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RESUMO

O presente trabalho tem por objetivo explicar o uso de drones no gerenciamento de propriedades. A
existéncia da demanda pelos servicos é revelada ao se avaliar as necessidades de investimentos de
recursos financeiros (CAPEX/OPEX) em seguranca patrimonial, video monitoramento (CFTV) de
fronteiras e de construgdes no caso de empreendimentos de area e perimetro relevantes. Ndo somente,
é ratificada pelas funcionalidades disponiveis nos drones, como: interacdo com 0s usuarios dos
complexos imobiliarios através de avisos sonoros e inteligéncia artificial para identificagdo de
comportamentos indesejados, além de representar uma inovagdo em um mercado competitivo.

A importancia do uso de drones no gerenciamento de propriedades é justificada no trabalho abaixo e
a sua implantacdo detalhada no capitulo sobre a metodologia utilizada. Os resultados alcancados e a
discussdao dos mesmos complementam com o conteldo necessario para o entendimento geral do
projeto desenvolvido e realizado em um empreendimento administrado pela Cushman&Wakefield
Brasil em S&o Paulo. A concluséo traz um balanco das atividades bem como o0s proximos passos.

Palavras-chave: Cushman&Wakefield, Drone, Gerenciamento de Propriedades, Inteligéncia
Artificial, Seguranca Patrimonial.
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1. INTRODUCAO

O uso de drones no gerenciamento de propriedades € ilustrado neste trabalho pelo
monitoramento do perimetro e das principais vias em um complexo empresarial localizado
no bairro da Lapa de Baixo, em S&o Paulo, e administrado pela Cushman&Wakefield.

A Cushman & Wakefield € uma lider global em servigos imobiliarios corporativos
que oferece valor excepcional para ocupantes e proprietarios. E uma das maiores empresas
do setor no mundo, com aproximadamente 51.000 funcionarios em 400 escritorios e 70
paises. Em 2018, seu faturamento foi de US$ 8,2 bilhdes, provenientes de suas principais
linhas de servicos como gerenciamento de propriedades, facilities, gestdo de projetos,
locagdes, capital markets, avaliacdo imobiliéria e outros servigos.

A definicéo do proposito de refor¢o da seguranca patrimonial foi o ponto partida para
estabelecimento do projeto. A dimensdo do empreendimento, aproximadamente 160.000 m?
(Fig. 1), implica em relevantes investimentos necessarios em infraestrutura e méao-de-obra
para monitoramento continuo remoto, e de extenso prazo de realizacdo. Dessa forma, a
inovacao ao se usar drone para complementar a atividade acima foi bem-vinda.

O complexo empresarial bergco do projeto de operagdo de monitoramento perimetral
e interno com drone, inaugurado em 2008, se destaca pela concentracdo diaria de pessoas,
aproximadamente 16.000, e pela importancia do seu perimetro, em torno de 1.600 metros
(Fig. 1). O perfil dos usuéarios é diversificado, tendo em vista as mais de 55 empresas
locatarias que atuam em diferentes setores.
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Figura 1: Vista aérea do empreendimento
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Ainda, a relevancia do empreendimento é ilustrada pelos 3 MW de energia elétrica
demandados, 1.200 MWh mensais de consumo de energia elétrica e mais de 8.000 m3
mensais de &gua em média consumidos. O gerenciamento necessario para manter a operacdo
descrita acima é complexo e é assegurado pela aplicacdo de procedimentos e recursos
tecnoldgicos.

A ronda automatizada com drone permite a vistoria constante de telhados, grandes
taludes e fachadas de edificios, sendo assim adequada para diversos tipos de
empreendimentos, como galpdes logisticos e propriedades de grandes dimensdes.

Portanto, é justificada a atividade de monitoramento das areas ocupadas pelo

empreendimento, dos usudrios (principalmente nos horarios de pico de fluxo nas vias), bem
como de seu perimetro.

2. METODOLOGIA

2.1. Estudo de mercado

A procura por fornecedores que possuiam uma solucéo pronta para 0 monitoramento
de perimetro e areas com drone foi realizada inicialmente em um site de buscas no primeiro
trimestre de 2019. Ao acessar o site da Aeroscan, foi possivel entender em linhas gerais 0s
servigos prestados pela empresa. Dentre eles, 0 acesso a uma plataforma internet “Aerobase”
(Fig. 2), que comanda por GPS um ou mais drones, para seguir rotas pré-programadas.

Figura 2: Plataforma Aerobase

Em paralelo, outra solucdo foi avaliada, da parceria Aeroguard e GR, empresa de
seguranca patrimonial. No modelo apresentado, a Aeroguard opera o drone, e seu parceiro
viabiliza a documentacéo exigida por lei bem como a implantacéo de toda a operagéo.

Em junho 2019, a Aeroscan estava presente no evento ISC 2019 (Feira Internacional
de Solugdes Integradas de Seguranca), e nele foi feita a proposta de uma fase de testes,
chamada de prova de conceito, no empreendimento administrado pela Cushman&Wakefield.
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2.2. Prova de conceito

Apds a ciéncia e aprovacao dos proprietarios do complexo empresarial, a fase de
testes durou 15 dias (Figs. 3 e 4). Foi precedida pela defini¢do de itens obrigatérios como a
entrega da documentacdo exigida pela legislacdo vigente e necessaria para 0s testes,
atendimento a politica global e local de drones Cushman&Wakefield. E defini¢do das rotas
do drone no papel (altitude, velocidade, checkpoints, entre outros).

Outro ponto de atencédo foi 0 atendimento a ao menos duas bases legais da nova Lei
Geral de Protecdo de Dados LGPD de n° 13.709/18, que entra em vigor em 16/08/2020,
descritas abaixo:

e “Quando necessario para a execucdo de contrato ou de procedimentos
preliminares relacionados a contrato do qual seja parte o titular, a pedido do
titular dos dados”, se referindo ao empreendimento e seu proprietario;

e “Para a protecdo da vida ou da incolumidade fisica do titular ou de terceiro”,
fazendo alusdo essencialmente a seguranca do empreendimento.

Foram estabelecidos os pontos de decolagem e de pouso do drone, o funcionamento
e as conexdes da central de comando com o equipamento e com a plataforma Aerobase,
inicialmente via conexéo 4G.

Figuras 3 e 4: Drone (prot6tipo) em solo e em voo durante fase de testes

Duas rotas foram definidas, para cobertura do perimetro e das vias principais,
apelidadas de “perimetral” e “T”. A equipe Cushman&Wakefield fez um esboco com as
altitudes previstas e direcionamento da camera do equipamento, para evitar as arvores
existentes (mais de 2.000 no empreendimento) e para focar nas fronteiras do condominio.

As rotas foram inseridas na plataforma Aerobase (Figs. 5 e 6).

Figuras 5 e 6: Rotas definidas perimetral e em T na Aerobase
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Os testes de 3 rondas diarias, de segunda a sexta-feira, nos periodos da manha e da
tarde para a ronda perimetral, e ao meio dia para a ronda em T realizados nos meses de julho
e agosto 2019 foram bem-sucedidos, embora limitagfes na conexéo 4G para transmisséo das
imagens foram identificadas.

O consumo de bateria pelo drone por ronda definiu o nimero de baterias necessario
para manter as rondas em funcionamento.

2.3. Dificuldades encontradas

Alguns obstaculos foram encontrados durante a fase de implantacdo da operacdo de
monitoramento patrimonial com drone. Foi necessario acompanhar o equipamento ao longo
de todas as duas rotas, para adequar parametros como a velocidade e altitude de voo,
direcionamento da camera do equipamento para 0s muros do condominio, afasta-lo das
entradas de energia elétrica (Fig. 7, foco de energia eletromagnética, que prejudica o
georreferenciamento).

Figura 7: Entrada de energia elétrica em alta tensdo evitada pelo Drone

Houve um episodio de quase acidente devido a problemas em uma das baterias, e foi
decidido, a partir de uma analise de falhas, a necessidade de criacdo de dispositivos de
seguranca adicionais listados a seguir, entre outros:

- A criacdo de “rally points” (locais de pouso de emergéncia) espalhados pelas rotas
para niveis de bateria abaixo de 30%;

- A substituicdo do drone utilizado até entdo por outro mais moderno, com baterias
mais robustas, menor consumo de energia elétrica e cAmeras mais precisas;

- E a redefini¢do da forma da rota de emergéncia pré-definida, para evitar obstaculos
(rota em cone).

Uma vez os pontos de atengdo trabalhados, os colaboradores envolvidos foram
capacitados com 16 horas de curso, ministrado pela Aeroscan e Cushman&Wakefield. O
objetivo foi informar, treinar e realizar um brainstorming com os operadores da empresa
terceirizada, para situacGes de rotina e de emergéncia.

A operagdo automatizada do drone para monitoramento do perimetro e das vias
principais foi assim definida e iniciada em meados de dezembro 2019.
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2.4.  Operacdo atual

A operacdo atual € automatizada (ndo é autbnoma) e composta de 4 rondas diarias,
limitadas as condi¢des meteoroldgicas. O modelo de drone utilizado atualmente n&o voa com
seguranca se houver ventos acima de 36 km/h e ndo é preparado para resistir as chuvas (nao
é a prova d’agua). De forma preventiva, a plataforma valida as condicGes climaticas e exige
o0 de acordo do usuario para decolagem em caso de condic¢des desfavoraveis.

Vale ressaltar que as operagdes de drone autbnomas nao séo permitidas no Brasil. As
rondas foram divididas da seguinte forma:

- 1 ronda perimetral por volta das 09h30;
- 1 rondaem T por volta das 12hs;
- 1ronda em T por volta das 13hs;
- 1 ronda perimetral por volta das 15h30.

O procedimento definido é de retirada dos equipamentos (drone e acessorios) na
administracao pela manha, de segunda a sexta-feira, montagem do kit da central de comando
(Fig. 9, composto por tablet, computador, e controle remoto do drone) na portaria 2 e
posicionamento do drone na base de langcamento (Fig. 8). Uma vez a ronda iniciada pelo
operador via portal Aerobase, o drone decola e realiza a rota selecionada previamente.
Durante todo os voos, a engenharia Aeroscan e o operador da seguranca patrimonial
monitoram a distancia e localmente o funcionamento dos equipamentos. Foram treinados
para, quando necessario, direcionar o equipamento para um ponto seguro (“rally points”).

Em paralelo, o empreendimento ja dispunha de monitoramento do circuito fechado
de cameras por uma central remota, com operadores terceirizados dedicados continuamente.
Foi adicionado a esses servicos, 0 monitoramento da cdmera do drone, sempre que 0 mesmo
realiza suas rondas. E qualquer anormalidade € informada ao supervisor de seguranca
patrimonial do empreendimento e formalizada por e-mail (Fig. 10).

Figuras 8, 9 e 10: Kit operacional e relatorio informativo ocorréncias drone identificadas remotamente
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Outro ponto importante na operacgdo atual é o cumprimento da legislacdo Brasileira
vigente acerca do tema e da politica local aplicavel Cushman&Wakefield. A atuacdo da
Aeroscan e da Cushman&Wakefield permitiu consolidar os seguintes documentos, entre
outros:

Avaliacdo de Risco operacional (em cumprimento RBAC n°94 — ANAC);
Planejamento Operacional para voo de RPA (“Remotely Piloted Aircraft”);
Certificado de Homologacdo ANATEL (Resolucao n°242);

Certiddo ANAC de Cadastro de Aeronave ndo Tripulada — Uso ndo Recreativo;
Certificado de Seguro Aerondutico — Seguro de Responsabilidade Civil do
Explorador ou Transportador Aéreo (RETA);

Aprovacdo da Solicitacdo de Voo #6138E5 pelo DECEA (ICA 100-40);

7. Oficio da Associagdo E-Business Park com o deferimento do DECEA (descritivo da
operacao).

orwbpPE

o

3. RESULTADOS E DISCUSSAO

3.1.  Valor agregado

Os resultados tangiveis desse projeto podem ser ilustrados pelos seguintes pontos:

- Reforgo da seguranca do perimetro sem a necessidade de investimento imediato em
cameras e infraestrutura, do seu monitoramento remoto e em rondas motorizadas;

- Monitoramento dos telhados (Fig. 10) e das fachadas das construgfes do
empreendimento, permitindo manutencdo preditiva para evitar infiltracdes, prolongamento
de trincas e contratos corretivos sem programacédo ou necessidade de filmagem pontual;

- Gravacdo de eventos fortuitos, para seguranca do complexo empresarial e de seus
usuérios (exemplo do incéndio em veiculo, circulo em vermelho Fig. 11);

- Orientacdo dos locatarios e de seus visitantes quanto ao correto uso das areas
comuns (uso da faixa de pedestres, das lixeiras e bituqueiras, etc).

Dentre os resultados intangiveis, estdo, entre outros:

- Aumento da percepcdo de presenca seguranca, de inovacdo e tecnologia no
empreendimento por parte de locatarios e equipes internas;

- Motivacdo e interesse crescente por parte dos envolvidos no projeto (equipe de
seguranca patrimonial, supervisor, etc.);

- Maior relevancia do empreendimento no setor através da divulgacdo nas midias.

Figuras 10 e 11: Exemplo de telhado monitorado e ocorréncia de incéndio em veiculo
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3.2.  Melhorias aplicadas

Apos o término da prova de conceito, o sistema de transmisséo de dados drone — kit
central de comando foi aperfeicoado, para assegurar o envio do video do drone em tempo
real a central de monitoramento. A substituicdo do uso da tecnologia 4G por radio frequéncia
(antenas fixas foram instaladas), e internet a cabo, melhorou a qualidade das imagens e
eliminou as falhas de transmissao.

E garantiu o envio correto do video de cada ronda para que sejam armazenados em
cloud, no portal Aerobase.

Outra melhoria foi a programacao de avisos sonoros a partir do acessério autofalante
do drone (Figs. 12 e 13, circulo vermelho) durante as rondas das vias principais (horario de
almoco), para interagdo com os usuarios do empreendimento. O drone sobrevoa & uma
altitude minima permitida, e as mensagens foram gravadas com o0s seguintes recados:

1. Seja bem-vindo ao E-Business Park, use sempre as faixas de pedestres;
2. Seja bem-vindo ao E-Business Park, um ambiente monitorado 24hs;
3. Seja bem-vindo ao E-Business Park, ndo jogue bitucas fora das bituqueiras.

aeroscan

Figuras 12 e 13: Acessorios do equipamento utilizado atualmente - aviso sonoro implantado

Dessa forma, os problemas de quase acidente devido a possiveis colisdes entre
veiculos e pedestres foram considerados, bem como comportamentos prejudiciais a limpeza
do condominio (fumantes fora dos fumddromos e descartes de residuos indevidos).

4. CONCLUSAO E PERSPECTIVAS

O uso de drones para monitoramento de area desenvolvido € pioneiro e possui uma
diretriz ambiciosa, que busca a menor interferéncia humana possivel na sua operacao,
reducdo de custos e controles mais eficazes.

O projeto se mostrou viavel financeiramente e seguro, ap6s mais de 4 meses de
operacdo. O impacto nas equipes envolvidas, proprietarios do empreendimento e seus
clientes (locatarios), foi positivo.

Os proximos passos incluem o uso de inteligéncia artificial para detecgdo de
comportamentos indesejados (invasdo ao pular os muros do condominio, pessoas correndo
e/ou pessoas fora da faixa de pedestres, ou ainda um foco de incéndio por exemplo). Em
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paralelo, uma nova versdo da plataforma Aerobase estd em desenvolvimento para incorporar
novas funcionalidades, correcao de bugs e melhoria da interface de usuério.

Ainda, outra perspectiva € a implantacdo de uma base de auto carregamento do drone,
para que fique no local de decolagem ao longo do dia, e diminuir assim a interacdo humana
(necessidade de trocar baterias e colocar para recarregar).

Uma terceira linha de desenvolvimento prevé a troca do drone atual por um
equipamento a prova d’agua e mais resistente ao efeito do vento e por ultimo, equipado de
camera para filmagem noturna.

Assim, a operagdo caminha para o uso mais abrangente da tecnologia, tendo em vista
a seguranca patrimonial e fisica de empreendimentos.
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6. LISTA DE ABREVIATURAS

ANATEL.: Agéncia Nacional de Telecomunicacdes

ANAC: Agéncia Nacional de Aviagéo Civil

CAPEX: Capital Expenditure

CFTV: Circuito Fechado de Televisdo

ISC: International Security Conference

LGPD: Lei geral de Prote¢do de Dados

OPEX: Operational Expenditure

RETA: Seguro de Responsabilidade Civil do Explorador ou Transportador Aéreo
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