenção 
de novos inquilinos.

Assegurar um alto nível de disponibilidade 
e qualidade no uso, concomitante à 
otimização de custos operacionais.

RE Asset
Management

Foco Principais objetivos

Property
Management

Facility
Management

Nível

investidor
Compra e Venda, 
Avaliação do portfólio

Estratégias sobre  
propriedade e localização

Locação e serviços 
aos ocupantes

Contabilidade,  
projeções, tendências

Funcionalidade e 
Manutenção do valor

Eficiência no uso

Níveis do Gerenciamento Patrimonial

usuário

Gestão de
Facilidades

Gestão da 
Ocupação

Gestão de
Obras

Gestão da
Propriedade

Operação de 
Facilidades

Gestão de 
Serviços

Estratégia

Gestão do Portfólio
(toda entidade construída)
Gestão de Ativos
(Facilidades isoladas ou em grupo)

Transações

Serviços de
Suporte

Construção

Uso das Facilidades Provisão de Propriedade
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Property Industry

Operação de 
Facilidades

Gestão de 
Serviços

Serviços de
Suporte

Construção

Uso das Facilidades Provisão de Propriedade
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Integrated Service Delivery

Gestão de
Facilidades

Gestão da 
Ocupação

Gestão de
Obras

Gestão da
Propriedade

Gestão de 
Serviços

Gestão de Ativos
(Facilidades isoladas ou em grupo)

Transações

Uso das Facilidades Provisão de Propriedade
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Total Workplace Management

Gestão de
Facilidades

Gestão da 
Ocupação

Gestão de
Obras

Gestão da
Propriedade

Gestão de 
Serviços

Gestão do Portfólio
(toda entidade construída)
Gestão de Ativos
(Facilidades isoladas ou em grupo)

Transações

Construção

Uso das Facilidades Provisão de Propriedade
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Total Infrastructure Provision

F I M
moacyr.graca@usp.br
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