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RESUMO 

Este artigo apresenta os resultados de um estudo sobre a implementação de um processo de monitoramento 

em tempo real de utilidades em shopping centers da Ancar Ivanhoe, que foi parte complementar de um 

projeto de investimento em tecnologia da ordem de 40 milhões de reais nos shoppings da rede. O objetivo 

foi analisar o impacto dessa tecnologia na redução de custos condominiais e otimização do consumo, com 

foco no sistema de ar condicionado (HVAC) e no consumo geral de energia e água. A metodologia envolveu 

a coleta e análise de dados em tempo real, permitindo a identificação de padrões de consumo e 

oportunidades de otimização. A partir dessa análise, foram implementadas medidas corretivas e ajustes 

operacionais, como a otimização dos horários de funcionamento do sistema HVAC e a correção de desvios 

de medição. Os resultados demonstram o sucesso da iniciativa: 1) no sistema HVAC, houve uma redução 

de 15% nos custos, resultado da otimização do sistema com base em dados em tempo real; e 2) O consumo 

geral de energia diminuiu 5%, graças à identificação e correção de desvios. É importante ressaltar que a 

implementação do sistema de monitoramento não apenas resultou em economia de recursos, mas também 

contribuiu para a melhoria da experiência dos clientes. A otimização do sistema HVAC permitiu uma 

melhor manutenção de uma temperatura de conforto no mall. Em conclusão, o estudo demonstra o potencial 

do monitoramento em tempo real como ferramenta estratégica para a gestão de shopping centers. A redução 

de custos, a otimização do consumo e a melhoria da experiência dos clientes são alguns dos benefícios 

alcançados. Os resultados obtidos pela Ancar Ivanhoe comprovam a eficácia dessa abordagem e abrem 

caminho para a sua aplicação em outros empreendimentos comerciais. 
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1. INTRODUÇÃO 

A indústria de shopping centers está cada vez mais competitiva e a capacidade de atrair e 

reter lojistas está diretamente ligada à atratividade que o empreendimento consegue oferecer com 

o menor custo possível. Esses custos, que incluem despesas com manutenção, segurança, limpeza 

e utilidades, são compartilhados entre os lojistas e afetam a rentabilidade das operações comerciais. 

Shopping centers que conseguem otimizar seus custos condominiais por meio de práticas 

eficientes, como o monitoramento em tempo real de utilidades e a implementação de sistemas de 

gestão energética, não só reduzem as despesas operacionais para os lojistas, mas também 

aumentam sua atratividade. A redução nos custos permite oferecer taxas de locação mais 

competitivas, além de melhorar a experiência dos consumidores através de ambientes bem 

mantidos e confortáveis. Dessa forma, a gestão eficiente dos custos condominiais se torna um 

diferencial competitivo crucial, contribuindo para a sustentabilidade financeira e a popularidade 

dos shopping centers (LOPEZ, 2017; SIMAS, 2022). 
Dentro dessa composição condominial, os custos relacionados a utilidades se destacam 

pela sua parcela de representação significativa nas despesas operacionais dos shopping centers, 

representando aproximadamente 35% do custo total (Figura 1). Esses custos incluem o consumo 

de energia elétrica, água, gás, ventilação e ar condicionado (HVAC). A alta representatividade dos 

custos de utilidades destaca a importância de uma gestão eficiente desses recursos, visando a 

redução de despesas e a melhoria da sustentabilidade do empreendimento. 

 
Figura 1: Distribuição de custos condominiais em relação a Utilidades. 

 

 
Fonte: Desenvolvida pelo autor (dados reais 2023). 

Uma abordagem eficaz para a gestão de utilidades é o processo de Monitoramento Baseado 

em Condições (MBCx, do inglês Monitoring-Based Commissioning). O MBCx envolve o uso 

contínuo de dados de desempenho e algoritmos avançados para identificar e corrigir ineficiências 

operacionais em sistemas de HVAC e outros componentes de utilidades. Este processo permite 

uma análise detalhada do consumo de energia, identificação de anomalias e implementação de 

ações corretivas em tempo real, resultando em economia significativa de energia e redução de 

custos operacionais (WANG et al., 2020). Além disso, o MBCx contribui para a sustentabilidade 

ao prolongar a vida útil dos equipamentos e melhorar a qualidade do ambiente interno, o que, por 

sua vez, aumenta a satisfação dos lojistas e clientes (DOE, 2016). 
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Além disso, conforme abordado por Mills (2009), a falta de monitoramento adequado em 

edifícios pode resultar em uma série de problemas, incluindo ineficiência energética, aumento dos 

custos operacionais e emissões de gases de efeito estufa. Além disso, a falta de intervenções 

preventivas acelera a depreciação dos equipamentos, reduzindo sua vida útil e levando a gastos 

elevados com reparos e substituições prematuras. A falta de dados de desempenho impede a 

tomada de decisões informadas, comprometendo a eficiência e a sustentabilidade das operações. 

O monitoramento contínuo é, portanto, essencial para a gestão eficiente e sustentável dos recursos 

de utilidades (Figura 2). 

 
Figura 2: Gráfico ilustrando as economias de energia ao longo do tempo com diferentes abordagens de 

monitoramento baseadas em comissionamento (MBCx). 

 

Fonte: (MILLS, E.; 2009). 

Nesse contexto, o estudo do Lawrence Berkeley National Laboratory1 sobre o consumo 

energético em edificações conclui que o monitoramento de utilidades é prática essencial para a 

otimização do desempenho energético e operacional. De acordo com o relatório emitido pelo 

laboratório, o monitoramento baseado em comissionamento (MBCx) revelou-se eficaz na 

identificação de oportunidades para melhorias significativas na eficiência energética. A análise de 

benchmarking de 24 projetos demonstrou que a implementação do MBCx pode resultar em 

economia substancial de energia e redução de custos operacionais, ao mesmo tempo em que 

melhora o conforto dos ocupantes. O relatório destaca a importância de utilizar tecnologias de 

monitoramento avançadas para coletar dados em tempo real, permitindo uma análise contínua e 

precisa do desempenho do edifício. Esses dados são fundamentais para a identificação de 

anomalias, ajustes de sistemas e implementação de estratégias de economia de energia, 

promovendo um ciclo de melhoria contínua e sustentabilidade operacional nos edifícios. 

Com foco nesse objetivo e na melhor experiência do cliente, a equipe de operações 

corporativa da Ancar Ivanhoe2 iniciou os estudos para a criação de um Centro Compartilhado de 

                                           
1 O Lawrence Berkeley National Laboratory (LBNL), fundado em 1931 por Ernest Orlando Lawrence e administrado 

pela Universidade da Califórnia, é um dos 17 laboratórios nacionais dos EUA. Localizado em Berkeley, Califórnia, 

realiza pesquisas em energia, ciência ambiental, biotecnologia, ciência de materiais e computação científica. 

Destacam-se suas instalações Advanced Light Source (ALS) e National Energy Research Scientific Computing Center 

(NERSC). O LBNL é renomado por sua contribuição científica e colaboração global. 
2 A Ancar Ivanhoe é uma das maiores plataformas de shopping center de capital privado no Brasil.Com 50 anos de 

experiência como proprietária e gestora de empreendimentos comerciais, a empresa conta com a participação em um 

portfólio nacional diversificado de 25 shoppings espalhados pelas cinco regiões do país (21 com operação própria). 

Com mais de 4,1 mil lojas, a empresa possui uma equipe de gestão forte e empenhada em oferecer uma experiência 

de compra única e inovadora aos 27 milhões de consumidores que frequentam mensalmente os shoppings do grupo. 
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Operações e Monitoramento (CCO) em julho de 2022, iniciando a gestão e monitoramento em 

tempo real de sistemas de HVAC e o processo de medição setorizada de energia e água das lojas 

e áreas comuns em novembro de 2023. A ferramenta irá englobar todos os 21 shoppings de 

administração própria da rede, localizados em diferentes estados do Brasil. Foram definidas fases 

para a implantação do projeto devido à complexidade de cada empreendimento, com expectativa 

de finalização no fim de 2024. 

 

Relevância do Estudo para a Disciplina de Facilities: A disciplina de Facilities engloba 

a gestão estratégica e operacional de facilidades físicas, visando otimizar o uso de recursos e 

garantir ambientes eficientes e sustentáveis (JONES; VAN DER VOORDT, 2016). No contexto 

de utilidades, como energia e água, o monitoramento sistemático desempenha um papel crucial na 

identificação de oportunidades de melhoria de desempenho e na redução de custos operacionais. 

A aplicação de práticas avançadas de monitoramento, conforme discutido por Castelló et al. 

(2020), não apenas aumenta a eficiência operacional, mas também promove a sustentabilidade ao 

reduzir o impacto ambiental das operações. A integração de tecnologias para análise de dados 

permite uma gestão mais precisa e proativa das instalações, facilitando a manutenção preditiva e 

a otimização contínua dos sistemas de utilidades. A busca por operações eficientes hoje é um 

direcionador importante para o Gerente de Facilities e conhecer o potencial do processo de 

monitoramento de utilidades é  diferencial estratégico para o setor. 

 

Objetivo do artigo: O estudo visa destacar a eficácia de estratégias por meio da revisão 

de literatura e análise de casos, demonstrando sua aplicação prática e impactos no contexto 

contemporâneo de gerenciamento de utilidades. Além disso, este artigo tem como objetivo 

explorar a importância do monitoramento de utilidades na gestão de edificações, explorando o 

processo de implantação em uma rede de shopping centers, sob a perspectiva da disciplina de 

Facilities. Ao detalhar o processo de implantação, o artigo permite que gerentes de Facilities 

possam replicar a metodologia em suas edificações, promovendo eficiência operacional, redução 

de custos e sustentabilidade. O objetivo final é fornecer um guia abrangente e prático para a 

implementação de sistemas de monitoramento e gestão de utilidades, contribuindo para o avanço 

das melhores práticas no setor de Facilities e para a melhoria contínua da gestão de edificações 

comerciais. 

2. METODOLOGIA 

Devido aos constantes desafios relacionados aos custos condominiais, discutidos na 

indústria de shopping centers e às necessidades de governança das informações sobre utilidades, a 

alta direção da Ancar Ivanhoe solicitou à área de Operações Corporativa a formulação de 

estratégias para garantir a otimização e eficiência no uso dos recursos de utilidades, evitando 

desperdícios. Além disso, havia a necessidade de fortalecer o braço de sustentabilidade da 

empresa, integrando práticas que não apenas reduzissem custos, mas também promovessem a 

responsabilidade ambiental e a sustentabilidade a longo prazo. A equipe de Operações 

Corporativa, em resposta, iniciou um estudo detalhado para identificar e implementar melhorias 

nos sistemas atuais. 

O primeiro desafio encontrado foi de como garantir a perenidade dos recursos investidos 

nos 21 shopping centers da rede. Este desafio exigia a adoção de uma abordagem eficiente para a 

gestão das utilidades, essencial para assegurar a sustentabilidade e a redução dos custos 

operacionais a longo prazo. Como solução, a empresa optou pela implementação de um sistema 

de monitoramento em tempo real, uma escolha estratégica fundamentada na necessidade de 

otimizar o uso dos recursos de forma contínua e proativa. 
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1 - Definição de Requisitos e Objetivos: Após a definição da estratégia de 

monitoramento, foram estabelecidos os requisitos detalhados e os objetivos esperados para o 

sistema de gestão de utilidades, alinhados com as metas de eficiência operacional e 

sustentabilidade da Ancar Ivanhoe. Para isso, foi elaborado um Plano Diretor de Automação 

(PDA)3, destacando as condições mínimas que cada empreendimento precisaria possuir para 

receber o monitoramento. Com base nisso, foram definidos os parâmetros e indicadores de 

controle conforme Tabela 1. 

 
Tabela 1: Indicadores definidos para acompanhamento dos resultados. 

 

Indicador Descrição 

kW/TR (quilowatts por 

tonelada de refrigeração) 

Medida da eficiência energética de sistemas de refrigeração; quanto menor, 

mais eficiente. 

m³/TR (metro cúbico por 

tonelada de refrigeração) 

Medida da eficiência hídrica de sistemas de refrigeração; quanto menor, mais 

eficiente. 

Coeficiente de performance 

(COP) 

Razão entre a quantidade de calor transferida e a quantidade de energia 

consumida pelo sistema de aquecimento ou refrigeração. 

Consumo de água 

Total de água consumida pelo sistema de refrigeração ou HVAC em um período 

de tempo específico. 

Consumo de energia 

Total de energia consumida pelo sistema de refrigeração ou HVAC em um 

período de tempo específico. 

kW/m² Consumo médio de energia elétrica por metro quadrado de área ocupada. 

m³/m² Consumo médio de água por metro quadrado de área ocupada. 

Fonte: Desenvolvida pelo autor. 

2 - Seleção de Sistema e Plataforma: Após essa definição, partimos em busca de um 

sistema que atendesse a necessidade de monitoramento continuo, considerando sua capacidade de 

fornecer análises detalhadas em tempo real e identificar oportunidades de melhoria de forma 

proativa. A escolha da plataforma tecnológica também foi fundamentada na sua compatibilidade 

com os sistemas existentes e na escalabilidade para atender aos 21 shoppings da rede. Após 

diversas visitas técnicas e benchmarking 4 (Figura 3) com operações que possuem sistemas 

similares foi definido que o software utilizado seria o WebControl da empresa CCN Automação. 

 
Figura 3: Visitas técnicas e benchmarking. 

 

Fonte: Desenvolvida pelo autor. 

                                           
3 Um Plano Diretor de Automação (PDA) é um roteiro estratégico que define como uma empresa vai implementar 

tecnologias de automação em seus processos. Ele serve como um guia para garantir que a automação seja feita de 

forma eficiente, alinhada com os objetivos de negócio e com o máximo de retorno sobre o investimento. 
4 Processo de comparação de desempenho organizacional em relação às melhores práticas do setor, visando identificar 

oportunidades de melhoria e promover a eficiência operacional. 
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3 – Arcabouço do Centro Compartilhado de Operações (CCO): Após a definição das 

premissas do projeto, foi realizado um levantamento detalhado das necessidades estruturais que o 

projeto demandaria. Isso envolveu o dimensionamento da equipe operacional, que a princípio seria 

composta de 1 Engenheiro Líder e 4 Analistas operacionais. Além disso, também foi realizado o 

projeto do espaço físico do CCO (Centro de Comando e Controle) conforme Figura 4. 

 
Figura 4: Layout inicial do CCO. 

 

 

Fonte: Desenvolvida pelo autor. 

Um aspecto crucial do arcabouço é o gerenciamento de alarmes, onde foi definido um 

sistema de escalonamento interno conforme a criticidade dos eventos. Esse sistema garante que 

alarmes sejam triados e priorizados de acordo com seu impacto potencial nos serviços da empresa. 

Alarmes de alta criticidade são automaticamente escalados para equipes de resposta de 

emergência, enquanto questões menos urgentes são tratadas de forma progressiva conforme sua 

complexidade e impacto (Figura 5). 

 
Figura 5: Hierarquia de Alarmes. 

 

Fonte: Desenvolvida pelo autor. 

Além disso, foram delineadas as lógicas operacionais essenciais, garantindo que os 

processos de monitoramento, triagem e resposta a eventos fossem eficazes e alinhados com os 

objetivos do centro. O gerenciamento de alarmes também foi planejado, assegurando que sistemas 

adequados estivessem em vigor para identificar, priorizar e resolver incidentes de maneira  

eficiente. 
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4 – Viabilidade Financeira e Análise de Custos: Foi realizada uma análise detalhada de 

viabilidade financeira para avaliar o retorno sobre o investimento do projeto, utilizando métricas 

como TIR, VPL e ROI 5 . Isso incluiu estimativas de custos de implementação, economias 

projetadas em custos operacionais de utilidades e outros benefícios financeiros esperados ao longo 

do tempo de vida do sistema (Tabela 2).  
 

Tabela 2: Análise de custo resumido do projeto. 

 

Shopping 

Inv. Imobiliário 

Anual Equipe Operacional 

Custos de Aluguel 

de Salas + Despesas TOTAL 

SNA R$69.707 R$80.318 R$51.165 R$201.189 

PVA R$66.097 R$76.158 R$50.412 R$192.668 

BAN R$57.927 R$66.744 R$44.180 R$168.852 

CNV R$55.600 R$65.101 R$41.971 R$164.649 

SVI R$54.001 R$63.407 R$40.912 R$160.409 

SPP R$52.891 R$60.942 R$40.879 R$154.712 

PAN R$48.179 R$55.712 R$36.136 R$140.106 

BLD R$47.179 R$54.591 R$36.136 R$138.106 

ITA R$46.795 R$53.620 R$35.491 R$136.489 

MAD R$46.536 R$51.919 R$35.600 R$135.265 

EDB R$43.944 R$50.656 R$33.531 R$128.151 

NSJ R$40.421 R$46.472 R$30.761 R$117.566 

NAT R$34.423 R$40.121 R$25.538 R$100.300 

GOL R$34.129 R$40.472 R$25.668 R$100.098 

NAT R$31.164 R$38.234 R$25.060 R$99.084 

VSS R$25.629 R$38.777 R$20.030 R$98.498 

BPS R$25.527 R$29.412 R$19.469 R$74.428 

NSM R$25.492 R$29.751 R$19.426 R$74.219 

CNB R$22.849 R$25.358 R$17.046 R$65.147 

RDL R$16.591 R$17.413 R$11.340 R$44.103 

CNB R$13.130 R$17.413 R$11.578 R$44.103 

RDL R$10.591 R$12.203 R$8.078 R$30.822 

TOTAL R$833.175 R$960.000 R$625.457 R$2.418.633 

Fonte: Desenvolvida pelo autor. 

5 - Aprovação: Com base na análise de viabilidade financeira, o projeto foi submetido à 

aprovação da alta direção. Com o objetivo de garantir a real aderência e eficiência do projeto, foi 

necessário reduzir seu custo inicial. Após a validação dos resultados iniciais, discutiríamos a 

possibilidade de complementá-lo novamente. Assim, decidimos reduzir a equipe operacional para 

apenas 1 Engenheiro Líder e eliminar a sala física do Centro Compartilhado de Operações (CCO), 

optando por hospedá-lo em ambiente de nuvem. Essas medidas foram fundamentais para a 

aprovação do projeto. Posteriormente, planejamos e coordenamos cuidadosamente a 

implementação, visando minimizar impactos nas operações existentes e garantir uma transição 

suave para o novo sistema de monitoramento e gestão de utilidades. 

 

6 – Implantação: Dada a abrangência dos shoppings da Ancar Ivanhoe, optou-se por 

iniciar o projeto em dois empreendimentos selecionados para entender as potenciais dificuldades, 

                                           
5 TIR (Taxa Interna de Retorno), VPL (Valor Presente Líquido) e ROI (Retorno sobre Investimento): São métricas 

financeiras utilizadas para avaliar a viabilidade e eficiência de investimentos. A TIR representa a taxa de crescimento 

anualizada de um investimento ao longo do tempo, o VPL calcula o valor presente líquido de um investimento 

subtraindo o valor presente dos fluxos de caixa futuros pelo investimento inicial, e o ROI compara o ganho financeiro 

gerado ou economizado com o custo inicial do investimento. Essas métricas são essenciais para a tomada de decisão 

estratégica em projetos, ajudando a determinar a rentabilidade e o potencial de retorno de capital investido. 
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conforme o cronograma estabelecido (Figura 6). A ferramenta foi disponibilizada para esses dois 

shoppings a partir de novembro de 2023, marcando o início dos trabalhos de monitoramento. 

 
Figura 6: Cronograma macro de Implantação. 

 

 

 
Fonte: Desenvolvida pelo autor. 

7 – Coleta de Dados e Operação Assistida: Após a implantação iniciou-se o 

acompanhamento da operação local com o uso de softwares de análise de dados em tempo real e 

plataformas de IoT (Internet das Coisas). O monitoramento ocorreu de forma contínua ao longo 

de seis meses, com coletas de dados a cada 15 minutos. As técnicas utilizadas incluíram 

orientações e ajustes com base na comparação com sistemas similares, detecção de inconsistências 

nas leituras e adequação de horários de operação. Além disso, foram implantados e configurados 

diversos itens críticos como alarmes de tempo real para auxiliar as operações locais, estes, são 

enviados para o celular de cada gestor operacional do shopping, além de fazer parte da verificação 

do centro corporativo operacional. 

 

8 – Análise de Dados: Seguindo as premissas estabelecidas no Plano Diretor de 

Automação (PDA), foram definidas métricas específicas de análise para cada empreendimento, 

com o objetivo de obter uma compreensão clara dos resultados gerados pelo sistema. Os KPIs6 

utilizados foram: 1) kW/TR do sistema de HVAC; e 2) kW/m² (áreas comuns). Esses KPIs foram 

selecionados por sua capacidade de refletir mudanças operacionais sem serem afetados pelas 

particularidades de um shopping center, como variações na ocupação, fluxo de pessoas e eventos 

esporádicos, que dificultam comparações com períodos anteriores (sazonalidades). 

 

9 – Desenvolvimento de Planos de Ação e Implantação de Melhorias: Com base na 

análise dos dados, foram desenvolvidos planos de ação detalhados para identificar oportunidades 

de melhorias. A implementação das melhorias envolveu a execução das ações planejadas e ajustes 

nos sistemas e equipamentos, garantindo melhorias na eficiência energética e operacional. O 

monitoramento contínuo foi assegurado por meio de coleta de dados em tempo real e análise 

periódica, identificando tendências e anomalias e gerando relatórios regulares sobre o desempenho 

e os impactos das melhorias implementadas. 

                                           
6

 Indicador-chave de desempenho utilizado para medir o progresso ou o sucesso de uma organização, projeto ou 

atividade em relação a metas específicas. 
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10 – Capacitação e Feedback: Após todo o processo, foi realizado o treinamento da 

equipe e fornecedores no uso das tecnologias de monitoramento e interpretação dos dados, 

fomentando uma cultura organizacional voltada para a melhoria contínua e eficiência energética. 

Periodicamente, ocorreu a revisão dos objetivos e metas estipuladas, incorporando feedback e 

lições aprendidas para aprimoramentos futuros. Esse processo estruturado garantiu a otimização 

contínua do desempenho energético e operacional dos shopping centers, promovendo um ciclo de 

melhoria contínua e sustentabilidade operacional. 

3. RESULTADOS 

A área de operações corporativa da Ancar Ivanhoe é responsável pela gestão operacional 

dos 21 shoppings da rede. Em análise recente antes da implementação das ações, constatamos que 

os custos relacionados aos sistemas de HVAC representam 22% do custo total dos 

empreendimentos, enquanto os gastos comuns de utilidades correspondem a 17%. O projeto foi 

iniciado em novembro de 2023, com o acompanhamento de dois empreendimentos até maio de 

2024. Durante esse período, foram implementados ajustes operacionais e investimentos 

estratégicos para otimizar as edificações. A seguir, apresentamos os principais resultados do 

programa de gestão, incluindo benefícios tangíveis e intangíveis: 

 

• Melhoria na identificação de falhas: Facilitou a detecção precoce de problemas 

operacionais, permitindo ações corretivas imediatas; 

• Identificação de variações de qualidade: Possibilitou identificar variações na 

qualidade dos serviços prestados, promovendo ajustes para manter os padrões 

desejados; 

• Foco nas áreas de maior impacto: Priorizou as áreas críticas que mais impactam a 

experiência dos clientes e a eficiência operacional; 

• Ranqueamento dos Shoppings: Estabeleceu uma classificação que permitiu 

comparar o desempenho operacional entre os shoppings da rede; 

• Homogeneidade na qualidade dos serviços: Contribuiu para manter um padrão 

consistente de qualidade em todos os shoppings da Ancar Ivanhoe. 

 

Dentre os benefícios tangíveis da parte de sistemas de HVAC, podemos citar uma redução 

de 15% no KPI de kW/TR (Figura 7): 
 

Figura 7: Evolução do kW/TR em função do tempo. 

 

Fonte: Desenvolvida pelo autor. 
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Esses resultados, associados ao monitoramento em tempo real permitiu à área de operações 

corporativa: 

1 - Otimização do Consumo de Energia: Implementação de sistemas de monitoramento 

em tempo real para análise contínua do consumo de energia, permitindo identificação de picos de 

demanda e ajuste operacional para redução de consumo em períodos de baixa demanda; 

2 - Redução de Custos Operacionais: Análise contínua dos dados de monitoramento 

levou à implementação de estratégias mais eficientes de manutenção e operação, resultando em 

redução significativa dos custos operacionais gerais; 

3 - Aumento da Eficiência dos Equipamentos: Adoção de manutenção preditiva baseada 

em dados em tempo real para minimização de paradas não planejadas e maximização da vida útil 

dos equipamentos; 

4 - Resposta Rápida a Problemas: Alertas em tempo real possibilitaram resposta imediata 

a falhas ou anomalias nos sistemas, minimizando impactos operacionais e custos associados; 

5 - Melhoria da Experiência do Cliente e do Ambiente de Trabalho: Monitoramento 

contínuo de parâmetros ambientais, como temperatura e qualidade do ar, contribuiu para ambientes 

mais confortáveis e seguros, melhorando a experiência do cliente e do ambiente de trabalho; 

6 - Suporte a Decisões Estratégicas: Acesso a dados históricos e análises em tempo real 

proporcionaram insights valiosos para tomada de decisões estratégicas, incluindo investimentos 

em atualizações de infraestrutura e tecnologia. A figura 8 ilustra algumas das telas e recursos da 

plataforma de gestão e monitoramento: 

 
Figura 8: Telas, Alarmes e Dashboards do sistema de Monitoramento. 
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Fonte: Desenvolvida pelo autor. 

Além disso, com a implementação do sistema de monitoramento de energia nas lojas, foi 

possível identificar inconsistências no processo de rateio que não haviam sido detectadas 

anteriormente, conforme detalhado abaixo: 

• Foram identificados problemas de medição por conta de mal configuração de 

medidor, fazendo com que o consumo aferido de algumas operações fosse de até 

40% abaixo do real, ajustado em 14 de dezembro, conforme detalha a Figura 9. 

Figura 9: Monitoramento de consumo de energia da loja “X”. 

 

Fonte: Desenvolvida pelo autor. 
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• Também foi constatado que alguns medidores de operações específicas estavam 

sendo desligados pelos locatários, o que resultava em cobranças inferiores, como 

ilustrado na Figura 10. 

 

Figura 10: Monitoramento de consumo de energia da loja “Y”. 

 

Fonte: Desenvolvida pelo autor. 

No período inicial de avaliação nos dois shoppings onde os sistemas foram instalados, 

foram identificadas mais de 20 operações com problemas de medição, seja devido a falhas na 

instalação ou mau uso. Após a implementação de todas as correções necessárias, houve uma 

redução de 5% no indicador de kW/m² para áreas comuns. Essas operações não eram devidamente 

medidas nem cobradas, o que resultava em um ônus adicional no custo condominial geral (Figura 

10). 

Figura 11: Evolução do kW/m² em função do tempo. 

 

Fonte: Desenvolvida pelo autor. 
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4. DISCUSSÃO E CONCLUSÃO 

O gerenciamento baseado em medição é uma abordagem estratégica fundamental para 

organizações que buscam não apenas sobreviver, mas prosperar em ambientes competitivos. Este 

conceito, amplamente discutido por autores como Liker (2004) e Collins (2001), destaca a 

importância crucial de medir e gerenciar o desempenho organizacional de forma sistemática e 

orientada por dados. 

Liker (2004) argumenta que a medição eficaz do desempenho não se limita à simples coleta 

de dados, mas sim à criação de um sistema que permita o aprendizado contínuo e a melhoria 

incremental. Para a Toyota, líder mundial em fabricação, medir não é apenas um meio de avaliar 

o sucesso atual, mas sim uma ferramenta para identificar oportunidades de aprimoramento e 

inovação. 

Collins (2001), autor de Good to Great, destaca que empresas excepcionais não apenas 

definem meticulosamente suas métricas de desempenho, mas também as utilizam como diretrizes 

claras para todas as decisões estratégicas. Ele argumenta que as empresas que alcançam a grandeza 

não apenas monitoram seu desempenho, mas também o ajustam continuamente com base em 

insights derivados de indicadores chave de desempenho (KPIs) bem definidos. 

Os resultados encontrados neste projeto seguem a mesma linha de pensamento de ambos. 

As oportunidades identificadas foram diversas e tendem a sempre existir, dado que um shopping 

é um ambiente dinâmico em constante mudança e evolução. No contexto dinâmico da gestão de 

shopping centers, alcançar eficiência operacional sem comprometer a qualidade é essencial. 

Durante o período de seis meses desde sua implantação, focamos no monitoramento rigoroso das 

utilidades, alcançando resultados notáveis: uma redução significativa de 15% no consumo de 

kw/TR (quilowatts por tonelada de refrigeração) no sistema de HVAC. Além disso, conseguimos 

melhorar em 5% nosso indicador-chave de desempenho (KPI) de kw/m² nas áreas comuns. 

Esses resultados não apenas destacam a possibilidade de conectar eficiência e economia, 

mas também reforçam o impacto positivo de estratégias focadas e monitoramento contínuo na 

gestão sustentável de shopping centers. Este estudo de caso não apenas valida nossa abordagem, 

mas também serve como um modelo para outras organizações que buscam maximizar a eficiência 

energética sem comprometer a experiência do cliente. Ademais, o sistema de monitoramento está 

sendo utilizado para delinear o planejamento estratégico da área de operações corporativas, com o 

objetivo de equilibrar os custos operacionais e proporcionar a melhor experiência possível aos 

clientes. 

5. PRÓXIMOS PASSOS 

Os resultados iniciais do projeto foram extremamente positivos, com base nisso a área 

corporativa de operações determinou alguns objetivos a curto e médio prazo a serem conquistados: 

1 – Dado o sucesso inicial nos dois shoppings piloto, o próximo passo seria implementar o 

sistema de monitoramento em tempo real em todos os 21 shoppings da rede. Isso envolveria seguir 

o cronograma estabelecido, garantindo que cada shopping seja equipado com a infraestrutura 

necessária e que a equipe esteja devidamente treinada para utilizar e interpretar os dados do 

sistema; 

2 – Após a implementação completa, é essencial focar em aprimorar continuamente o 

sistema. Isso inclui a análise regular dos dados coletados para identificar novas oportunidades de 

otimização. Pode-se considerar a expansão dos KPIs monitorados ou o ajuste de parâmetros 

conforme novas necessidades operacionais e estratégicas da Ancar Ivanhoe; 

3 – Manter um programa de treinamento contínuo para a equipe operacional e gerencial. 

Isso garantirá que todos estejam atualizados com as melhores práticas de monitoramento e que 
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possam aproveitar ao máximo as capacidades do sistema para tomar decisões informadas e 

estratégicas; 

4 – Continuar a realizar benchmarking com outras operações similares e estudar casos de 

sucesso para identificar novas técnicas e tecnologias que possam ser implementadas para melhorar 

ainda mais a eficiência operacional e energética dos shoppings. 

6. FICHA TÉCNICA 

ANCAR IVANHOE: A Ancar Ivanhoe é uma das maiores plataformas de shopping 

center decapital privado no Brasil. Com 50 anos de experiência como proprietária e gestora de 

empreendimentos comerciais, a empresa conta com a participação em um portfólio nacional 

diversificado de 25 shoppings espalhados pelas cinco regiões do país. Com mais de 4,1 mil lojas, 

a empresa possui uma equipe de gestão forte e empenhada em oferecer uma experiência de compra 

única e inovadora aos 27 milhões de consumidores que frequentam mensalmente os shoppings do 

grupo. 

 

CCN Automação: A CCN Automação se destaca como líder no Brasil no setor de 

automação predial/industrial e internet das coisas. Com mais de 22 anos de expertise, somos 

especialistas em projetos novos e retrofit para empresas globais, incluindo várias listadas na 

Fortune 100. Sua equipe altamente especializada já implementou mais de 500.000 pontos de 

controle em diversos setores, como datacenters, shoppings, edifícios comerciais, hospitais, hotéis, 

telecomunicações e indústrias.  

 

Matheus da Rocha Pietzsch: Engenheiro mecânico formado pela ULBRA - Manaus. 

Pós graduação em Engenharia de Qualidade pela FUCAPI - Manaus. Certificação Blackbelt Lean 

Six Sigma, com mais de 10 de anos de experiência na área de engenharia e manutenção de 

shoppings centers. Atualmente, responsável pela gestão e manutenção de 21 shoppings centers, 

atuando no cargo de Coordenador Corporativo de Manutenção na Ancar Ivanhoe. 

 

Alex Ferreira Gonçalves: Engenheiro eletricista, mestre e doutor em Administração, 

atuando no mercado de Facilities, Gerenciamento de Propriedades e Manutenção Predial há mais 

de 25 anos. Especialista em Gerenciamento de Crises, Continuidade de Negócios e Gerenciamento 

de Projetos, leciona em cursos de pós graduação no Brasil. Passou por companhias como Souza 

Cruz, ExxonMobil, Dalkia, General Electric e CBRE e atualmente trabalha como head de 

operações corporativo da Ancar Ivanhoe. 

 

Felipe Fernandes: Engenheiro Mecânico formado pela UNESA – Universidade Estácio 

de Sá, com mais de 11 anos de experiência nas áreas de Manutenção predial, Facilities e Property 

Management. Presidiu o grupo estudantil ASHRAE Student Branch Rio de Janeiro de 2021 a 2023. 

Passou por companhias como JAM Soluções Prediais, CBRE, AmbientAir, ENGEPRED e ocupa 

atualmente o cargo de Gestor de Projetos na área de operações corporativa da Ancar Ivanhoe. 
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