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RESUMO  

 

A fase de uso e operação de um edifício possui custo superior quando comparado 

com as fases de planejamento, projeto e construção, devido ao fato de ser a mais 

longa no ciclo de vida de uma edificação. 

Para assegurar que uma edificação apresente o desempenho especificado definido 

em projetos e que o custo da fase operacional seja minimizado, é necessário o 

planejamento adequado do processo de Gestão da Manutenção e o emprego de 

ferramentas e métodos que auxiliem no cumprimento dos requisitos para garantir a 

vida útil da edificação.  

Nota-se o crescimento de tecnologias que auxiliam o processo construtivo, como 

por exemplo, o Building Information Modeling (BIM) ou Modelagem da Informação 

da Construção, tecnologia que possui grande potencial para aplicação na Gestão 

da Manutenção, devido sua representação gráfica através de modelos virtuais 3D 

que podem ser integrados com vários tipos de dados, informações provenientes do 

processo executivo, especificações, características de materiais, entre outros.  

O estudo apresentado neste trabalho visa elucidar, em uma empresa construtora e 

incorporadora a implantação de um software BIM-FM, identificando as principais 

vantagens e desafios. A metodologia utilizada foi um estudo de caso qualitativo 

apresentando a utilização do software EcoDomus em uma obra da empresa. Como 

resultados, foi possível constatar a importância do planejamento e o engajamento 

das pessoas envolvidas no processo para a garantia de bons resultados e a 

qualidade na gestão da manutenção de edifícios com o apoio do BIM.  

 

Palavras-chave: Gestão da Manutenção. Assistência Técnica. Construção civil. 

BIM. Modelagem da Informação da Construção.  

 

 

 

 

 

 



ABSTRACT  

 

The use and operation phase of a building has a higher cost when compared to the 

planning, design, and construction phases, due to one of the longest factors in a 

building's life cycle. 

To ensure that a building has the specified performance in projects and that the cost 

of the operational phase is minimized, proper planning of the Maintenance 

Management process and the use of tools and methods that assist in fulfilling the 

requirements to guarantee the useful life are necessary of the building. 

We note the growth of technologies that assist the construction process, such as 

Building Information Modeling (BIM) or Construction Information Modeling, a 

technology that has great potential for application in Maintenance Management, due 

to its graphic representation through virtual modelôs 3D that can be integrated with 

various types of data, information from the executive process, specifications, material 

characteristics, among others. 

The study presented in this work aims to elucidate, in a construction and incorporation 

company, the implementation of a BIM-FM software, identifying the main advantages 

and challenges. The methodology used was a qualitative case study using the 

EcoDomus software in a company work. As a result, it was possible to see the 

importance of planning and engaging the people involved in the process to guarantee 

good results and quality in the management of building maintenance with the support 

of BIM. 

 

Keywords: Maintenance Management. Technical assistance. Construction. BIM. 

Construction Information Modeling. 
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1. INTRODUÇÃO 

 

Grande parte das empresas de construção civil fundamentam suas decisões 

com base na análise de custos durante a fase de concepção, projeto e construção de 

uma edificação. No entanto, nem sempre os custos relacionados com operação e 

manutenção são considerados na fase inicial do projeto. Como consequência, as 

empresas não adotam métodos ou sistemas voltados para a gestão da manutenção, 

comprometendo o desempenho de edificação.  

Com o passar dos anos, o aumento da conscientização, a evolução tecnológica 

e edificações cada vez mais complexas, surge a necessidade de detalhamentos e 

especificações nos projetos, elevada quantidade de documentação, coordenação de 

sistemas, gerenciamento de instalações e serviços adicionais e consequentemente 

maior conhecimento do departamento responsável pela manutenção das edificações 

(Krygiel et al., 2008). Porem grande parte destas informações são armazenadas em 

arquivos físicos de documentos como projetos de arquitetura, estruturais, instalações, 

informações sobre equipamentos, certificados de garantia, registro de manutenções, 

entre outros. Soares (2013) afirma que esta forma de armazenamento dificulta a 

consulta, pois é necessário o deslocamento até o local onde as documentações ficam 

arquivadas.  

Segundo Zawawi et al. (2011) a gestão da manutenção é praticada de forma 

inadequada em grande parte das edificações, o que acarreta impactos negativos nas 

suas instalações e serviços. O processo atual de gestão é cansativo, requer tempo e 

está sujeito a um número maior de erros, que conduzem a informações inconsistentes 

ou incompletas (THABET; LUCAS; JOHNSTON, 2016).  Fontes (2014) ressalta que 

geralmente existe uma perda gradativa das informações da edificação desde a fase 

de concepção do projeto até a fase da manutenção. Além disso, muitas edificações 

não possuem registros ou um histórico de manutenções realizadas. Como 

consequência de processos inadequados da gestão, pode suceder a desvalorização 

do patrimônio, surgimento/reincidência de manifestações patológicas, com 

possibilidade de comprometer a segurança do usuário e reduzir o desempenho/ vida 

útil da edificação. 
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A gestão de manutenção bem empregada, melhora a qualidade da gestão, 

reduz os custos e garante que a edificação apresenta a durabilidade estabelecida em 

projeto. De acordo com Dukiĺ, Trivuniĺ e Starļev-Ĺurļin (2013), uma boa gest«o deve 

garantir a obtenção de dados precisos das condições da construção ao longo da vida 

útil, ou seja, os dados devem estar uniformes, disponíveis e ordenados, podendo ser 

obtidos por meio de um banco de dados no formato digital, além de conter registros 

de intervenções e/ou atividades desempenhadas durante a fase de uso e operação. 

O BIM (Building Information Modeling), permite a análise e a modelagem do 

ciclo de vida, promovendo o suporte às diferentes fases do processo construtivo, 

sendo os principais, o fornecimento de insumos (EASTMAN et al., 2014), construção 

e manutenção (KRYGIEL et al., 2008). Também pode ser utilizado como banco de 

dados 3D para armazenar, organizar, alterar informações sobre o desempenho das 

edificações e registrar processos de deterioração ao longo do tempo visando melhorar 

as práticas de manutenção.  

Esta tecnologia tem o potencial de facilitar o diagnóstico, a identificação, a 

determinação da origem e possíveis causas de patologias nas edificações, além de 

simplificar o monitoramento do reparo dos sistemas construtivos. Auxilia também nos 

processos dos manuais de manutenção, com o aumento da eficiência da gestão. 

Permite a obtenção de um inventário preciso dos sistemas e instalações que podem 

ser utilizados para orçamentos de substituição/reparo e outros custos de manutenção. 
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1.1 DELIMITAÇÃO DO PROBLEMA 

 

Neste estudo foi delimitado a utilização do BIM para auxiliar na gestão da 

manutenção e operação de edificações. Será apresentado um estudo de caso 

qualitativo de uma empresa construtora e incorporadora que implementou o software 

BIM-FM: EcoDomus.  

1.2 ESTRUTURA DA DISSERTAÇÃO 

 

O capítulo 1 apresenta a INTRODUÇÃO da pesquisa contemplando a 

delimitação do trabalho. 

O capítulo 2 apresenta o OBJETIVO principal e secundários do trabalho. 

O capítulo 3 apresenta o MÉTODO DE PESQUISA utilizado para a realização 

do trabalho.  

O capítulo 4 apresenta a JUSTIFICATIVA e fatores que influenciaram para a 

escolha do tema do trabalho. 

O capítulo 5 aborda os FUNDAMENTOS TEÓRICOS, organizado em 

subseções que abarcam as seguintes conceituações: Modelagem da Informação da 

Construção (BIM), com segmentação em um tópico que se refere ao nível de 

desenvolvido (LOD) e outro que abrange os usos do BIM; o Gerenciamento das 

instalações ou Facility Management (FM); Manutenção e operação das instalações; 

Aplicação do BIM-FM com subitens relacionados ao tema e práticas em BIM-FM. 

O capítulo 6 abrange o desenvolvimento do ESTUDO DE CASO, apresentando 

a empresa estudada, a cronologia para implantação do BIM na empresa, os 

departamentos envolvidos, como foi realizada a escolha do software e como foi 

utilização do EcoDomus.  
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O capítulo 7 mostra os RESULTADOS E DISCUSSÕES, onde é feita 

triangulação dos dados. Em seguida, as aprendizagens adquiridas são explicitadas, 

apresentando os resultados adquiridos através de entrevistas realizadas com 

colaboradores das áreas envolvidas na utilização do EcoDomus. 

Por fim, o capítulo 8 exibe as CONSIDERAÇÕES FINAIS que finaliza o trabalho 

apresentando as contribuições da pesquisa e uma análise entre a teoria e a prática 

envolvida na utilização do software. 
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2. OBJETIVOS 

2.1. OBJETIVO PRINCIPAL 

 

O estudo apresentado neste trabalho visa por meio de um estudo de caso 

qualitativo, identificar as principais vantagens e desafios da implantação de um 

software BIM-FM.  

2.2. OBJETIVO SECUNDÁRIO 

 

Verificar como era realizado o processo de atendimento da Assistência Técnica 

anteriormente e comparar com o método realizado através software BIM-FM. 

 

 

3. MÉTODO DE PESQUISA 

 

O presente trabalho visa analisar o processo de uma área de Assistência 

Técnica em que foi implantado um software BIM-FM com intuito de melhorar a gestão 

da manutenção e da operação em edifícios através de um estudo de caso realizado 

em uma empresa do ramo. Para isso, será comparado o processo de atendimento de 

chamados anterior à implantação do BIM com o processo atual.  

O estudo de caso foi realizado em uma empresa de porte grande, com mais de 

5.000 funcionários diretos e indiretos, de construção e incorporação de imóveis de 

média, alta e altíssima padrão situados na cidade de São Paulo, Rio de Janeiro e 

Campinas. As informações foram obtidas através de entrevistas realizadas com 

colaboradores das áreas que possuem interface com o software.  

O software utilizado na empresa para gestão da manutenção e operação foi o 

EcoDomus. No capítulo 6 será apresentado quais fatores foram analisados para a 

escolha do software, as vantagens e os desafios para sua implantação.  
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4. JUSTIFICATIVA 

 

Segundo Santos (2017), as edificações devem ser projetadas, construídas e 

mantidas de acordo com requisitos básicos de desempenho e durabilidade ao longo 

da vida útil e atender às necessidades dos usuários. 

 

Com edificações cada vez mais complexas, as exigências quanto a 

documentação, detalhamentos e especificações dos projetos, elevada coordenação 

de sistemas, gerenciamento de serviços adicionais e instalações, além de maior 

conhecimento da equipe responsável pela manutenção da edificação (Krygiel et al., 

2008). Grande parte dessas informações são armazenadas em arquivos físicos de 

documentos como projetos arquitetônico, elétrico, estrutural, hidrossanitário, combate 

a incêndio, informações sobre equipamentos e registros de manutenção, entre outros. 

Segundo Soares (2013) esta forma de armazenamento dificulta a consulta, pois é 

necessário o deslocamento até o local onde a documentação se encontra arquivada. 

 

Zawawi et al. (2011) explica que o sucesso da gestão da manutenção depende 

de aspectos como liderança, cultura, estrutura, papéis e responsabilidades, 

infraestrutura do sistema e medições. Deve-se passar a gerenciar as atividades de 

manutenção não apenas como uma resposta a problemas observados na edificação 

após a construção, mas deve haver uma ação programada e preventiva contra futuros 

problemas.  

 

O departamento de Assistência Técnica de uma empresa, possui uma 

importante função, uma vez que seus dados podem ser processados e transformados 

em informações valiosas na melhoria contínua dos processos de construção.  

 

Com o uso destas informações, do controle de cada etapa construtiva e da 

rastreabilidade é possível otimizar os processos de execução, qualificar os materiais 

utilizados, propor melhorias de projetos e retroalimentar as áreas envolvidas, de 

maneira que os problemas encontrados sirvam para que sejam evitados ou mitigados 

em futuras construções (JOBIM, 1997; SOUZA, 1997). 
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O BIM pode ser adotado como uma tecnologia de auxílio na tomada de 

decisões na fase operacional das edificações, proporcionando o registro de 

manutenção ou histórico de manutenções realizadas com um banco de dados, 

permitindo armazenar, organizar e trocar informações sobre o desempenho da 

edificação.  

 

Desta forma, a utilização do BIM no processo de manutenção e operação das 

edificações, possui potencial para uma constante evolução dos processos de 

Assistência Técnica por meio de ferramentas e mecanismos. 
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5. FUNDAMENTOS TEÓRICOS 

 
Serão apresentados os principais fundamentos teóricos relacionados com o 

tema, onde será contextualizado a evolução dos projetos, o BIM, o nível de 

desenvolvimento necessário para utilizar o BIM para gestão da manutenção e 

softwares BIM-FM aplicados para gestão da manutenção. 

 

5.1 A EVOLUÇÃO DOS PROJETOS E DAS REPRESENTAÇÕES  

 

No final da década de 70, que os primeiros passos na área do BIM são dados 

por Charles M. Chuck Eastman. O ñBulding Description Systemò, foi publicado no 

jornal AIA em 1975: 

ñ...definir elementos de forma interativa... deriva[ndo] seções, planos 

isométricos ou perspectivas de uma mesma descrição de elementos...Qualquer 

mudança no arranjo teria que ser feito apenas uma vez para todos os desenhos 

futuros. Todos os desenhos derivados da mesma disposição de elementos seriam 

automaticamente consistentes...qualquer tipo de análise quantitativa poderia ser 

ligado à descrição...estimativas de custos ou quantidades de material poderiam ser 

facilmente geradas...fornecendo um único banco de dados integrado para análises 

visuais e quantitativas...verificação de código de edificações automatizado na 

prefeitura ou no escrit·rio do arquiteto.ò  

Entretanto, o termo BIM só foi utilizado posteriormente, em 2002, por Phil 

Berstein, e depois generalizado por Jerry Laiserin, para descrever a representação 

digital dos processos de construção (Manual do BIM,2014), como apresentado na 

Figura 1. 
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Figura 1 - A evolução dos projetos

 

Fonte: CBIC (2016) 

 

A Figura 1 apresenta a linha do tempo onde é possível identificar a evolução 

dos projetos, iniciando pelas maquetes físicas, onde as construções eram realizadas 

sem nenhum tipo de documentação (desenhos), em seguida o período das 

pranchetas, o qual os documentos eram realizados manualmente, após este período 

veio a era do CAD onde os desenhos são realizados através de um software em 2D e 

por fim, a era BIM onde os modelos são mais precisos e podem ser associados com 

banco de dados, permitindo até o gerenciamento da edificação.  

5.2 BIM ï BUILDING INFORMATION MODELING  

 

O BIM é um dos mais promissores desenvolvimentos na indústria relacionada 

à arquitetura, engenharia e construção (AEC). Com a tecnologia BIM, um modelo 

virtual preciso de uma edificação é construído de forma digital. Quando completo, o 

modelo gerado computacionalmente contém a geometria exata e os dados relevantes, 

necessários para dar suporte à construção (Manual do BIM, 2014). A Figura 2 

apresenta algumas conotações do BIM. 
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Figura 2 - Algumas conotações para a definição de BIM 

 

Fonte: Adaptado de Succar (2010) 

 

Na Figura 2 é possível associar o BIM as palavras: modelagem, onde através 

das formas é possível visualizar/apresentar a edificação, informação obtida através 

de um banco de dados e edificação associado a estrutura e/ou local específico.  

Segundo a CBIC (2016), o BIM pode ser definido como processos e tecnologias 

que permitem o gerenciamento de uma edificação, possibilitando o armazenamento, 

a troca, a consolidação e o fácil acesso aos vários grupos de informações sobre uma 

edificação que de deseja construir, usar e manter. Uma única plataforma de 

informações que pode atender todo o ciclo de vida.  

O American Institute of Architects ï AIA define BIM como ñuma tecnologia 

baseada em um modelo que está associado a um banco de dados de informações 

sobre um projetoò. (CBIC,2016) 

J§ para o NIBS, BIM ® ñuma representa«o digital das caracter²sticas f²sicas e 

funcionais de uma instalação e um recurso de compartilhamento de conhecimento que 

viabiliza a obtenção de informações sobre uma instalação, formando uma base 

confiável para que decisões sejam tomadas durante seu ciclo de vida, definido desde 

a sua concep«o at® a demoli«oò.  

Por definição, BIM é aplicável a todo o ciclo de vida de um empreendimento, 

desde a concepção e a conceituação de uma ideia, para a construção de uma 

edificação, passando pelo desenvolvimento do projeto, construção, e após a obra 

pronta, entregue e ocupada, no início da sua fase de utilização. Neste último caso, os 
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modelos BIM poderão ser utilizados para a gestão da própria ocupação e para o 

gerenciamento da manutenção. (CBIC, 2016) 

De acordo com Simões (2013), embora uma ferramenta de base BIM possua a 

sua própria linguagem (modo de utilização, dados requeridos e formatos), é essencial 

que o sistema permita a compartilhamento e a troca de dados, entre as diferentes 

aplicações. Eastman (et. al, 2014) afirma que para o uso do BIM ser produtivo requer 

uma troca de dados eficiente entre as distintas disciplinas, ou seja, é necessário 

assegurar a interoperabilidade com uma boa qualidade na comunicação entre os 

diferentes participantes no processo de construção. Se as bases de dados estiverem 

permanentemente disponíveis e a informação for partilhada com qualidade, com 

eficácia e isenta de erros, todo o processo de construção é beneficiado, pois ficam 

garantidas as melhores condições para a elaboração de cada atividade.  

Além do modelo virtual 3D, o BIM abrange as dimensões 4D: planejamento da 

construção e 5D: estimativa de custo. Após o BIM 5D, não há um consenso na 

literatura para 6D. Para Pärn, Edwards e Sing (2017) o 6D corresponde a gestão de 

instalações, conforme indicado na Tabela 1. 

                                         Tabela 1 - O BIM e suas dimensões 

 

Fonte: Adaptado de Pärn, Edwards e Sing (2017) 

 

DIMENSÃO DESCRIÇÃO IMPACTOS SOBRE OS INTERVENIENTES 

3D

Representa o projeto da edificação com dados 

geométricos, descrições paramétricas e normas 

relacionadas para a construção.

Equipe de projetos e fornecedores

4D (3D + tempo)
Ligação entre planejamento e o modelo 3D para 

obtenção do processo construtivo ao longo do tempo.
Contrutoras e empreiteiras

5D (3D + custo)
Adição do custo dos elementos construtivos no modelo 

3D.
Orçamentistas

6D (3D + FM)
Integra a gestão de instalações e informações do ciclo 

de vida da edificação.
Gestores de instalações, proprietários
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5.2.1 LOD - Level Of Development  

 

A especificação de LOD (Level of Develompment) ou Nível de Desenvolvimento 

(ND) é uma ferramenta de referência destinada  a melhorar a qualidade da 

comunicação entre os usuários dos Building Information Models (BIMs) sobre as 

características dos elementos nos modelos (BIMForum,2018). 

O desenvolvimento do modelo é progressivo e de acordo com sua evolução 

serão fornecidos modelos com maior volume de informação, a classificação do nível 

de desenvolvimento (LOD) varia em cinco graus: 100 (fase conceitual), 200 (geometria 

aproximada), 300 (geometria precisa), 400 (execução ou fabricação) e 500 (obra 

concluída), a Figura 3 e a Tabela 2 apresentam os níveis de desenvolvimento em BIM. 

Figura 3 - Nível de desenvolvimento 

 

Fonte: BIMForum (2018) 
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Tabela 2 ï Níveis de desenvolvimento em BIM 

 

Fonte: Adaptado de Teicholz (2013) 

 

A gestão do processo de um empreendimento, o processo de projeto e da 

modelagem da informação são interligados, tendo como eixo horizontal o ciclo de vida 

dos edifícios e do processo do empreendimento, e no eixo vertical, os estágios de 

evolução do processo. Nas etapas, há a evolução do projeto ao longo do tempo e a 

ela, novos agentes vão sendo agregados, acumulando informações, tornando o 

processo complexo, exigindo um fluxo de informações monitorado e controlado 

(BORRELLI, 2020). A estrutura de um projeto colaborativo com o uso do BIM pode 

ser verificada na Figura 4. 

Figura 4 - Estrutura do processo de projeto colaborativo com o uso do BIM 

 

 
Fonte: Adaptado de Manzione (2013) 

 

NÍVEL DESCRIÇÃO

LOD 100
Volume geral da edificação, incluindo áreas, alturas, volumes, localização e 

orientação.

LOD 200
Sistemas e componentes gerais, com quantitativos aproximados, dimensões, 

localização e orientação. 

LOD 300
Especificação de sistemas e componentes com informações precisas de 

quantidade, dimensões, localização e orientação.

LOD 400
Todas as especificações de LOD 300, além de dados de fabricação, montagem e 

demais detalhes específicos que completem as referências.

LOD 500
Componentes como construídos com precisão de dimensões, forma, 

localização, quantidade e orientações. 
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A Figura 4 relaciona a utilização do Nível de Desenvolvimento 500 com a gestão 

do processo do empreendimento na fase de manutenção.  

O LOD 500 é o nível de detalhe correspondente a etapa de manutenção, é 

classificado como uma representação realista e precisa em tamanho, forma, 

localização, quantidade e orientações do que foi de fato executado na obra, ou seja, 

todos os elementos são modelados permitindo controlar a garantia dos equipamentos, 

planos de manutenção, dados de fabricantes e fornecedores, custos de operação e 

até fotos. Este nível de detalhe permite aos gestores de manutenção extraírem e 

rastrearem as informações de ativos relevantes, garantindo um maior controle para o 

edifício.  

5.2.2 O emprego do BIM para gestão da manutenção 

 

Um dos maiores desafios na gestão da manutenção está relacionada com a 

disponibilidade das informações. O BIM possui grande potencial para gestão da 

manutenção de edifícios, pois proporciona a visualização, identificação precisa do 

local e relações entre sistemas construtivos e equipamentos, além de acesso a banco 

de dados.  

A figura 5 indica uma análise de processos da gestão da manutenção sem o 

emprego do BIM e destaca sua importância dentro do contexto.  
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Figura 5 - Processo de avaliação das condições atuais da manutenção 

 

Fonte: Adaptado de Kim (2016) 

 

A Figura 6 sintetiza os principais benefícios do emprego do BIM na fase de 

operação e uso das edificações. 

Figura 6 - Representação dos principais benefícios da integração de dados BIM-FM. 

 

Fonte: Adaptado de Pärn, Edwards e Sing (2017).  
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Para o BIM ser utilizado em inspeção para fins de manutenção é necessário 

um banco de dados preciso, para permitir ao usuário identificar cada irregularidade 

presente nos componentes construtivos dentro do modelo BIM, associando-a com 

suas prováveis causas, métodos de reparo e registro fotográfico, com constante 

atualização (SAMPAIO; SIMÕES; 2014).  

As informações são inseridas na plataforma BIM como propriedades e 

documentos. Desta forma é possível a otimização dos processos, como, a redução de 

tempo para consultas de documentação, organização dos dados, otimização no 

processo de abertura de chamados, planejamento de futuras manutenções, entre 

outros. 

5.2.3 Aplicação do BIM-FM 

 

Existem diversas maneiras pelas quais o BIM pode ser utilizado para melhorar 

o processo de operação de edifícios. Um modelo de construção atualizado com as 

todas as informações, é uma fonte precisa sobre como os espaços e sistemas foram 

construídos e fornecem um ponto de partida útil para o gerenciamento e a operação 

da construção (EASTMAN ET. AL, 2014). 

O objetivo principal de utilizar o BIM para o gerenciamento de operações é 

permitir o aproveitamento dos dados das instalações por meio de seu ciclo de vida 

para fornecer ambientes de trabalhos seguros, saudáveis, eficazes e eficientes. Dessa 

maneira, os dados podem ser criados durante todo o processo de projetos, tendo 

como responsáveis pela inserção dos dados os arquitetos envolvidos e no setor da 

construção podem ser usados nos processos de pós-construção. Para isso, os dados 

devem ser atualizados constantemente através da equipe de obra, que acompanha 

as atividades e garante a inserção dos mesmos conforme a evolução da obra. Como 

resultado ter-se-á informações precisas e consistentes para reduzir o custo e o tempo 

para os serviços necessários nos sistemas prediais (GSA, 2011). 

Um dos maiores desafios para os gerentes de operações é a diferença entre 

os modelos BIM criados para projetos e construção e os modelos BIM necessários 
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para a operação. Embora sejam feitos os procedimentos apropriados, os dados de 

construção podem variar de uma fase para a outra. Para tanto, faz-se necessário 

identificar pelo menos quatro tipos de modelos BIM, como mostra a Figura 7: 

Figura 7 - Modelos BIM, do projeto até a operação 

 
Fonte: Adaptado de Nawari e Kuenstle (2015) 

 

Nos guias BIM nacionais, há uma breve descrição para o uso dos modelos BIM 

em operações e atividades de manutenção conforme mostra a Tabela 3 e 4: 

Tabela 3 - Descrição da fase de uso e operação 

 

Fonte: Adaptado CBIC (2016) 

 

 

 

 

AÇÕES
Gestão de uso ou gestão da operação dos objetos construidos ou instalações, 

seguindo convenções e regras legalmente aprovadas e vigentes

RECURSOSAvaliação e feedback para empresas mantenedoras

EXEMPLOS
Atividades normalmente realizadas pelo síndico ou administrador de 

condomínio ou instalação

USO E OPERAÇÃO
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Tabela 4 ï Descrição da fase de manutenção 

MANUTENÇÃO 

AÇÕES 

- Gestão das vidas úteis dos principais componentes, equipamentos e 
sistemas; 
- Exigências de garantias oferecidas por fabricantes, montadores e 
construtores; 
- Gestão e realização dos planos de manutenção preditiva, preventiva 
e corretiva; 
- Estabelecimento, registro e controle de métricas de desempenho; 
- Ajustes e replanejamento, quando necessário. 

RECURSOS 
- Pode incluir decisões sobre limpeza, disposição do lixo, resíduos 
sólidos, resíduos classificados, entre outros. 

EXEMPLOS 

- Desenvolvimento de atividades de manutenção, limpeza e 
conservação conforme níveis de serviços previamente acordados e 
contratados; 
- Estabelecimento, registro e controle de métricas de desempenho; 
- Ajustes e replanejamento, quando necessário. 

Fonte: Adaptado CBIC (2016) 

 

5.2.4 Tipos de sistemas para BIM-FM 

 

Segundo Meyer e Spencer (2014), os tipos comuns de sistemas para BIM-FM 

são: 

Å CAFM (Computer-Aided Facility Management - sistema de gerenciamento de 

instalações informatizado) - são sistemas integrados com CAD ou BIM e usados para 

rastrear o espaço e a manutenção em um nível departamental (em vez de 

empresarial).  

Å CMMS (Computerized Maintenance Management System - Sistema de 

Gerenciamento de Manutenção Computadorizado) - são sistemas projetados para 

rastrear as atividades de manutenção corretivas e agendadas.  

Å IWMS (Integrated Workplace Management System - Sistemas Integrados de 

Gerenciamento do Local de Trabalho) - são sistemas que gerenciam espaço, 

manutenção, imóveis, gerenciamento de movimento, planejamento estratégico, 

gerenciamento de projetos e outros.  

Å SaaS (Software as a Service - Software como Serviço), é um tipo de serviço 

online. Essa nova plataforma pode ser utilizada como uma infraestrutura em 46 

sistemas de informações (LIAN; YEN; WANG, 2014).  
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O SaaS ajuda as organizações a evitar gastos de capital e a focar em seus 

principais negócios, em vez de serviços de suporte, como gerenciamento de 

infraestrutura de TI, manutenção de software (GODSE; MULIK, 2009). 

É importante que os gerentes de manutenções utilizem ferramentas que 

permitam a transferência bidimensional de dados entre o BIM e o FM para o 

gerenciamento ser eficiente.  

Além do mais, o BIM auxilia o gerente a acessar as informações em minutos, 

enquanto pode levar horas de esforço para obter as mesmas informações sem o BIM. 

 

5.2.5 COBie - Construction Operations Building information exchange 

 

O COBie é uma especificação baseada em desempenho para a entrega de 

informações de ativos de uma instalação. Dois tipos de ativos estão incluídos no 

COBie: equipamentos e espaços (EAST, 2007). O COBie pode compatibilizar, unir e 

compartilhar documento produzidos durante a construção, sendo geralmente 

informações não gráficas.  

 

A estrutura geral de um conjunto de dados COBie no estágio de entrega de 

uma construção de um projeto é mostrada na Figura 8. Existem três tipos de 

informação no COBie. A primeira é a informação criada pelos projetistas (quadro azul), 

a segunda, é a informação criada pelos contratados (quadro laranja) e a terceira, no 

quadro verde, é a informação de suporte criada por projetistas e contratados, por isso 

está definida como comum (TEICHOLZ, 2013). Os retângulos brancos correspondem 

as folhas de trabalhos do COBie, no documento gerado em formato ñ.xlsò, s«o as abas. 
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Figura 8 - Estrutura COBie 

      

Fonte: Adaptado de TEICHOLZ (2013) 

 

Com este formato é possível capturar e gravar dados de projetos importantes, 

incluindo listas de equipamentos, marcas, modelo e número de série de 

equipamentos, manuais, garantias, listas de peças de reposição, programações de 

manutenção preventiva, contatos de fornecedor, documentos regulatórios, nomes de 

espaço, números de ambientes, nomes e números de piso, tipos de equipamentos. 

(COELHO, 2015). A Figura 9, apresenta um processo baseado em COBie. 
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Figura 9 - Processo COBie 

 

Fonte: Adaptado de CBIC (2016) 

A Figura 10 mostra um exemplo de uma planilha gerada pelo COBie. As 

informações foram organizadas em uma listagem contendo as instalações, espaços, 

zona, tipo, componente, entre outros.  

 

Figura 10 - Planilhas do COBie vistos no software Microsoft Excel 

 

Fonte: Adaptado Santos (2017) 
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Essas informações são essenciais para apoiar as operações, manutenções e 

gestão de ativos. É importante determinar quais dados e a qualidade dos dados a 

serem coletados para a gestão e em seguida automatizar a transferência de dados a 

partir do BIM para gestão da manutenção.  

A adoção e a exigência contratual da entrega das informações no formato 

COBie por todos os participantes no processo de projeto, especificação e construção 

de uma edificação ou instalação configura-se como referência ideal para o 

desenvolvimento de modelos BIM de operação e manutenção (CBIC, 2016). 

 
 

5.3 GESTÃO DA EDIFICAÇÃO E USO 

 
A gestão da edificação durante a fase de operação e uso é conhecida como 

Facility Management (FM) que pode ser traduzida como Gestão de Instalações ou 

Operações. Esta metodologia tem como objetivo melhorar a produtividade da gestão 

das organizações através da redução de custos operacionais.  

Para Falorca, Rodrigues e Silva (2011) são combinações de todas as ações 

técnicas, administrativas e de gestão, durante o ciclo de vida de um bem, destinadas 

a mantê-lo ou repô-lo num estado em que se pode desempenhar a função requerida.  

A International Facility Management Association (IFMA) descreve o FM como a 

gest«o e coordena«o relacionando ñpessoas, processos e lugaresò e fun»es dentro 

da empresa ou organização.  
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Figura 11 - Espaço, pessoas e processos 

 

Fonte: Soares et. al. (2013) 

 

De modo geral, as tarefas do gerenciamento de operações iniciam com a 

entrega de um prédio após a construção, onde o edifício começa a ser utilizado e 

continuam até que o edifício seja demolido (HUNGU,2013). 

As atividades de gerenciamento exigem dados precisos, estruturados e 

acessíveis, criados durante as fases de projeto e construção e devem ser mantidos 

durante toda a operação e fase de manutenção (THABET; LUCAS, 2017). 

A Associação Internacional de Facility Manegement (IFMA), caracteriza 11 

competências do FM, conforme Tabela 5, porém o foco deste trabalho é apenas a 

parte de operação e manutenção, a competência número 2. 
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Tabela 5 - Competências FM 

 

      Fonte: IFMA (2018) 
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Segundo o IFMA (2018), o papel principal de um gerente de operações é 

gerenciar e/ou supervisionar a operação da instalação. Para isto, é recomendável que 

os gerentes tenham conhecimento prático dos sistemas e estruturas dos edifícios, 

garantindo a eficiência, confiabilidade e segurança dos sistemas conforme 

regulamentos e normas vigentes. A Tabela 6 apresenta as principais 

responsabilidades de um gerente de operações.  

Tabela 6 - Responsabilidades dos gerentes de operações 

 

Fonte: Swain e Media (2016) 

 

5.3.1 FM Interact 

 

A ferramenta FM Interact foi desenvolvida pela FM Systems e apresenta 

funcionalidades típicas dos sistemas informáticos CAFM e IWMS, de uma simples e 

fácil de configurar, usando um sistema modelar baseado na internet.  

Os vários módulos de aplicações que promovem a gestão de edifícios em 

tempo real são as seguintes: Space Management, dedicada à gestão de espaços e 

cumprimento das suas funções, o Strategic Planning, plano estratégico, onde 

prevalece uma sincronização entre os bens da instalação e os planos de ação 
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traçados pela equipe de gestão, Facility Maintenance, manutenção da instalação, e a 

Asset Management dedicada à gestão dos ativos. Possibilita uma ligação 

bidimensional, o que facilita o trabalho do gestor do edifício ao sincronizar toda a 

informação inserida nos modelos BIM do Revit com uma ferramenta baseada em 

serviços web que o ajudará na gestão do inventário e ocupação de cada espaço, 

gestão dos projetos, desenvolvimento de planos de manutenção, entre outros.  

 

5.3.2 Software BIM-FM 

 

Na gestão da manutenção os maiores desafios estão relacionados a 

disponibilidade de informações, tais como: documentações do edifício 

malconservadas, falta de informações e de registros anteriores relacionados ao 

histórico de ocupação da edificação, desorganização na documentação disponível, 

entre outros.  

Existem diversos softwares utilizados na gestão da manutenção que se 

relacionam com o BIM. Como exemplos, pode-se citar os seguintes: FM Interact, 

EcoDomus FM, ArchiFM, Bentley Facilities, ArchiBus, Performa Asset Management 

System, entre outros. Estes sistemas geralmente estão disponíveis online e suas 

principais funções são a gestão de manutenção, gestão de espaço e gestão de ativos.  

É necessário, durante a fase de operação e manutenção, armazenar 

informações visuais ou gráficas do edifício, além de textos contendo informações de 

produtos/equipamentos, especificações dos sistemas construtivos, relatórios de 

inspeções e manutenções, entre outros. Alguns destes softwares já eram aplicados 

sem a tecnologia BIM e estão se adaptando para atender às exigências dos gestores 

de manutenção. 

Dado que em inúmeros casos a adição de todas as informações em um único 

modelo ou sistema é difícil ou inacessível, a interoperabilidade entre diferentes 

softwares é um dos fatores fundamentais para aplicação do BIM na fase operacional 

da edificação. 
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Os modelos salvos no formato IFC1 podem ser utilizados como formato de 

arquivo para transferir dados do modelo BIM para os sistemas de gestão de 

manutenção. Outro padrão aberto internacional aplicado para a troca de informações 

é o COBie.  

 

Pode-se citar, como principais objetivos de um sistema de software de 

gerenciamento de instalações: o rastreamento de informações detalhadas de ativos e 

equipamentos, o gerenciamento de custos de manutenção, a agilidade nas ordens de 

serviço e manutenção preventiva, a maximização da vida útil dos ativos e a redução 

de custos de espaço e manutenção. 

Há duas principais preocupações para uma organização proprietária considerar e 

abordar ao solicitar o formato de arquivo em um Plano de Execução do Projeto BIM 

ou em Entregas BIM (CIC BIM): 

¶ Interoperabilidade e transferência de dados para uso do proprietário; 

¶ Reuso dos dados do modelo, ambos dentro do projeto 

Dentre os diversos softwares que apoiam a gestão da manutenção e que se 

relacionam com o BIM, serão descritos a seguir. 

 

5.3.3 EcoDomus FM 

 

EcoDomus FM tem o objetivo de integrar os dados do edifício desde a 

concepção e construção aos diversos sistemas utilizados para a construção de 

gerenciamento de ciclo de vida, tais como a Sistemas de Modelagem da Informação 

(BIM), Sistemas de Automação Predial (BAS), Sistemas de gestão de edifícios (CMMS 

 
1 IFC ï Industry Foundation Classes ï é um formato neutro de arquivo de dados que tem como objetivo 

descrever, trocar e compartilhar informações tipicamente utilizadas na indústria da construção civil. Se 

caracteriza por ser um formato de arquivo orientado a objetivos 3D, aberto, público e padronizado, que 

tem a pretensão de cobrir cada aspecto do ciclo de vida da construção. Fornece a representação 

geométrica tridimensional de todos os elementos do projeto, as relações entre objetos e armazenar 

informações, padronizadas e específicas, para cada elemento.  
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/CAFM / IWMS) e Sistemas de Informação Geográfica (GIS). Ao integrar esses 

conjuntos de dados previamente separados permite que o gerente da manutenção 

aumente sua capacidade de analisar dados operacionais permitindo assim uma 

abordagem holística para a gestão de ativos, análise de dados de eficiência 

energética, consumo de água, entre outros (Coelho, 2015). A Figura 12, apresenta a 

tela principal do EcoDomus. 

 

Figura 12 ï Exemplo tela EcoDomus 

 

Fonte: A autora (2020) 

 

Oferece suporte para COBie ao longo de todo o ciclo de vida do projeto de 

construção e permite que dados os dados possam ser inseridos e modificados através 

de uma planilha em Excel para pequenos edifícios.  
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Figura 13 - Integração EcoDomus 

 

Fonte: Coelho (2015) 

 

5.3.4 You BIM 

 

You BIM é uma solução SAAS (Software as a Service) da Engworks, baseada 

em uma nuvem que permite a visualização do modelo BIM, sem a necessidade de 

obter um software de modelagem. Garante o acesso aos dados contidos nos objetos 

do modelo e permite a anexação de documentos originais de fabricantes, vinculados 

aos objetos. A Figura 14, apresenta a forma dos dados no You BIM. 

          

Figura 14 - Dados contidos nos objetos do modelo - You BIM 

 

Fonte: Coelho (2015) 
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Gerencia a manutenção, através do uso de uma agenda mantendo um histórico 

atualizado das manutenções realizadas e prevendo as manutenções futuras. Permite 

integração com softwares de CAFM tais como: Planon-fm, Asset Works, Accruent, 

TMA, ArchiBus, entre outros. 

 

5.3.5 Onuma System  

 

O Sistema de Onuma, representado pela Figura 15, é uma ferramenta BIM 

web-based criado por Onuma Inc., uma empresa de arquitetura de software. A base 

do sistema de Onuma é um conjunto de ferramentas baseadas em cloud computing 

que são construídos sobre padrões abertos da indústria. A abordagem em nuvem 

significa que os usuários podem visualizar e editar dados e gráficos em tempo real em 

um navegador da web em várias plataformas como smartphones, tablets e 

computadores. Além disso, as conexões de padrões abertos permitem a 

interoperabilidade entre muitas outras aplicações de software. Onuma, Inc. usa seu 

sistema no formato COBie para integrar BIM com FM.  

     

Figura 15 - Sistema Onuma 

 

Fonte: Jawadekar (2012) 

 




















































































