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O Edficio

Inauguracao | 1991
Endereco | Rua Guarara, 511 - Sao

Paulo, SP
23 pavimentos
235 unidades habitacionais

Residencial | Hotel

Estacionamento em 2 subsolos

Piscina | Sala de ginastica
Restaurante

Sala de eventos
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O Edficio

Ocupacao

EmPool M Proprietarios Taxa de Ocupacdo Média Mensal das UH's do Pool
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O Edficio

Consumo do Le Premier

1) (}’.'5)
!
Insumo Agua Eletricidade Gas
|
Unidade m?3 kwh m?3 {
Consumo médio 2458,67 93380,48 4212,05 W
mensal 4
~ N0/ 7
< 04%
Custo médio mensal | RS 10.944,76 RS 44.591,11 RS 14.082,78 -

Agua M Eletricidade Gas




O Edficio

Alguns Subsistemas

e Sistema de Agua Quente: Sistema central coletivo, 4 caldeiras
a gas, sistema de recirculacao de agua quente desativado.

e Sistema de Ar-Condicionado: Sistema central de expansao
indireta, 3 torres de resfriamento.

e O sistema de medicao presente no condominio é do tipo
coletivo, por medidor unico, tanto para agua quanto para
energia.

e Piscina aquecida de 30m3.



O Edficio

Consultoria Externa

e Mapa do Consumo Atual

e Projecao para Novas Faturas

e Oportunidades e Planos de Acao
e Pontos de Atencao

e Servicos oferecidos pela Empresa



O Edficio

Consultoria Externa

Agua Energia Elétrica Gas Natural

9 ¢ .
0,4 % 0,2%  Total: RS 12.896,31 Total: RS 53.490,13 Total: RS 14.352,72

B banheiros

® ar condicionado W ar condicionado

B limpeza caldeira e piscina ® administragao :
W caldeira

B lavagem carros apartamentos

® piscina



Medidas em execucao

e Retrofit de lampadas

e Troca das valvulas redutoras de pressao

e Desligamento do aguecimento da piscina

e Reforma dos elevadores




Solucao: Sistema de Gerenciamento de Facilidades

Caracterizacao
do empreendimento

Caracterizacao
de usudrios

Caracterizaciodo
quadrode servigo

Retorno té nico
e de processos

Visaodo
cliente

Comunicacio Legislagao,
gulas e
normas

Limitacdo

técno-financeira Ofertade
recursos

Ofertade Documentacio
SErvigos e Contrato

Plano de comprometimento

|mp|e ma de Planode 0&M atualizado

gerencia ilidades.

Medldores
e slstemas
de automagio

Sistemaintegrado

Geréncia Equipe de
engenharia

Consultores

i externos Tecnologias e
Soitwares
equipamen tos
Quadro de
Hospedes servicos
A-0 *I Sistema de gerenciamento de utilidades para hoteis J No,

Fonte: Propria



Solucoes Técnicas: Aproveitamento Solar

 Edificio a 45° em relacao ao norte
« Fachadas NE e NO privilegiadas

« Fachada SE com entorno proximo

Sun-Path Diagram - Latitude: -23.62
21 DEC 12:00, ALT = 88.85, AZM = 81.01
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Solucoes Técnicas: Aproveitamento Solar

« Fachadas NE e NO
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Solsticio de Verao Solsticio de Inverno



Solucoes Técnicas: Aproveitamento Solar
« Fachadas SE e SO

21/12 - 06h @ 21/06 - 06h

Solsticio de Verao Solsticio de Inverno



Solucoes Técnicas: Aproveitamento Solar

Arranjo dos Modulos

0.85m
1.38m
0.72m




Solucoes Técnicas:

Otimizacao da Torre de

Resfriamento

TABLE 1. Maximum concentrations for parameters in condenser water

Parameter Maximum level
Ca(as CaCOs) 1,000 ppm
Total alkalinity 1,000 ppm

SiO, 100 ppm
Cr 250 ppm
Conductivity 2000 pS/cm

ppm = parts per million
JS/cm = micro siemens per centimeter

Fonte: LEED v4 Edition, 2016

« Sistema regular de analise
fisico-quimica da agua
« Automacao e Submedicao

* Diminuir numeros de ciclos das

torres
* Alternativas para agua de reposicao

* Filtros

* Acao sobre solidos dissolvidos



Servicos

* Dados obtidos a partir de entrevista com o Sindico

People & Organization Space & Infrastructure Central Functions
e

Recepcao
Garagem
Hotelaria
Seguranca

Catering




Servicos - analise dos servicos existentes

Recepcio Limpeza das unidades Seguranca Hotelaria
e In house service e In house service e Outsourcing e Outsourcing
e 6 funcionarios e 20 arrumadeiraspara e 1 funcionario e 1 funcionario
as unidades e 12h noturno e 50 unidades no pool
e Botao de panico e Locacao para eventos
e C(Captacao deimagens e 1,4% darenda bruta
guardadas e (Quarteirizacao:
remotamente o Lavanderia
Garagem Catering o Reposicao de
e Outsourcing e Restaurante frigobar
e 5 funcionarios atualmente fechado o (Café da manha

Interesse em reabrir
Interesse em substituir
frigobares por vending
machine (economia de
energia)

e Uso das vagas ociosas e
para usuarios externos e
e Quarteirizacao:
o lavagem a seco
dos veiculos



P eOple & OI‘ ganization — Analise SWOT - in house services

Recepcio

/ Strengths

e Comunicacao direta
Histéria com o empreendimento
Relacionamento com o usuario
Treinamentos especificos
Qualidade gerenciavel
Adequabilidade, remanejamento.

-

~

/ Opportunities

e Disponibilidade de Mao de Obra
e C(Cenario de Crise, remanejar e cortar custos

-

AN

/ Weakenesses

e Incerteza de custos
e Necessidade de equipe de RH e administracao
e Maior responsabilidade

-

~

/ Threats

e Mudancas na legislacao
e Tendéncias de exigéncia de qualidade
e Maior valorizacao e habito de avaliacao

-

AN




P eOple & OI‘ ganization — Analise SWOT - Outsourcing

Hotelaria

-

/ Strengths

Sistema mais confiavel, maior suporte
Especializacao

Ofertas e reservas mais abrangente, atinge mais
pessoas

Menor efetivo proprio

~

-

/ Opportunities

Troca de empresa — maior poder de barganha
para fechar o contrato

/
N

/ Weakenesses

e Menor vinculo com outros funcionarios
e Menor vinculo com a histéria do hotel
e Restricoes contratuais

e Menor adequabilidade da mao-de-obra

-

~

/ Threats

e Responsabilidades legais

e (Quebras de contrato

e Necessidade de readequacao e corte de custo do
servico fica restrita ao cumprimento do contrato

e “Quarteirizacoes” excessivas

/
N

/




P eOple & OI‘ ganization — Analise SWOT - Outsourcing

Garagem

-

/ Strengths \

Controle/seguranca

Especializacao

Menor efetivo proprio

Exploracao de estacionamentos avulsos e mensais,

maximizando lucros

-

/
/ Opportunities \

e (Convénio com comércios
e Reserva antecipada para eventos

/ Weakenesses

Menor vinculo com outros funcionarios
Menor vinculo com a histéria do hotel
Restricoes contratuais

Menor adequabilidade da mao-de-obra

-

/ Threats

® (Quebras de contrato
e Tendéncias de exigéncia de qualidade
e Maior valorizacao e habito de avaliacao

-

AN




P eOple & OI‘ ganization — Analise SWOT - Outsourcing

Seguranca + TI

-

/ Strengths

Qualidade previsivel

Garantia do desembolso

Sem equipe propria para administrar
Armazenamento remoto de imagens

~

-

/ Opportunities

Diversos player oferecendo esse tipo de servico
Bairro oferece tranquilidade aos moradores

AN

/ Weakenesses

e Menor vinculo com a histéria do hotel
e (Comunicacao por camadas
e Sem controle absoluto

-

/ Threats

e Tendéncias de exigéncia de qualidade
e Maior valorizacao e habito de avaliacao
e Mercado dinamico

-

AN




Servicos

People & Organization Space & Infrastructure Central Functions
e

Limpeza

Manutencao




Limpeza

In house service
Realizada diariamente
nas areas comuns
Materiais de limpeza
comprados pelo
condominio

Manutencéo

In house service
3 funcionarios

o Ar-condicionado

o Hidraulica e elétrica

O Servicos gerais
Checagem periodica das
instalacoes e equipamentos
Caso seja notado ou reportado um
problema fora do escopo de
atuacao dos 3 funcionarios,
procura-se servico no mercado

Servicos - analise dos servicos existentes

e Laudo do Corpo de
Bombeiros

e C(Controle de Pestes - servico
mensal na area comum,
trimestral nas unidades

® Seguro contra danos a
estrutura, incéndios e
roubos

Manutencao dos 5 elevadores:
e (Outsourcing
e Thyssenkrupp
(mensalidade + pecas e
reparos)



Sp ace & IIlfI’ aStI’ U.CtU.I’ € — Analise SWOT - in house services

Limpeza

.

/ Strengths \

Controle/seguranca
Comunicacao direta

Histéria com o empreendimento
Relacionamento com o usuario
Treinamentos viabilizados

Representatividade dos valores do empreendimento
Qualidade gerenciavel

/ Opportunities \

Disponibilidade de Mao de Obra

Cenario de Crise

Desenvolvimento de produtos mais
eficientes/menos agressivos ao meio ambiente

/ Weakenesses

e Vinculo com os funcionarios

e Incerteza de custos

e Necessidade de equipe prépria para
administracao

/

e Adaptabilidade

.

/ Threats

Mudancas na legislacao
Tendéncias de exigéncia de qualidade
Maior valorizacao e habito de avaliacao

Flutuacao de precos de produtos, servicos.

AN




Sp ace & IIlfI’ aStI’ U.CtU.I’ € — Analise SWOT - in house services

Manutencio

-

/ Strengths

Controle/seguranca
Comunicacao direta

Histéria com o empreendimento
Relacionamento com o usuario
Treinamentos viabilizados

~

Representatividade dos valores do empreendimento

Qualidade gerenciavel

/ Opportunities

Disponibilidade de Mao de Obra

Cenario de Crise

Desenvolvimento de produtos mais
eficientes/menos agressivos ao meio ambiente

N

/ Weakenesses

e Vinculo com os funcionarios

e Incerteza de custos

e Necessidade de equipe prépria para
administracao

/

e Adaptabilidade

-

/ Threats

e Mudancas na legislacao
e Tendéncias de exigéncia de qualidade
e Maior valorizacao e habito de avaliacao

-

AN




Servicos

People & Organization Space & Infrastructure Central Functions

Administracao



Servicos - analise dos servicos existentes

Administracao Tomadas de decisao
e Outsourcing e Sindico + 5 conselheiros submetem assuntos
e Funcoes: a assembleia
o Contabilidade geral e 1 ordindria ao ano: definir orcamento
o Juridico e extraordinarias: assuntos diversos

o RH



Central Functions — anstise swor - outsourcing

~

Administracio
/ Strengths
e [Especializacao
e (Custo fixo
e [Kficiéncia
e Seguranca das informacoes
e Maior qualidade de relatorios e informacoes
/ Opportunities

-

Troca de informacoes e conhecimento com
outros empreendimentos do ramo

NS

/ Weakenesses

-

Menor transparéncia
Custos mais altos
Menor relacionamento com os funcionarios

/ Threats

Troca de empresa — processo bastante
burocratico e desafios de readequacao

NS




Servicos - analise dos servicos existentes

Outros apontamentos relevantes na entrevista com o Sindico:

e Empresa de Hotelaria tem muito controle sobre as atividades e servicos:

Reservas

Contratos com ‘poolistas’

Eventos

Alto nivel de quarteirizacao: frigobar, lavanderia, compra de suprimentos, etc.
Politica de compras conflitante

GO O O 4@

e Transicao de hotel para condominio residencial:
o Inércia na renovacao de contratos de novos servicos
m Restaurante
m Café da manha
o Mudanca de padroes e exigéncias

e Prioridades da gestao:
o Eficiéncia de custos
o Qualidade de experiéncia aos hospedes
o Novos projetos para a nova gestiao com foca em agregar valor aos moradores



Conclusao

¢ Planejamento Estratégico de Facilidades

e Gerenciamento Sistematico de Facilidades
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