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RESUMO  

Neste trabalho, será apresentado e discutido o novo modelo de gestão de dados de infraestrutura 
adotado pelo Grupo Energisa. Esse modelo é resultado da criação de uma ferramenta de trabalho 
integrada, que não gera custos adicionais para a companhia. A plataforma de gestão de imóveis 
do Grupo Energisa representa uma solução inovadora, cujo objetivo é simplificar e otimizar o 
gerenciamento dos 2103 imóveis pertencentes ao grupo. Uma característica importante dessa 
plataforma é a sua integração com o Office 365. Isso significa que os usuários podem aproveitar 
as funcionalidades e recursos oferecidos por essa suíte de produtividade, como o 
compartilhamento de documentos, a colaboração em tempo real e a criação de relatórios 
personalizados. Essa integração proporciona um avanço significativo na forma como o Grupo 
Energisa lida com a gestão de sua infraestrutura. A substituição de planilhas e sistemas antigos 
por essa plataforma integrada e moderna traz diversos benefícios para a empresa. Além de 
ganhar eficiência operacional, a companhia também obtém agilidade na tomada de decisões e 
melhoria na comunicação interna e externa. Portanto, essa solução representa um importante 
marco no aprimoramento da gestão da infraestrutura do Grupo Energisa. 
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1.​ INTRODUÇÃO 

Com uma trajetória de 117 anos, a Energisa é o maior grupo privado de capital nacional no setor 
elétrico brasileiro. Sempre empenhada em superar resultados, inovar para fazer a diferença e 
simplificar a vida dos clientes, em 2017 a Energisa deu um importante passo para demonstrar sua 
maturidade corporativa ao estabelecer a Central de Serviços Energisa (CSE), localizada em 
Cataguases, Minas Gerais, cidade onde o Grupo foi fundado. A decisão de criar um centro de 
serviços compartilhados não apenas centralizou os processos administrativos de rotina, mas 
também reforçou o compromisso de uma organização focada na busca contínua da excelência 
para atender a clientes cada vez mais tecnológicos e exigentes em relação a prazos e qualidade. 

Além disso, o grupo possui uma estratégia de crescimento ambiciosa em nível nacional, 
expandindo sua atuação com um portfólio que engloba nove distribuidoras de energia em nove 
estados do país (MG, SP, MT, MS, TO, SE, PB, RO, AC), 11 concessões de transmissão, geração 
de energia renovável em grande escala e uma marca inovadora de soluções energéticas chamada 
(re)energisa. A empresa também atua na geração distribuída de energia renovável, 
comercialização de energia no mercado livre e serviços de valor agregado. Com isso, a Energisa 
transforma energia em conforto e desenvolvimento para mais de 20 milhões de pessoas em 862 
municípios em todo o país, gerando mais de 20 mil empregos diretos e indireto. 

O crescimento exponencial do grupo e a implementação da CSE trazem diversos desafios para a 
gestão e integração de cada área de atuação, e a infraestrutura não é exceção. Os processos 
anteriormente descentralizados resultavam em uma grande quantidade de dados desorganizados, 
o que dificultava a tomada de decisões a curto, médio e longo prazo, além de revelar a falta de 
padronização e o uso inadequado de ferramentas de armazenamento de dados.  

A área de Facilities do Grupo Energisa, por meio da CSE, é responsável pela gestão de 2103 
imóveis, incluindo o mapeamento e o pagamento de taxas como IPTU, emissão de alvarás dos 
imóveis, bem como o planejamento e a execução de obras de melhoria e adaptação de cada 
propriedade. A área também é responsável pela gestão de contratos de bebidas quentes, locação, 
manutenção de equipamentos gerais, limpeza e segurança em todas as localidades do grupo. 

A área de Facilities é composta por duas frentes de trabalho distintas: o Posto Centralizado (PC) 
e os Postos de Apoio (PA). A principal diferença entre essas duas frentes é que o Posto 
Centralizado está localizado em Cataguases-MG e é responsável pela centralização das 
informações de cada localidade, pela gestão do orçamento em nível de Grupo e pelas decisões 
gerenciais. Por outro lado, os Postos de Apoio são extensões da área de Facilities que estão 
localizadas dentro das estruturas de nossos principais clientes, as distribuidoras. Esses postos são 
responsáveis por atender diretamente os clientes, manter contato com as prefeituras locais, 
realizar levantamentos estruturais “in loco” e direcionar as informações para a equipe do Posto 
Centralizado. 

Até o ano de 2022, a manipulação e o levantamento de dados dos imóveis próprios e alugados 
eram principalmente realizados utilizando ferramentas como Microsoft Excel, Microsoft Forms 
ou até mesmo checklists manuscritos. Nesse processo, cada coordenação local era responsável 
por realizar levantamentos presenciais e gerar dados sobre cada imóvel. 
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É evidente as dificuldades enfrentadas ao gerenciar inúmeros edifícios simultaneamente, 
garantindo a qualidade desejada pelo cliente e mantendo os custos dentro de um orçamento 
sustentável. A variedade de processos e demandas se apresenta como o principal desafio para a 
gestão. Se não houver uma organização adequada na captação das demandas e na sistematização 
dos dados para tomadas de decisão, ocorrerá um acúmulo de dados desconexos e confusos, 
resultando em retrabalho e decisões estratégicas equivocadas. 
 
Com o intuito de superar esses desafios, a área de Facilities optou por desenvolver internamente 
uma "Plataforma Integrada de Gestão de Imóveis", utilizando uma abordagem Data-Driven, que 
surgiu como uma extensão da ciência de dados, sendo este, um campo do conhecimento que 
utiliza métodos científicos e algoritmos para transformar dados estruturados e não estruturados 
em conhecimento.  

Este artigo apresentará com detalhes a ferramenta desenvolvida no Office 365 e os efeitos 
resultantes da sua implementação na Companhia. 

2.​ METODOLOGIA 

Após a transferência dos processos para o Centro de Serviços Energisa (CSE), a área de 
Facilities assumiu a responsabilidade pela gestão de imóveis do Grupo. Diante da extensa 
operação da Energisa, tornou-se necessário identificar os principais fatores que resultavam em 
dificuldades operacionais. 
 
Para iniciar esse processo, utilizamos o Diagrama de Ishikawa (Fig. 1), também conhecido como 
Diagrama de Causa e Efeito, a fim de compreender os aspectos considerados como causas de 
efeitos indesejados. Os efeitos indesejados identificados previamente incluíam o acúmulo de 
manutenções pendentes (tanto civil como de equipamentos), atrasos nos pagamentos de guias, 
falta de padronização de contratos e desequilíbrio orçamentário. Esses elementos foram 
representados no diagrama, tendo a "Gestão dos Custos por Imóvel" como o efeito a ser tratado. 
A análise do diagrama visa facilitar a percepção das causas subjacentes, fornecendo uma visão 
sistêmica e integrando diversos pontos de vista. 
 

Figura 1: Diagrama de Ishikawa 
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O principal efeito identificado, foi na Gestão dos Custos por Imóvel, onde, existia um desafio de 
compilar informações de diferentes naturezas e vincular a um determinado imóvel. De maneira 
mais clara, até então, cada célula de trabalho atuava de maneira independente não havendo 
nenhum tipo de integração sistêmica para junção dos dados. 

Após identificar o real problema na compilação e disponibilização dos dados, e todas as 
consequências, pudemos criar planos de ação, representados na Tab. 1 e assim, dar início ao 
desenvolvimento da Plataforma Integrada de Gestão de Imóveis. 

Tabela 1: Causa Raiz x Plano de Ação 

 

Um exemplo que ilustra claramente o problema identificado é quando ocorriam mudanças de 
localização, resultando em uma base de dados dinâmica, sujeita a constantes alterações. Essas 
informações eram atualizadas manualmente de forma personalizada em cada planilha e célula de 
trabalho, o que resultava em uma perda de velocidade e dinamismo. Além disso, havia uma 
grande possibilidade de erros ao lidar com diferentes entradas de dados.​
A Fig. 2 retrata o funcionamento do processo de gestão dos imóveis, que apresentava obstáculos 
para a criação de uma base de dados consistente e utilizável. 

Figura 2: “As Is” do Processo 
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A principal ferramenta utilizada até então para entrada e gestão de dados era o Microsoft Excel. 
No entanto, essa ferramenta apresentava limitações, como a falta de integração de dados e 
dificuldades na criação de agrupamentos de trabalho. Diante disso, foi decidido migrar os dados 
e as rotinas de todas as planilhas do Excel para o Office 365. 
 
De fato, migrar ferramentas conhecidas pelos usuários para novas ferramentas de trabalho no dia 
a dia requer estratégias para quebrar paradigmas e envolver todos os colaboradores. Essa 
mudança é uma fase essencial do projeto e exige alinhamentos contínuos. 
 
De acordo com Schwab (2016), o mundo está vivenciando o início da quarta revolução 
industrial, impulsionada pela revolução digital que ocorreu no início do milênio. Isso traz 
grandes desafios e oportunidades para as empresas e seus líderes. 
 
Um projeto de Transformação Digital implica em mudanças organizacionais e culturais, as quais 
geralmente encontram resistência por parte dos profissionais envolvidos, seja por motivos 
emocionais, cognitivos ou comportamentais (Oreg, 2006). Antecipar essas resistências e definir 
uma estratégia adequada para lidar com elas, comunicando de forma clara a necessidade da 
mudança e incentivando os profissionais a se engajarem nessa jornada, é uma responsabilidade 
essencial da liderança. Essa liderança deve trabalhar para minimizar as resistências e aumentar o 
desempenho da organização ao longo do processo (Elrod & Tippett, 2002; PMI, 2013). 

Com o objetivo de manter uma comunicação assertiva, foram agendados sprints semanais e 
estabelecidos feedbacks constantes com cada equipe de trabalho. Durante cada fase do projeto, 
foram realizados ajustes necessários na nova ferramenta e os problemas identificados foram 
prontamente solucionados. Essa abordagem permitiu uma adaptação ágil e eficiente à nova 
ferramenta, garantindo um processo contínuo de melhoria. 

A metodologia Data Driven, que se baseia na tomada de decisões e ações embasadas em dados e 
evidências, foi aplicada no desenvolvimento da nova ferramenta de trabalho. Essa abordagem 
envolve a coleta, análise e interpretação de dados para obter insights relevantes. Com base nessa 
metodologia, foi projetado o novo fluxo entre as funcionalidades da ferramenta construída que 
possibilita a criação e atualização contínua de uma Base de Imóveis de maneira padronizada. 
Esse fluxo é ilustrado na Fig. 3 a seguir: 

Figura 3: “To Be” do Processo 
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Para elaboração da nova Plataforma, o ambiente escolhido, foi o Office 365, que é uma suíte de 
aplicativos e serviços baseada em nuvem fornecida pela Microsoft. Entre suas principais 
funcionalidades, destacam-se: 

- Microsoft SharePoint: Um sistema de gestão de conteúdo e colaboração para armazenar, 
organizar e compartilhar documentos e informações em uma equipe ou organização. 

- Microsoft Power Automate: Uma plataforma de automação de fluxo de trabalho que permite 
criar integrações e automatizar tarefas repetitivas 

- Microsoft Power BI: Uma ferramenta de análise e visualização de dados que transforma dados 
brutos em insights significativos. 

- Microsoft Teams: Uma plataforma de colaboração em equipe que permite comunicação por 
chat, videochamadas, compartilhamento de arquivos e trabalho conjunto em tempo real. 

- Microsoft Power Apps: Uma plataforma de desenvolvimento de aplicativos da Microsoft que 
permite criar aplicativos personalizados sem a necessidade de habilidades avançadas de 
programação. 

Essas são apenas algumas das principais funcionalidades oferecidas pelo Office 365, que 
abrangem uma ampla gama de necessidades para produtividade, colaboração e gerenciamento de 
informações em um ambiente de trabalho. 

2.1 A Plataforma Integrada de Gestão de Imóveis 

Após a escolha do Office 365 como ambiente de trabalho, determinamos que, qualquer novo 
input de dados ou alteração na base global de imóveis deveria ser realizado por meio da 
ferramenta desenvolvida no Power Apps. Essa abordagem garantiria a atualização automática 
dos dados no SharePoint e em todos os painéis de gestão no Power BI, por meio do Power 
Automate. A seguir (Fig. 4), destacaremos as principais funcionalidades da plataforma para 
facilitar o entendimento: 

Figura 4: Tela Inicial da Plataforma de Gestão de Imóveis 
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Na figura acima, apresentamos a tela inicial da Plataforma de Gestão de Imóveis, que permite 
que cada equipe de trabalho acesse seu próprio ambiente personalizado para registro, consulta e 
alteração de dados. Destacamos as seguintes funcionalidades: 

- Registro de Imóveis: Esse ambiente é de responsabilidade da equipe de Locação e é utilizado 
para registrar trâmites como renovações, aditivos, reajustes e distratos, além de cadastrar novos 
imóveis, quando necessário. 

- Taxas e Tributos: Esse ambiente é de responsabilidade da equipe de Gestão Patrimonial e é 
utilizado para regularização, pagamento e análise de guias, como IPTU, Alvará, entre outros. 

- Infraestrutura: Esse ambiente é responsabilidade dos Postos de Apoio (PA), onde todas as 
alterações na infraestrutura são atualizadas. Por exemplo, caso ocorra uma obra que aumente a 
área construída de um imóvel, essas informações são registradas nesse ambiente. 

- AVCB: Esse ambiente é responsabilidade da equipe de Gestão Patrimonial e é utilizado para 
atualizar o status do processo de implementação do AVCB (Auto de Vistoria do Corpo de 
Bombeiros) em cada imóvel mapeado. 

- Serviços: Esse ambiente é responsabilidade da equipe de Gestão de Contratos e é utilizado para 
atualizar informações sobre postos de trabalho, como serviços de limpeza e vigilância. Também 
é utilizado para realizar reajustes, acordos coletivos e medições mensais de serviço. 

- Seguros: Esse ambiente é responsabilidade da equipe de Seguros e é utilizado para consultar e 
levantar riscos a fim de obter cotações e calcular seguros imobiliários. 

- Água: Esse ambiente é responsabilidade da célula de Gestão de Água e é utilizado para 
cadastrar pagamentos de faturas de água e gerenciar o consumo de cada imóvel. 
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- Manutenção Civil: Esse ambiente é responsabilidade da equipe de Gestão de Contratos e é 
utilizado exclusivamente para cadastrar medições de serviços de manutenção civil 

Esses ambientes específicos dentro da Plataforma de Gestão de Imóveis permitem um controle 
mais eficiente e detalhado sobre as diferentes áreas de responsabilidade, facilitando a gestão e 
acompanhamento das atividades relacionadas a cada aspecto específico da gestão imobiliária. 

A partir de agora, vamos detalhar como funciona o fluxo de informação e as principais 
funcionalidades da Plataforma. Para isso, vamos demonstrar o processo de cadastro de um 
Imóvel, o processo de acompanhamento de uma movimentação contratual, como uma 
Renovação, e apresentar o BI de acompanhamento de uma das células de trabalho. 

2.1.1 Cadastro de Imóveis 

Para realizar o cadastro de um novo imóvel, o responsável (PC) pela célula de locação seleciona 
seu ambiente de trabalho na tela inicial da Plataforma, como apresentado anteriormente, e é 
direcionado para a tela abaixo (Fig. 5): 

Figura 5: Tela de “Registro de Imóveis” 

 

Em “Cadastrar Novo Imóvel” o colaborador é direcionado a tela de input dos dados do Imóvel, 
desde dados contratuais a dados de Infraestrutura, tendo inclusive a opção de anexar documentos 
de vistoria, contratos e demais documentações. 

A cada novo cadastro, os dados do imóvel são direcionados para uma base de dados em nuvem, 
mais especificamente no SharePoint, e o mesmo, no momento da criação recebe um ID único 
com 10 caracteres, como mostrado na Fig. 6 abaixo: 

Figura 6: Base SharePoint – Exemplo ID do Imóvel 
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Durante o processo de cadastro de um novo imóvel, é disparado automaticamente um e-mail para 
notificar todos os interessados e responsáveis em cada célula de trabalho sobre as 
responsabilidades relacionadas a esse imóvel. Esse e-mail serve como um meio de comunicação 
para informar as ações necessárias para a regularização e gestão do imóvel. Essa prática garante 
que todas as partes envolvidas estejam cientes das suas responsabilidades e possam tomar as 
medidas adequadas para garantir a conformidade e o bom funcionamento do imóvel. A seguir, 
apresentamos um exemplo do e-mail informativo na Fig. 7: 

Figura 7: Exemplo de Automação – E-mail Cadastro 

 

Com o envio do e-mail, uma nova automatização é disparada, onde atualiza-se o BI de Gestão de 
todas as células de trabalho (8 Painéis). Ainda nesse artigo, veremos o exemplo do Painel de 
Gestão da célula de Locação. 

2.1.2 Consultar/Editar Cadastro de Imóveis 

Ainda no ambiente de “Registro de Imóveis”, é possível, clicando em “Consultar/Editar 
Cadastro”, realizar consultas sobre os dados do imóvel desejado, como mostra a Fig. 8 abaixo: 
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Figura 8: Consultar/Editar Cadastro 

 

2.1.3 Movimentação Contratual 

Conforme mencionado anteriormente, a base de dados com a qual estamos trabalhando é 
dinâmica e está sujeita a alterações ao longo da vida útil do imóvel. Para garantir o 
acompanhamento dessas movimentações (Renovação; Reajuste; Aditivo; Distrato), é possível 
registrar essas informações na Plataforma, permitindo que o status seja atualizado conforme o 
andamento do processo, ilustrado pela Fig. 9 abaixo: 

Figura 9: Movimentação Contratual 

 

Dessa forma, todas as movimentações relacionadas ao imóvel podem ser devidamente 
documentadas e monitoradas, garantindo a transparência e o controle necessário sobre as etapas 
do processo. Isso possibilita uma gestão mais eficiente e precisa, uma vez que as informações 
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são atualizadas em tempo real, refletindo o estado atual do imóvel e auxiliando na tomada de 
decisões e no planejamento estratégico. 

4.​ RESULTADOS E DISCUSSÃO 

Após a implementação da ferramenta e a padronização dos processos, observamos que a 
organização dos inputs e atualizações de dados resultou em uma massa de dados mais previsível. 
Isso possibilita a geração de painéis de gestão integrados e atualizados em tempo real, 
personalizados para cada célula de trabalho. 

Para ilustrar essa funcionalidade, na Fig. 10 abaixo, vamos utilizar o exemplo anterior da célula 
de Locação e apresentar o Business Intelligence (BI) gerado a partir dos dados inseridos na 
Plataforma. 

 

 

Figura 10: Tela Resumo – Painel de Gestão de Locação de Imóveis 

 

O layout do painel de gestão segue uma harmonia com a Plataforma, proporcionando uma 
experiência amigável ao usuário e facilitando a familiarização com a ferramenta. Nesta primeira 
página, é possível ter uma visão geral dos contratos de locação e uma análise simplificada do 
benchmarking interno. 

Na segunda página do painel, encontramos a Base de Controle, que serve como um guia para as 
decisões da célula de locação. Essa base é atualizada em tempo real e está integrada à Plataforma 
de Gestão, o que significa que qualquer movimentação aberta ou novo imóvel cadastrado já 
estará refletido no Business Intelligence (BI), conforme ilustrado na Fig 11 abaixo. 
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Figura 11: Tela Base de Controle 

 

Essa integração entre a Base de Controle e a Plataforma de Gestão permite uma visão atualizada 
e abrangente do status dos imóveis e das movimentações em andamento. Os dados são 
atualizados em tempo real, fornecendo informações precisas para apoiar a tomada de decisões 
estratégicas e o acompanhamento contínuo das atividades da célula de locação. 

No Painel de Gestão da célula de locação, além das páginas anteriores, encontramos mais duas 
funcionalidades relevantes. Na terceira página, temos um controle de documentação, onde é 
possível acompanhar todos os documentos pendentes e entregues para cada movimentação 
registrada na plataforma. Essa funcionalidade garante que todos os registros sejam devidamente 
documentados e os documentos necessários sejam acompanhados de forma organizada. 

A Fig. 12 abaixo ilustra um exemplo dessa funcionalidade, mostrando a visão proporcionada 
pelo controle de documentação. É possível visualizar de maneira clara quais documentos estão 
pendentes, quais já foram entregues e acompanhar o andamento de cada etapa do processo. Isso 
facilita o gerenciamento dos documentos e ajuda a garantir a conformidade e a transparência em 
todas as movimentações de locação. 

Figura 12: Tela Controle de Documentação 
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Essa funcionalidade do Painel de Gestão oferece uma visão consolidada e acessível dos 
documentos relacionados a cada movimentação, facilitando o acompanhamento e garantindo que 
nenhum documento importante seja negligenciado. Isso contribui para um processo mais 
eficiente, organizado e seguro, promovendo uma gestão de locações mais eficaz. 

Para concluir o exemplo do painel de gestão da célula de locação, apresentamos na Fig. 13 
abaixo um histórico de movimentações registrado por imóvel. Essa funcionalidade permite 
realizar análises de diversos aspectos, como índices de reajuste, comparações entre localidades, 
renovações e muito mais. 

 

Figura 13: Tela Histórico do Imóvel 
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Essa funcionalidade do painel de gestão da célula de locação proporciona insights valiosos para a 
tomada de decisões estratégicas. Com base nesse histórico, é possível identificar tendências, 
padrões de comportamento, oportunidades de melhoria e tomar medidas proativas para otimizar 
a gestão dos imóveis e maximizar os resultados. 

É importante destacar que, estamos trazendo para esse documento, apenas um exemplo, dentre 
os 8 painéis de gestão personalizados por célula de trabalho. 

Esses painéis de gestão fornecem uma visão abrangente e detalhada sobre os indicadores e 
métricas relevantes para cada célula, permitindo uma análise aprofundada do desempenho, 
identificação de tendências e tomada de decisões embasadas em dados concretos. Com essas 
informações em tempo real, a equipe pode avaliar o progresso, identificar áreas de melhoria e 
implementar estratégias eficazes para otimizar cada processo. 

5.​ CONCLUSÃO 

Uma das vantagens notáveis dessa solução é a redução significativa do retrabalho envolvendo o 
fluxo de informações, assim como a diminuição do tempo necessário para levantamento e 
manipulação de dados. Estima-se que, com a implementação dessa solução, a necessidade de 
força de trabalho para a gestão seja reduzida significativamente. 

Essa redução só é possível devido à automação e integração dos processos proporcionados pela 
Plataforma de Gestão de Imóveis. Com a eliminação de tarefas manuais e a agilização na 
obtenção de informações atualizadas e precisas, a equipe responsável pela gestão dos imóveis 
pode redirecionar seus esforços para atividades de maior valor agregado, melhorando a eficiência 
operacional e permitindo um uso mais estratégico dos recursos humanos. 

Através da nova ferramenta, o time de Facilities do Grupo Energisa consegue realizar análises 
precisas sob a ótica de Custos voltando-se à ocupação e utilização de cada imóvel do grupo, 
sendo ele locado ou próprio. Os dados gerados permitem a aplicação de conceitos como Seat 
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Charge, que visa identificar o custo por colaborador, custo por imóvel e assim direcionar as 
análises e tomadas de decisão para reduzir custos e recursos. 

Em suma, a adoção da Plataforma de Gestão de Imóveis não só traz eficiência e rapidez na 
manipulação de dados, mas também auxilia na maximização dos recursos humanos ao direcionar 
o esforço da equipe para atividades estratégicas, e tudo isso sem nenhum custo de 
implementação. 
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