LUCIANE CRISTINA NAGAY MARTINS

A insercdo do Gerente de Facilidades nos processos de

planejamento e construcao das edificagoes.

Sao Paulo
2016



LUCIANE CRISTINA NAGAY MARTINS

A insercdo do Gerente de Facilidades nos processos de

planejamento e construcao das edificagoes.

Monografia apresentada a Escola
Politécnica da Universidade de S&o
Paulo para obtencdo do Titulo de
Especialista em Gerenciamento de
Facilidades - MBA/USP

Area de Concentragao:

Gerenciamento de Facilidades

Orientadora:

Prof2. Dra. Clarice Menezes Degani

Sao Paulo
2016



Catalogacao-na-publicacéao

Martins, Luciane Cristina Nagay

A insercao do Gerente de Facilidades nos processos de planejamento e
construcéo das edificagfes. / L. C. N. Martins -- Sdo Paulo, 2016.

75 p.

Monografia (MBA em Gerenciamento de Facilidades) - Escola
Politécnica da Universidade de S&o Paulo. Poli-Integra.

1.Gerenciamento de facilidades 2.Gestdo de projetos 3.Programa de
necessidades 4.Sustentabilidade das edificagdes 5.Ciclo de vida das
edificacBes. 6. Desenvolvimento de projetos. I.Universidade de Sao Paulo.
Escola Politécnica. Poli-Integra Il.t.




AGRADECIMENTOS

A Profa, Dra. Clarice Menezes Degani, pela orientacéo, apoio, incentivo e valiosa

colaboracdo com oportunas sugestdes para a melhoria do trabalho.

Aos membros da Banca Examinadora, Prof. M. Paulo Eduardo Antonioli e Prof.

Dr. Ubiraci Espinelli Lemes de Souza pelas importantes contribuigcdes.

A todos os professores e colegas do curso de MBA em Gerenciamento de
Facilidades da POLI/USP que foram companheiros ao longo desta jornada e

proporcionaram a atualizacdo de meus conhecimentos.
Ao Carlos Eduardo pelo incentivo e apoio ao me acompanhar neste processo.
A minha familia, pelo incentivo em toda minha formag&o académica.

E a todos que, direta ou indiretamente, contribuiram para o éxito deste trabalho.



RESUMO

Esta monografia aborda a importancia do Gerente de Facilidades nas etapas de
planejamento e construcdo das edificacbes e propde a sua inclusdo nesses
processos. O Gerente de Facilidades tem vasto conhecimento sobre as
dificuldades que ocorrem nas etapas de uso, operacdo, manutencdo e
conservacdo das edificacbes, porém, frequentemente, ndo participa das fases
anteriores, apenas recebe o edificio pronto e precisa solucionar os problemas
que poderiam ser facilmente previstos se o seu envolvimento antecipado fosse
considerado. Nos dias atuais, os edificios sdo projetados para atender diversos
atributos e nos mais altos niveis de desempenho em qualidade, uso, operacéo,
manutenibilidade e eficiéncia, o que torna a antecipacao dessas solu¢cdes mais
relevantes ainda. Espera-se com este trabalho identificar os beneficios da
participagéo do Gerente de Facilidades nas fases de planejamento e construgéo
das edificacdes, especialmente em termos de sustentabilidade das edificagdes,

e propor uma estruturacdo para a sua insercao.

Palavras-Chave: gerenciamento de facilidades, gestao de projetos, programa de
necessidades, sustentabilidade das edificacdes, ciclo de vida das edificacoes,

desenvolvimento de projetos.



ABSTRACT

This monograph addresses the importance of the Facilities Manager in the
planning and construction phases of buildings and proposes its inclusion in these
processes. The Facilities Manager has extensive knowledge about the difficulties
that occur in the use, operation and maintenance of a building, but often does not
participate in the earlier stages, only receives the building ready for use and
needs to solve the problems that could be easily provided if his early involvement
was considered. Nowadays, the buildings are designed to meet various attributes
and at the highest levels of quality performance, usage, operation, maintainability
and efficiency, which makes the anticipation of these solutions most relevant. It
is expected this work to identify the benefits of the Facilities Manager's
participation in the planning and construction phases of buildings, especially in

terms of sustainability, and propose a system for its insertion.

Keywords: facilities management, project management, needs assessment,

sustainability of buildings, life cycle of buildings, project development.
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1. INTRODUCAO

A area de Gerenciamento de Facilidades (GF) evoluiu como uma nova profissao
e disciplina nas Ultimas décadas. Seus profissionais apresentam maior
consciéncia da importancia do ambiente fisico para o desenvolvimento das
organizacdes. A profissdo hoje contempla a manutencdo e operacdo dos
edificios, seu uso a curto e longo prazo, além de inUmeros outros servigos e
também o desenvolvimento de portfolio imobiliario. As necessidades dos
usuarios® sdo o tema central para o GF e as decisdes tomadas nas primeiras
etapas, ainda no desenvolvimento dos projetos do edificio, sdo de extrema
importédncia para o bom andamento de suas facilidades posteriormente
(JENSEN, 2009).

Tradicionalmente, o processo de planejamento e desenvolvimento de projetos
do edificio € separado da construcéo, operacdo e manutencao. Esta separacao
resulta em diversos problemas como a deficiéncia em construtibilidade,
operabilidade, manutenibilidade e prestacdo de servicos nas edificacoes
(MENG, 2013).

7

Um dos problemas encontrados na construcdo civil € a limitacdo de
aprendizagem com o0 uso e operacdo dos edificios ja construidos. O
desenvolvimento profissional do Gerenciamento de Facilidades pode ser visto
como a “pecga perdida” entre a operagao e o desenvolvimento dos projetos dos

edificios.

Os Gerentes de Facilidades sdo responsaveis pelos custos da operacdo e
manutenc¢ao, consumo de energia, reformas e adaptacfes de areas especificas

dos edificios e tem contato diario com os usuarios, isso lhes da4 um amplo e

1 “Considera-se usuario de um edificio qualquer elemento que tenha relacionamento com

mesmo, seja direto ou indireto. Os usuarios podem ser:

* Ocupantes: pessoal permanente, visitantes, funcionarios de servigos de suporte;

* Nao ocupantes: construtores, proprietarios, financiadores, administradores, vizinhos;

* Nao humanos: plantas, animais, maquinas e equipamentos, ou ainda os departamentos e
empresas que nele funcionam.

Podem ainda ser classificados como:

» Diretos: usuério final (aquele que realiza a atividade fim), operador, mantenedor e usuario
esporadico (de permanéncia ndo continua);

* Indiretos: concessionarias de servigos publicos e sociedade. ” (ANTONIOLI, 2003)
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profundo conhecimento sobre suas necessidades em facilidades que apoiam a
cultura de uma determinada organizagcdo. Esse conhecimento é muito valioso
para o planejamento de novos edificios, se conduzido de modo adequado
(JENSEN, 2009).

A revisao da literatura indica que muito tem sido escrito sobre o planejamento e
desenvolvimento de projetos e sobre o papel do Gerente de Facilidades apos a
construcdo das edificagBes. Porém pouco tem sido escrito sobre o papel do
Gerente de Facilidades durante a o planejamento e construcéo das edificacdes
(TLADI, 2012). Por este motivo, este trabalho estabelece uma ligacéo entre as

duas areas.

Com a crescente preocupacdo acerca da eficiéncia dos edificios e sua
sustentabilidade (ambiental, econdmica, social e cultural), as empresas tém
buscado meios de integrar estes conceitos desde a etapa de projeto (BOSH,;
PIERCE, 2003).

Os edificios podem ter um ciclo de vida muito longo e é melhor projeta-los para
serem eficientes sob o ponto de vista de design, operacdo e manutencao desde

a primeira etapa.

A Figura 1 ilustra os custos de cada etapa do ciclo de vida de um edificio,
evidenciando que as primeiras etapas até a entrega do edificio tém um total de
15% do custo total de um edificio, contrastando com 80% do valor gasto no Uso,
Operacao, Manutencao e Conservacao do mesmo edificio. Portanto, as decisdes
tomadas nestas primeiras etapas tém um custo baixo e podem ter um enorme

impacto nas etapas posteriores.
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Figura 1 - Custo total de um edificio comercial em 50 anos
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Fonte: Adaptado de Ceotto (2008).

O mundo tem passado por desafios como escassez de recursos naturais,
mudancas climaticas e o aumento do custo de utilidades. Assim os intervenientes
necessitam contribuir para a sustentabilidade dos edificios por meio de projetos
gue utilizem menos recursos na construcao, operacdo e manutencéo (TLADI,
2012).

Em grande parte das vezes, o edificio € entregue pronto para o Gerente de
Facilidades apds o término da construcado. Desta forma, o profissional deve lidar
com problemas muitas vezes simples de serem resolvidos na etapa de projeto,
mas que na fase de operacéo se torna inviavel uma solucédo adequada, o que

pode impactar diretamente no desempenho do edificio em seu uso diario.



13

1.1. CONTEXTUALIZACAO E JUSTIFICATIVAS

Nos dias atuais, os edificios sdo projetados para atender diversos atributos e nos
mais altos niveis de desempenho em qualidade, uso, operacéo,
manutenibilidade e eficiéncia para seus diversos intervenientes. Assim, a
influéncia do desenvolvimento dos projetos na operacdo e manutencao desses
edificios & mais evidente do que nunca, diferentemente de tempos anteriores. As
decisdes tomadas durante o desenvolvimento do projeto tém efeitos que podem
afetar extensamente seu desempenho. Grande parte das deficiéncias tem sua
origem nos préprios projetos (CHEW et. al., 2004).

Das etapas relativas ao ciclo de vida util de um edificio, nenhuma outra
influencia tao significativamente as condi¢cbes operacionais e de manutencgao
com reflexos diretos na efetividade de custos operacionais, como as etapas de
projeto. Nela os custos de intervengdes sdo menores e 0s ganhos resultantes
maiores. O maior empecilhno a tomada de decisbes relativas a etapas de
projeto diz respeito a falta de comunicagcdo entre as diversas equipes
multidisciplinares incumbidas da sua execugéao, e falta de conhecimento por
parte destas das reais condicbes operacionais futuras a que estardo
submetidos o edificio e seus sistemas. Compete ao Gerente de Facilidades
eliminar estas falhas, atuando como interface de ligacao entre estas equipes e
direcionando seus esforcos no sentido de obter efetividade de custos
operacionais do edificio, sistemas ou equipamentos projetados (ANTONIOLI,
2003).

Durante as etapas de projeto e contratacdo dos servicos necessarios a sua
execucao, os custos relativos a uma mudanca ou alteracdo sédo menores do que
os ganhos advindos de sua aplicacdo. Esta situacao se inverte a partir do inicio
da construgao, quando os custos de alteragGes passam a ser cada vez maiores,
ao passo que os beneficios de sua aplicacdo decrescem continuamente,
situacao retratada na Figura 2. Isto demonstra a importancia das etapas de
planejamento e desenvolvimento dos projetos, impondo que seu gerenciamento
seja conduzido com critério, devendo as decisdes tomadas nesta etapa

contemplarem situacbes de longo prazo que se estendam muito aléem da
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conclusdo do projeto, quando ndo mais sera possivel implementar as
mudancas necessarias, sem 0 emprego de consideraveis recursos

(ANTONIOLI, 2003).

Figura 2 - Custos e economias de alterac8es de projetos

F""'_ Economias Custos de
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2 Metodos

%
3
: )
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-
-~
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Projeto Contratacao | Construcao Uso

Tempo

Fonte: COTTS (1999) apud ANTONIOLI (2003).

O Gerente de Facilidades tem vasto conhecimento sobre as dificuldades que
ocorrem na fase de operacao do edificio e seu envolvimento no desenvolvimento
dos projetos e na construgcdo da obra tem grande potencial de reduzir estes
problemas (MOHAMMED e MOHAMMED, 2011).
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1.2.OBJETIVOS E RESULTADOS ESPERADOS

Com base nas justificativas apresentadas, este trabalho tem como objetivo geral:

Elaboracédo de uma proposta de estruturacdo da inclusdo do Gerente de
Facilidades desde a etapa de desenvolvimento dos projetos até a entrega

e capacitacdo para uso e operacao de edificios.

Esta monografia tem também os objetivos especificos de:

Compreender os elementos-chave para a elaboragdo bem-sucedida do
Programa de Necessidades, na etapa de planejamento de edificios;
Compreender, no cenario atual, as etapas do processo de
desenvolvimento de projetos de edificios;

Compreender as atividades de comissionamento das instalacfes prediais
atualmente praticadas;

Identificar os aspectos de desempenho relevantes para as atividades do
Gerente de Facilidades e para a sustentabilidade da edificacao;
Identificar o potencial de contribuicdo do Gerente de Facilidades nessas

atividades e os beneficios decorrentes.

Espera-se, nesta monografia, esclarecer e ressaltar a importancia do Gerente de

Facilidades nas fases precedentes ao Uso e Ocupacdao de edificios e apresentar

os beneficios de sua insercdo antecipada na operacdo e desempenho de

edificios.
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1.3.METODOLOGIA

O desenvolvimento desta monografia fundamenta-se em trés etapas conforme

fluxograma da Figura 3 e detalhado a sequir.

Figura 3 - Etapas do desenvolvimento da monografia

ETAPA 1 ETAPA 2 ETAPA 3
® Revisdo e Elaboracdo ¢ Reflexdo para
bibliografica de proposta observacoes
nacional e para insergao conclusivas
internacional antecipada
do GF nas
edificacdes
Etapa 1

Revisao bibliogréafica nacional e internacional
Temas revisados e objetivo da revisao:

e Gerenciamento de Facilidades — identificar em detalhes as atividades
gue estao tipicamente sob responsabilidade do Gerente de Facilidades;

¢ Ciclo de vida das edificacbes — identificar e compreender as diversas
fases do desenvolvimento de um empreendimento, para definir os
papéis do Gerente de Facilidades e ressaltar a sua importancia em cada
uma delas;

e Sustentabilidade dos edificios — organizar as informacgdes a respeito das
caracteristicas de desempenho relevantes para a sustentabilidade das
edificacdes e avaliar em quais delas o Gerente de Facilidades é capaz
de contribuir efetivamente.
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Etapa 2

Elaboracdo de proposta para inser¢cdao do Gerente de Facilidades no
processo de planejamento e construcéo das edificacdes a partir de uma
andlise critica da bibliografia estudada

e Organizacao das informacdes a serem coletadas para composicéo do
Programa de Necessidades (primeira participagao do Gerente de
Facilidades no processo de planejamento e construgéo dos edificios) —
Tabela 4;

e Elaboracédo de uma lista de verificagdo dos aspectos de desempenho
gue devem ser discutidos com o Gerente de Facilidades para cada uma
das fases do desenvolvimento do empreendimento — Tabela 5.

Etapa 3
Reflexdo para observacdes conclusivas

¢ Reflexdo da autora a respeito dos beneficios do envolvimento do
Gerente de Facilidades na fase de planejamento e construcéo das
edificacdes para cada uma de suas atividades realizadas na fase de
uso, operacao e manutencao dos edificios.
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2. O GERENCIAMENTO DE FACILIDADES

O Gerenciamento de Facilidades € a integracdo de pessoas, espaco e tecnologia

atravées do gerenciamento de processos de inter-relacionamento destes

sistemas, visando a satisfacdo dos objetivos corporativos da organizacéo que 0s
contém (ANTONIOLI, 2003).

O gerenciamento de facilidades abrange uma vasta gama de atividades como

gestdo de portfélio imobiliario, planejamento e gerenciamento do espaco,

gerenciamento de equipes de manutencao e operacdo. Estas atividades podem

ser reunidas em dois grupos, de acordo com o0s horizontes considerados,
segundo Antonioli (2003):

Planejamento Estratégico - envolve questbes de longo prazo
relacionadas tanto com a infraestrutura necessaria para o provimento
de servigos de suporte quanto com o relacionamento da organizacéo
com seu ambiente. Atividades com grande poder de agregar valor aos
negocios, nivel em que o Gerente de Facilidades atua junto aos mais
altos niveis gerenciais e decisorios;

Planejamento Tatico - envolve questdes de curto prazo relacionadas
a operacdo, manutencdo e modernizacao do edificio e seus sistemas,
bem como alocacao de recursos necessarios para a execucao daquilo
que foi planejado em nivel estratégico. Atividades com grande
interacdo com o0s usuarios da edificacdo, onde a qualidade do

gerenciamento € mais percebida.

A Tabela 1 reune resumidamente as atividades tipicas do Gerenciamento de

Facilidades, considerando os horizontes de Planejamento Estratégico e Tatico.
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Tabela 1: Atividades tipicas do Gerenciamento de Facilidades

Atividades Estratégicas

Atividades Taticas

Planejamento das Facilidades:

Operacao e manutencao de edificios

Planejamento estratégico do espago
Definicdo de padrdes de planejamento e
procedimentos
Identificacdo das
usuario

Layout de mobiliario
Monitoramento do uso do espago
Selec¢éo e controle do uso do mobiliario
Definicdo das medidas de desempenho
Uso dos sistemas de informatica

necessidades do

Administrar e manter o ambiente construido

Manter a estrutura do edificio

Gerenciar e prover adapta¢fes

Gerenciamento de energia
Seguranga

Comunicagéo de voz e dados
Controle do or¢amento operacional
Supervisdo da limpeza e decoragdo
Gestao de residuos e reciclagem

Gestao de portfélio imobiliario

Servicos Gerais e do escritorio

Projeto de edificios novos e

gerenciamento de construgdo
Compra e venda de propriedades

Negociacéo de aluguéis

Consultoria em investimentos imobiliarios
Controle dos orgamentos em aquisi¢des,
reformas, etc.

Providenciar e gerenciar servicos de apoio ao
usuério

Compras de material de escritério (papelaria e
novos equipamentos)

Gerenciamento de contratos de servigos
Servicos de copiadoras e impressoras

Normas de arrumagao

Realocacgéo de pessoal
Saude e seguranca do trabalho

Fonte: BARRETT; BALDRY, 2003, traduzido pela autora.

A profissdo surgiu na década de 1980 e vem evoluindo nas Ultimas décadas com
grande destaque devido aos altos niveis de exigéncia de desempenho e
complexidade das edificagcdes (MENG, 2013).

Atualmente, o Gerenciamento de Facilidades tem se desenvolvido como
disciplina académica também, com o foco na criagdo de conhecimento para
suporte das competéncias necessarias para 0s profissionais da area
(ANDERSEN et al. 2012).

O estudo de sistemas complexos integrando diferentes disciplinas como gestéao,
tecnologia e facilidades requer que o Gerente de Facilidades transite por estas
fronteiras (NENONEN; LINDAHL, 2012).

De acordo com Degani (2013) existem quatro principais grupos de atividades

sob a responsabilidade do Gerente de Facilidades, detalhados a seguir.
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Operacao e Manutencéo das instalacdes fisicas do edificio (edificio
fisico).

Planejamento da operacéo dos sistemas prediais;

Operacdo de equipamentos e sistemas prediais (instalacbes elétricas,
hidraulicas, gas, condicionamento de ar, exaustdo mecanica, ventilacéo,
transporte vertical, transporte pneumatico, telefonia, interfonia, sistemas
de protecdo radiolégica e acustica, iluminagdo, automacdo predial,
controle de acesso, circuito interno de TV, TV a cabo, som ambiente, e
outros);

Garantia da continuidade do fornecimento de servicos essenciais ao
desenvolvimento das atividades previstas, mesmo em periodo nédo
habitual;

Identificacdo de ameacas ao planejado e estabelecimento de planos de
contingéncia que garantam a provisao dos servicos, mesmo em situacoes
de emergéncia (manuais de operacdo, treinamento, instalacdo de
dispositivos e sistemas de alarme, equipamentos reserva para
componentes e sistemas criticos que elevem a confiabilidade operacional)
— gerenciamento de riscos;

Planejamento da manutencdo dos sistemas prediais: manutencdo
corretiva (emergéncia, urgéncia e rotina) e manutencdo preventiva
(monitoramento periddico das condi¢cdes do equipamento ou parte deste);
Gestdo de manutencdo civil como pintura, substituicdo de piso,
revestimento, forro, etc.

Manutencéo de equipamentos e sistemas prediais;

Planejamento da Conservacéo e Limpeza;

Atividades de modernizacao, reformas e servicos técnicos relacionados,
tais como projeto e planejamento, especificacdes técnicas, licencas e
aprovacoes legais, planos de acao;

Gestdo do consumo de energia (medicdes de consumo, analises,
correcdo de desvios, adocao de novas tecnologias tais como a cogeragéo

de energia ou o emprego de fontes “limpas”);
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Gestdo do consumo de &gua (medigbes de consumo, analises,
identificacdo de perdas, reducdo da demanda no consumo, uso de
tecnologia nos equipamentos consumidores, adocdo de praticas de
tratamento e reuso da agua);

Gestao do consumo de gas;

Gestdo dos residuos produzidos pelo edificio (reducdo na geracao, a
partir da utilizacdo de materiais duraveis e reutilizaveis, e garantia de
destinacdo adequada e segura, minimizando seu potencial de impacto

ambiental — coleta seletiva e disposi¢cdo adequada).

Operacdo das atividades de apoio ao negocio central (rotinas
administrativas e recursos humanos, servigcos associados).

Gestao de portarias e recepgao;

Provisdo de suporte tecnolégico e servi¢cos de apoio;

Gestao das areas de estacionamento, sanitarios publicos, restaurantes e
areas de recreacao;

Provisdo de servi¢os de transporte e logistica: viagens, transporte (frota)
e trafego (distribuicéo interna);

Apoio a eventos;

Abastecimento em alimentacdo, &gua mineral e café;

Aquisicdo de insumos diversos (mobiliario e outros bens de consumo);
Recebimento e distribuicdo de insumos diversos;

Gestao de outros servicos e beneficios aos usuarios, tais como agéncias
bancarias, academia de ginastica, dentre outros;

Gestéo de contratos com fornecedores;

Zeladoria e chaveiro.
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Gestdo do ambiente de trabalho (Layout, mudancas, conforto,
produtividade).

Suporte aos fluxos de informacdo: gestdo de documentos e dados,
telecomunicacdes, reprografia, correio, sistemas audiovisuais, e outros —
inclusive suporte tecnoldgico adequado para o acesso de informagfes em
tempo real e apoio ao desenvolvimento de tarefas a distancia;

Provisdo de eficiente comunicacéo interna entre usuarios e gestores,
no intuito de atuar como interface entre as equipes, direcionando seus
esforcos para a obtencdo da efetividade de custos operacionais e da
eficiéncia de sistemas e equipamentos instalados;

Garantia da acessibilidade, promovendo o uso igualitario do ambiente
construido para todos seus usuarios, incluindo sinalizacdes de acesso e
atencdo especial aos portadores de deficiéncias fisicas;

Gestdo dos espacos coletivos e da logistica interna (salas de reunido,
tecnologia e instalactes especificas, etc.), de modo a integrar sistemas,
garantirflexibilidade e alcancar as metas de desempenho da organizacgao;
Gestao das estacdes de trabalho individuais, de modo a obter melhores
niveis de produtividade, flexibilidade, conforto, confiabilidade, ergonomia
efuncionalidade;

Humanizacdo do ambiente de trabalho e garantia da oferta de ambiente
interno saudéavel e confortavel aos usuarios;

Conducdo das pessoas atraves dos processos de mudancas -

gerenciamento de mudancas.

Gestdo do edificio enquanto patrim6nio imobiliario (Custos, gestao
de contratos, area comercial).

Gestdo do patrimbnio da organizacdo: terreno, maquinas e
equipamentos, instalacbes, edificios, modveis e utensilios, veiculos,
equipamentos de informatica, linhas telefénicas, dentre outros;
Planejamento da evolucao patrimonial;

Ambientacdo do edificio com o contexto das solicitagdes externas

(questdes sociais e ecoldgicas);
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Controle e avaliacdo dos servicos disponiveis, objetivando a melhoria
continua com relacdo as atividades suporte ao negdcio central;

Gestao do custo operacional efetivo, especialmente baseado em analises
de ciclo de vida — envolvendo a quantificacdo de todos 0s custos
significativos durante a vida atil de um ativo (custos de aquisicéo, projeto,
instalacdo, operacdo, manutencéo, valor residual ou disposicéo);

Gestdo da seguranca — envolvendo atitudes proativas que antecipem e
protejam os usuarios do edificio, sua estrutura e 0S recursos
disponiveis, contra roubo, atos de vandalismo, incéndio, acidentes
naturais, terrorismo, etc. — seguranca pessoal e patrimonial;

Cuidados com a imagem - considerando seu relacionamento com
agentes externos, tais como 6rgaos publicos, prefeituras, instituicées de
saude, bombeiros, policia, associacdes de bairro, etc.;

Paisagismo e jardinagem,;

Adequacédo do edificio e de sua operacdo quanto a legislacdo e outros

requisitos legais existentes.

Estes grupos de atividades descritos estao sintetizados na Figura 4.

Figura 4 - Grupos de Atividades sob a responsabilidade do Gerente de Facilidades
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Fonte: Adaptado de Degani (2010)
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Segundo Nenonen et al. (2014), em um estudo feito sobre mapeamento do
conhecimento do gerenciamento de facilidades, pode-se observar a variedade
de disciplinas bésicas, entre elas estdo: Arquitetura, Economia, Engenharia,
Saude, Informética, Gestdo, Organizacdo, Psicologia e Sociologia. Dentro
dessas disciplinas, duas das teorias mais estudadas em 2013 foram “Gestao de

Desempenho” e “Sustentabilidade nas Edificagbes”.

No “APENDICE” esto identificadas as atividades, dentre os quatro grupos, com
potencial de se beneficiarem da insercédo antecipada do Gerente de Facilidades

no processo de desenvolvimento do empreendimento.
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3. O CICLO DE VIDA DAS EDIFICACOES

O ciclo de vida das edificacdes refere-se a visdo de um edificio ao longo de toda

sua vida util, abrangendo ndo somente do ponto de vista operacional, mas

também levando em consideracdo seu planejamento, desenvolvimento de

projetos, implantacdo, uso, manutencdo e demolicdo. Este ponto de vista €

vantajoso para melhorar algumas caracteristicas operacionais do edificio que

estéo relacionadas a como ele foi concebido (KOTAJI, 2003).

As etapas do ciclo de vida do edificio podem ser descritas da seguinte forma:

Planejamento: fase inicial do ciclo de vida de um edificio na qual o
empreendimento esta sendo concebido. Nesta etapa sdo realizados
estudos de sua viabilidade ambiental, fisica, econémica e financeira. E
feita também a verificagdo das necessidades dos usuarios do
empreendimento com aproveitamento maximo das condi¢cdes locais
(Programa de Necessidades);

Desenvolvimento de Projetos: elaboragéo dos projetos, especificacoes,
e programacao do desenvolvimento das atividades construtivas. Nesta
fase deve ser selecionado o sistema construtivo, assim como materiais,
acabamentos e equipamentos que serao utilizados no empreendimento;

Implantacdo e Comissionamento: fase da construcéo, da producéo do
produto edificio e testes de seus sistemas para verificar se estdo em
conformidade com o fim desejado;

Vistoria de Servigcos para Entrega de Obra e Capacitagdo: fase em
que sdo analisados 0s aspectos técnicos construtivos e documentacao
para a entrega do empreendimento e a capacitacdo dos responsaveis
pelo uso e operagéo;

Uso e Operacéo: fase de utilizacdo e operacdo do empreendimento,

etapa em que 0 mesmo é ocupado por seus usuarios;
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VI. Manutencdo e conservacao: fase cuja atividade tem origem na
necessidade de reposicdo de componentes que atingiram o final de sua
vida 0til e de manutencdo de equipamentos e sistemas, ou entdo na
necessidade de correcdo de falhas de execucédo, patologias, ou ainda
para a modernizacdo do empreendimento e sua adequacao a alteracdes
de comportamento do usuério ou a sua finalidade;

VIl. Demolicdo: fase de inutilizagdo do produto edificio através de um

processo de desmonte.

Na Figura 5 pode se observar o esquema sintetizado das etapas detalhadas

anteriormente.

Figura 5 - Sintese do ciclo de vida das edifica¢cfes
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A Figura 6 mostra que a partir da concepcao (planejamento) do edificio até o
inicio de sua vida operacional, ou seja durante a constru¢do, ocorre uma
defasagem funcional e tecnoldgica, de tal modo que antes mesmo de comecar
a operar, o edificio e seus sistemas ja ndo atendem plenamente as necessidades

funcionais e tecnoldgicas para as quais foram projetados.

Figura 6 - Desempenho do edificio ao longo da vida util

N

Desempenho

Melhoria

Gerenciamento de Facilidades

Manutencao

v

Concepgao Operagao Vida Util

Fonte: ALEXANDER (1996) apud ANTONIOLI (2003)

Uma vez que o0 avanco tecnologico ocorre de maneira exponencial, a
inclinacéo da reta de demanda tecnoldgica tende a aumentar cada vez mais,
agravando esta defasagem. Conclui-se, entdo, que a ocasido mais apropriada
para inicio das atividades de Gerenciamento de Facilidades é no planejamento
do edificio, contribuindo desta forma para a eliminacdo de erros provenientes
das etapas de projeto. Estes erros sdo originados basicamente pela falta de
comunicacdo entre as diversas equipes disciplinares, bem como do pouco
conhecimento destas a respeito da maneira que os futuros usuarios do edificio
utilizardo os elementos nele contidos. Tampouco consideragdes a respeito da
manuten¢do sao tecidas durante as etapas de projeto. Portanto o potencial
do Gerenciamento de Facilidades sO0 podera ser maximizado quando esta
atividade for agregada ao edificio ainda em seu planejamento (ANTONIOLI,
2003).
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Por essa razdo, as primeiras quatro fases antes do Uso e Operacdo do
empreendimento (Planejamento; Desenvolvimento de Projetos; Implantacdo e
Comissionamento; Vistoria de Servicos para Entrega de Obra e Capacitagcao)

tornam-se essenciais e sao detalhadas nos proximos itens.
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3.1. PLANEJAMENTO

A fase de planejamento pode ser dividida em duas etapas:

a) Planejamento Estratégico: demanda pelo empreendimento — pesquisa de
mercado, cenarios, definicdo de publico alvo (usuérios), suas
necessidades, padrdo de atendimento, estimativa de custos, viabilidade
ambiental, fisica, econémica e financeira, etc.;

b) Planejamento Operacional: elaboracdo do Programa de Necessidades e

escopos de contrato das diversas disciplinas.

Esta detalhada a seguir a etapa do Programa de Necessidades, sua importancia

e as diversas fases que a compdem.

3.1.1. Programa de Necessidades

O programa de necessidades € uma etapa fundamental no planejamento de um
edificio. Esta etapa, de acordo com Moreira e Kowaltowski (2009) é a fase que
antecede o projeto. O propdsito do programa é descrever as condi¢cdes onde o

projeto vai operar.

Conforme Barrett (2013), em seu nivel mais basico, o Programa de
Necessidades é essencialmente uma declaracdo indicando as exigéncias do
cliente para um novo empreendimento. No entanto, esta € uma visdo muito
limitada sobre o assunto, uma abordagem mais ampla e produtiva é obtida se o
Programa de Necessidades for visto como um processo ha etapa de projeto do
edificio em que os requisitos do cliente e outros intervenientes sao capturados,
desenvolvidos e interpretados para o projeto.

Ao cumprir seu objetivo, o Programa de Necessidades estabelece o problema
ao qual a edificagdo projetada devera responder, atendendo aos objetivos dos
intervenientes ndo apenas no resultado final, mas também em todo o processo.
Fazem parte deste contexto as propriedades e caracteristicas dos usuarios do
edificio, bem como seus valores e preferéncias, econdmicas, estéticas ou

culturais.
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No processo de projeto, seja ele em qualquer area de aplicacdo, € importante
levantar em primeiro lugar as necessidades do cliente e formular a partir destes

0s requisitos funcionais do produto (SUH, 1990).

Em arquitetura, o processo de projeto também se inicia com o levantamento das
caracteristicas e exigéncias do cliente e do contexto. Desta forma, o programa
de necessidades implica em levantar, compreender e organizar as informacoes
necessérias para o desenvolvimento do projeto do edificio. Para isso, o
procedimento deve lidar com dados de diferentes naturezas, obtidos em diversas
fontes, mas que devem estar organizados e documentados a fim de dar apoio

ao processo seguinte, o projeto.

O programa deve ser expresso de modo sintético, através de quadros e
diagramas, e apoiado por uma documentacdo completa, reunida durante os

estudos das condicfes que determinam os propositos do edificio a ser projetado.

Segundo Barrett (2013), existem cinco elementos-chave para o sucesso da

execucao do Programa de Necessidades, conforme esquema na Figura 7.

Figura 7- Elementos-chave para execu¢do bem-sucedida do Programa de Necessidades
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Cliente
Programa de adequadas
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Fonte: Barrett (2013) adaptado e traduzido pela autora.
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a) Capacitacao dos clientes

A comunicagao entre os profissionais envolvidos no projeto e construgao do
empreendimento e o cliente final varia conforme a experiéncia prévia do cliente
neste quesito. Se os profissionais estiverem lidando com um cliente inexperiente,
€ importante que a comunicacdo seja estabelecida de forma que todos os

envolvidos possam se entender para evitar problemas futuros.

Os potenciais beneficios de melhorar a comunicagéo entre as diferentes partes
envolvidas podem ser vistos na Figura 8. A area publica representa a primeira
comunicacdo do cliente, estabelecendo seus requisitos de projeto para os
profissionais. A area cega pode ser entendida como as necessidades do cliente
que sao identificadas pelos profissionais (arquiteto, engenheiro, etc.) por uma
discusséo bidirecional. A area privada refere-se as informacdes que ndo séo
abertas para o cliente (intencionalmente ou ndo) até que um bom nivel de
confianca tenha se desenvolvido. A parte desconhecida é inicialmente obscura
a todas as partes envolvidas, mas pode se revelar por conversas conjuntas

guando um bom relacionamento foi estabelecido.

Quanto mais informacBes os profissionais tém sobre o cliente, melhor a
qualidade final do Programa de Necessidades, pois desta forma seréa feito sob

medida para o empreendimento.

Para eficacia do processo, € importante, no entanto, que o cliente final:
e Esteja bem informado sobre a sua prépria organizagao;
e Esteja ciente das limitac6es de projeto;
e Entenda seus papéis e responsabilidades;
e Mantenha a participagcéo durante todo projeto;
¢ Obtenha o apoio dos gerentes seniores;
e Nomeie Gerente de Projeto interno;

e Integre as estratégias de negdcios e os requisitos de construcao.
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Figura 8 - Janela de Johari utilizada para o processo de Programa de Necessidades
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Fonte: Bejder (1991) apud Barrett (2013) traduzido pela autora.

O Gerente de Facilidades pode ter um impacto significativo em varias destas
frentes. Grande parte do conhecimento sobre a organizacdo e as suas
necessidades esta disponivel para ele em primeira méo e seus conhecimentos
técnicos o torna um elemento-chave essencial e estavel na comunicacao entre

o cliente e os profissionais envolvidos no projeto e construcdo da edificacéo.
b) Envolver o usuario adequadamente

Ao considerar o processo de construgdo, existem normalmente trés diferentes
partes envolvidas: projetistas, o cliente e usuarios finais. Tradicionalmente, como
mostrado na Figura 9, existe pouca comunicacao entre os usuarios finais e os

outros dois grupos.
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Figura 9 - As lacunas das necessidades dos Usuarios Finais
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Fonte: Zeisel (1984) apud Barrett (2013) traduzido pela autora.

Barrett (2013) afirma que os projetistas e clientes tém tomado decisbes no lugar
dos usuarios finais sem consulta adequada. Consequentemente, 0S usuarios
finais frequentemente descobrem que o novo edificio ndo satisfaz suas
verdadeiras necessidades. Isto geralmente resulta em custosas reformas apos
a entrega do empreendimento. Tais problemas levam a conclusdo de que os
usuarios finais devem ser envolvidos no processo do Programa de
Necessidades. Muitos estudos tém sido realizados em empreendimentos onde
a participacdo antecipada dos usuérios foi considerada, concluiu-se que 0s
usuarios eram mais felizes com edificios onde tinham sido envolvidos na tomada

de decisao.

Considerando as informacfes relatadas, os usuarios finais sdo um foco a ser
mantido na execucédo do Programa de Necessidades. Porém o envolvimento dos
usuarios finais deve ser feito com cautela para que ndo causem frustracées. Uma
das solucbes apresentadas por Barrett (2013) foi que a consulta aos desejos
usuarios finais seja feita, porém deixando claro que provavelmente ndo seréo
realizados. Esta solucdo revelou inumeros desejos (geralmente ndo colidindo
com os interesses do empreendimento), porém muitos deles foram inclusos no
Programa de Necessidades em maior ou menor grau, mantendo sempre a

atmosfera realista.
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O envolvimento adequado dos usuarios finais deve levar em consideracéo
(BARRETT, 2013):

e Entendimento dos beneficios do investimento;

e Avaliacdo adequada de cada situacao ou problema;

e Cuidadosa manipulacéo de dinamicas de grupo;

¢ Manter o envolvimento do usuario ao longo de todo projeto.
c) Gerenciamento da dinamica do projeto

Em termos mais gerais, é crucial que o Programa de Necessidades seja visto
COmO um processo, ndo um documento ou um evento. Desta maneira a dinamica
do processo se torna muito importante e deve ser executada em paralelo com o
projeto de toda a construcdo, embora, claro, mais intensamente no inicio e com

progressiva estabilizacao.

Para ser abordado como processo, a dinamica do Programa de Necessidades
deve levar em consideracéo varios aspectos, como:
e Estabelecimento de restricbes no inicio do projeto, incluindo datas
criticas;
e Acordo entre as partes sobre procedimentos e métodos de trabalho;
e Concessao de tempo suficiente avaliar as necessidades do cliente;
e Validacdo cuidadosa das informagdes com a organizacao do cliente;

e Retroalimentacéo de todas todos os intervenientes ao longo do projeto.

O Gerente de Facilidades esta bem posicionado para estabelecer restricoes
importantes como datas criticas, orcamento global, espaco e flexibilidade

disponiveis e requeridos.
d) Formacao adequada de equipes

Devido ao aumento da complexidade dos edificios, torna-se menos provavel que
uma unica pessoa tenha todo o conhecimento necessario para projetar um novo
edificio. A maioria dos projetos exigira uma equipe de profissionais para cada
requisito a ser atendido no empreendimento. Com o0 aumento dessas equipes, a

comunicacao entre elas se torna tdo importante quanto a comunicacdo com o
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cliente final. Como exemplo, a seguir estdo algumas das equipes que poderdo
ser consultadas durante o processo de Programa de Necessidades:

e Arquitetos;

e Gerentes de projeto;

e Orcamentistas;

¢ Engenheiros estruturais;

e Urbanistas;

e Engenheiros mecéanicos;

e Corretores de imoveis;

e Engenheiros elétricos;

e Designers de interiores;

e Engenheiros de acustica;

e Paisagistas.

O Gerente de Facilidades pode fazer a coleta de informacdes sobre essas
equipes para uma selecdo consciente. E importante também ter certeza que
todas as equipes foram informadas corretamente sobre o que é esperado deles
e definir, junto com cada equipe, um representante que ficara constantemente

envolvido no projeto.
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e) Usar técnicas de visualizagdo adequada

O processo de execucdo do Programa de Necessidades € uma jornada a partir
de um conjunto de ideias de varias pessoas para um unico empreendimento.
Representar essas ideias em documentos ou desenhos ndo é muito confiavel
pois pessoas diferentes interpretam de maneiras diferentes. Por exemplo, os
profissionais de projeto estdo acostumados a “ler” plantas e supbéem que os
outros também possam, porém, muitas pessoas ndo conseguem imaginar

espacos tridimensionais a partir de um desenho em um papel.

Assim, a utilizacdo adequada e oportuna de uma série de técnicas de
visualizacdo € um importante aspecto da comunicacdo. Os desenhos e
especificacdes, podem ser muito Uteis, mas precisam de ser usado com grande
cuidado e sensibilidade, tendo em conta a experiéncia dos participantes. Pode-
se também simplesmente explicar as pessoas algumas das convencdes de
construcdo utilizadas ou orienta-las para que eles saibam onde é o piso térreo e
primeiro pavimento e assim por diante. Além disso, outras técnicas também
podem ser usadas como a apresentacdo de fotografias, marcacdo do espaco
projetado no chdo, maquetes em escalas maiores com mobiliarios, ou até

mesmo a visita a um empreendimento similar.

Este empenho deve ser continuado durante todo o projeto, incluindo visitas ao
local de modo que os usuarios possam continuar a participar das decisdes até a

entrega da obra e tenham assim um senso de propriedade do empreendimento.

O Gerente de Facilidades pode ter um importante papel na argumentacéo para
a importancia de gastar tempo e outros recursos nesta etapa, a fim de certificar-
se de os intervenientes inexperientes em construcdo entendam o que esta sendo

proposto e possam tomar decisdes adequadas.
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As informacdes necessarias para compreender e descrever o problema que o
projeto do edificio deve resolver podem ser obtidas em uma série de fontes de
dados (MOREIRA; KOWALTOWSKI, 2009):

a) AvaliacOes poOs-ocupacao.

O estudo do espaco que se pretende modificar ou das edificacbes semelhantes
aquela que sera projetada representa a possibilidade de observar como
determinadas alternativas de projeto obtiveram éxito ou n&o, dadas certas
condicionantes. A partir de questionarios, observacdes, avaliagdes documentais,
registros de queixas e reclamacgbes, listas de atividades, mapas
comportamentais e medicdes técnicas é possivel empreender a analise de um
ambiente construido, segundo seus propoésitos funcionais, além de constituir
uma oportunidade de avaliar e quantificar situacdes que serdo comuns ao Novo

edificio a ser projetado.

b) Entrevistas com futuros usuérios.

Conforme abordado anteriormente neste capitulo, a consulta prévia as pessoas
que irdo ocupar o edificio projetado é uma fonte importante de informacao para
o Programa de Necessidades de um edificio. A identificacdo dos requisitos
funcionais que o espaco construido devera satisfazer depende de procedimentos
de entrevista junto ao usudrio e da observacdo das suas atividades. As
participacfes do empreendedor e do usuario permitem incluir uma diversidade
de opinides e percepcdes sobre o ambiente que priorizam o0s aspectos de
conforto, funcionalidade, economia e estética, além de ampliar a base de
conhecimento da natureza do objeto de projeto. Este procedimento exige uma
documentacéo profunda, com clareza e objetividade em sua comunicacao, a fim
de registrar com precisao a origem das observac¢des levantadas pelos atores do

processo.
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c) Revisdo de literatura especializada, Normas, legislacbes e

recomendacdes aplicaveis.

Durante o processo de programacdo arquitetdnica, os tdpicos que séao
identificados como relevantes para o desenvolvimento do projeto podem ser
amplamente estudados a partir dos trabalhos publicados sobre um assunto. Os
relatos sobre o éxito ou a inadequacéo de determinadas solugdes diante de um
problema estdo registrados na literatura especializada, o que oferece uma
variada fonte de experiéncias para o programa arquitetonico. Nessas fontes de
informacédo sdo encontrados também os manuais e requisitos técnicos dos
equipamentos que a edificacdo dever4d acomodar, o que inclui exigéncias
técnicas de instalacbes e estruturais, bem como condi¢cdes de conforto e
seguranca de operacdo, além da reunido das condicdes técnicas que o projeto

do edificio deve observar.

d) Analise de projetos similares.

Levantamento das caracteristicas de edificios que possuem afinidades com o
projeto em desenvolvimento. A contribuicdo da analise de projetos para o
processo de programacdo depende da identificacdo dos requisitos funcionais
exigidos pela nova edificagédo, considerados relevantes em situacdes similares.
Assim, na fase de programacdo de um novo edificio, a analise de um projeto
arquitetbnico de referéncia permite esclarecer quais foram as prioridades do
projeto, seus requisitos funcionais e as origens das solucdes apresentadas. A
partir da critica arquitetdnica ao projeto de referéncia conduz-se o procedimento
de analise através da selecdo de parametros, da classificacdo, da atribuicdo de
pesos e da definicdo de uma lista de verificacdo (KOWALTOWSKI et al., 2006).

Uma vez que o programa de necessidades € um procedimento de analise, seu
objetivo é listar as condi¢cdes do contexto onde um edificio ira operar em termos
de requisitos funcionais. Trata-se da apresentacao dos fatores de desempenho
que se espera que a edificacdo cumpra e cujo objetivo principal € manter a
integridade dos usuarios e dos bens que abriga, ao corresponder aos seus
anseios e expectativas de conforto e satisfacdo nesse mesmo espago. O projeto

de um edificio depende da correta observacédo desses requisitos, ndo so para
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cumprir metas, mas para estimular o seu uso nas mais variadas situacoes
(MOREIRA; KOWALTOWSKI, 2009).

A partir do Programa de Necessidades, os escopos de contrato das diversas

disciplinas podem também ser elaborados.

Conclui-se entdo, que nesta fase, o gerente de facilidades deve ser capaz de:
e Assegurar que o cliente final e os outros intervenientes (usuarios)
participem plena e produtivamente no Programa de Necessidades;
e Gerenciar com sucesso a dinamica do Programa de Necessidades e
da formacé&o das equipes exigidas;
e Assegurar que as informagbes necesséarias foram coletadas e
apresentadas de modo que o cliente possa visualizar o que esta sendo

proposto.

O Programa de Necessidades bem elaborado é essencial para o sucesso do
desenvolvimento de todas as etapas posteriores do ciclo de vida do

empreendimento.
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3.2. DESENVOLVIMENTO DOS PROJETOS

De acordo com Melhado (1994), tradicionalmente a elaboracdo e
desenvolvimento de projetos de edificios seguem quatro principais fases
conceitualmente progressivas, onde a liberdade de deciséo entre alternativas vai

sendo gradativamente substituida pelo detalhamento das solu¢des adotadas:

l. Idealizacao do produto.
A formulacdo do empreendimento ocorre a partir de uma primeira solugao
que atenda a uma série de necessidades e restricdes iniciais colocadas
(Programa de Necessidades).

Il. Anélise de viabilidade
A solucéo inicial é avaliada, segundo critérios estabelecidos previamente,
contemplando aspectos de custo, tecnologia, adequagéo ao usuario e as
restricbes legais correspondentes; 0 processo € iterativo até que seja
encontrada a solucdo definitiva, a qual sera traduzida em um Estudo
Preliminar que servira de ponto de partida para o desenvolvimento do
projeto.

Il. Formalizacéo.
A solucdo adotada toma forma, resultando ao final dessa etapa no nivel
de anteprojeto.

V. Detalhamento.
Sdo elaborados, conjunta e iterativamente, o detalhamento final do
produto (que resulta no Projeto Executivo) e a analise das necessidades
vinculadas aos processos de execuc¢do, esta Ultima dando origem ao

Projeto para Producéo.

Apés estas fases iniciais, a implantacédo do edificio € finalmente iniciada através
do planejamento e execucdo: a partir do Projeto para Producdo, com o
planejamento das etapas de execucdo da obra, que passa a ser conduzida
dentro dos procedimentos da empresa e com a assisténcia da equipe de projeto

durante todo o periodo. A fase de implantacéo esté detalhada no item a seguir.
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3.3.IMPLANTACAO E COMISSIONAMENTO

Na fase de Implantacdo, ou seja, de execu¢do da obra do edificio, os servi¢cos
sdo executados conforme o planejamento, o programa de necessidades, 0s

projetos e seus memoriais descritivos.

O processo de Comissionamento verifica e documenta os sistemas projetados,
instalados e testados em funcionamento para assegurar que sao capazes de
ser operados e mantidos com o desempenho em conformidade com os

objetivos e especificacOes desejados.

Este processo, quando tem inicio na fase de planejamento e ocorre
simultaneamente com todas as fases do empreendimento, reduz
consideravelmente os custos relacionados com a execucéo pois as deficiéncias
identificadas durante a fase de projeto, ao invés de na fase de operacéo, sao
menos dispendiosas porque orientam o processo decisorio e melhoram o custo-
beneficio das medidas implantadas (ISHIDA ; OLIVEIRA ,2014).

O Comissionamento é a oportunidade que o Gerente de Facilidades e sua equipe
tem de testar e entender os novos sistemas implantados no empreendimento

para utilizacao futura no dia a dia da operacéao.
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3.4.ENTREGA E CAPACITACAO PARA USO E OPERACAO

A entrega acontece quando o empreendimento € passado das maos dos
construtores as maos do usudrio, que terd a assisténcia técnica da construtora
na fase inicial de uso, operacédo e manutencao. A transicdo da construcao para

0 Seu Uso e operacéo sdo marcadas pelas etapas:

I.  Vistoria de Servigos para Entrega de Obra;
II. Elaboragdo de Manuais de uso, operacdo e manutencdo das
edificacoes.

lll. Capacitacdo para uso, operacao e manutencao.

Estas etapas estdo detalhadas nos itens a seguir.

3.4.1. Vistoria de Servigcos para Entrega de Obra

Na Inspecéo de Recebimento de Obras, de acordo com Fogo Filho (2015), além
dos aspectos técnicos construtivos, também sdo analisados os documentos
técnicos, legais, administrativos e de operacdo e manutencdo embasados na
NBR 14.037 da ABNT, incluindo a disponibilizacdo de manuais de uso, operacao
e manutencao das areas comuns. Tal providéncia é de salutar importancia para
que o recebimento do edificio transcorra de forma saudavel e obedeca as
analises necessarias para que a operagao seja iniciada com seguranca e

respaldo técnico.

Apoés realizacdo da vistoria, deve-se gerar uma lista de todos os itens e
pendéncias levantados, a qual € repassada formalmente para a
construtora/incorporadora solicitando as devidas providéncias de regularizacéo,
bem como um cronograma de execucao dos trabalhos. E necessario ainda criar
um controle da execucao dos pontos levantados, marcando os itens executados
e acompanhando os demais itens pendentes. Feito isso, deve-se iniciar o

trabalho de manutencéo das areas.
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A NBR 5.674 da ABNT prevé o desenvolvimento do programa de manutencéo
predial que devera ser elaborado pelo condominio, baseado nas indicagfes do
manual do sindico disponibilizado na entrega da obra. Desse item podem ser
objetivamente relacionadas as seguintes ac¢oes:
e Fechamento de todas as areas comuns para preservar sua integridade;
e Fazer um inventario de todo o mobiliario, equipamentos e materiais
existentes nessas areas;
e Realizar a vistoria e relacionar em formulario proprio todos os pontos
levantados;
e Contratar Laudo de Recebimento de Obras;
e Passar formalmente as pendéncias para os incorporadores;

e Acompanhar o andamento da execuc¢éao dos itens.

3.4.2. Manuais de uso, operagdo e manutencao das edificacoes.

O objetivo do manual é transmitir ao proprietario/ usuario, no¢ées basicas para
a correta utilizacdo e manutencéo de sua propriedade, visando assegurar maior
durabilidade, seguranca e economia, prevenindo-o sobre possiveis danos
causados por uso inadequado e/ou falta de conservacéo ao seu imoével ou ao de

terceiros.

Assim, é primordial que durante a obra sejam realizados registros de todas as
informacdes que futuramente serdo incorporadas ao manual do proprietario,
estes dados devem estar atualizados e coerentes com o projeto. Os projetos

devem estar atualizados conforme construido — as built.

Entretanto, na prética, este acompanhamento ndo se d4 a contento, sendo
muitas vezes estes trabalhos terceirizados e contratados em fase adiantada da
obra. Isto ocorre devido as limitagcdes de cronograma e outras intercorréncias da
construcdo. Devido ao atraso na contratacao desses servicos existe dificuldade
em reunir informacgdes precisas e atualizadas, bem como detectar as alteragdes

in loco que nao foram devidamente registradas (TELES, 2013).

Atualmente, para a normatizacado desta tematica o Brasil dispde das normas

NBR 5674 “Manutencao de edificagdes — Requisitos para o sistema de gestao
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de manutencao” (ABNT, 2012) e NBR 14037 “Diretrizes para elaboracédo de
Manual de uso, operacdao e manutencdo das edificagcbes - Requisitos para
elaboracao e apresentacao dos conteudos” (ABNT, 2014).

3.4.3. Capacitacéo para uso, operagao e manutencao.

E preciso definir um plano de treinamento envolvendo todos os responsaveis
pelas atividades de infraestrutura e apoio ao negdécio central (funcionarios
proprios e empresas terceirizadas) e referenciando todos os aspectos
ambientais destas atividades. Neste plano é recomendavel que esteja incluido

um programa de educacao ambiental para o cidaddo (DEGANI, 2010).

Segundo Fogo Filho (2015), ao se contratar servigcos de empresas terceirizadas
deve-se determinar de forma clara 0 que se espera daquela prestacdo de
servicos. Os pontos de maior problema estéo inseridos no fator humano. Falhas
nos procedimentos, auséncia e atrasos, alta rotatividade, entre outros. Assim, é
necessario especificar um acordo de nivel de servico (SLA - Service Level
Agreement) que ajudara o gerente a controlar a prestacao de servigcos e reduzir

a ocorréncia de falhas.

Uma vez criados os procedimentos para cada caso especifico, deve-se incluir no
escopo da prestacdo de servicos o treinamento para sua aplicacdo e uma
periodicidade minima para reciclagem desse treinamento. Além disso, deve ser
determinada uma periodicidade minima para visitas de supervisdo da empresa
contratada com intuito de prestar apoio aos funcionarios e, sempre que
necessario, orienta-los, entregando um relatério dos assuntos tratados na visita.
No escopo da prestacdo de servicos deve estar claro o tempo minimo de
resposta para casos de falta e atraso de funcionarios e, para controlar o

cumprimento dessa obrigacdo deve ser criado um formulario de registro.

Desse item podem ser objetivamente relacionadas as seguintes acoes:
a. Solicitar & empresa contratada a elaboracdo, implantacédo e treinamento

do cronograma especifico para a edificacéo;
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b. Determinar SLAs para reposi¢cado de funcionarios em casos de faltas e
atrasos, periodicidade minima para visitas de supervisao e reciclagem de
treinamento dos procedimentos adotados;

c. Criar formulario para registro das ocorréncias de faltas e atrasos e
controle dos treinamentos;

d. Implantar relatorio das vistas de supervisao;

e. Criar rotina de verificacédo e controle dos EPIs;

f. Criar rotina de verificacdo dos equipamentos e suas condicoes.

ApoOs a entrega do empreendimento, inicia-se a o Uso, Operacdo, Manutencao
e Conservacéo, etapa do Ciclo de vida do Edificio onde é ocupado pelos usuérios

finais.
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4. SUSTENTABILIDADE DOS EDIFICIOS

Para o Gerenciamento de Facilidades, a sustentabilidade do edificio, deve ser
entendida segundo trés dimensdes, conforme Figura 10.

Figura 10 - Dimens®fes da sustentabilidade

Protecao de Recursos

Sustentabilidade

Ecolégica
Protecdo de Ecossistemas
Produtividade
recursos de longo prazo
Edificio Sustentabilidade
Sustentavel Econdmica
Baixo custo operacional

Protecao & sadde e conforio

Sustentahilidade
Cultural e Social

Presarvagdo de valores
culturais e sociais

Fonte: KUA e LEE (2002) apud ANTONIOLI (2003)

Um ambiente construido de maneira sustentavel deve apresentar
sustentabilidade: ecoldgica, entendida em termos de protecdo a ecossistemas,
qgue pode ser analisada quantitativamente utilizando-se relacbes de consumo
energético e fluxos de massa por unidades de tempo ou espaco, dentro de
avaliacBes de ciclo de vida util; econdmica, relativa a investimentos e custos de
utilizacdo - as solugbes de menores custos devem ser preteridas em favor
daquelas que resultem em maior durabilidade e possibilidades de
reaproveitamento; social e cultural, aspectos de conforto, protecdo a saude, e

preservagao de valores sociais e culturais (ANTONIOLI, 2003).

As caracteristicas de desempenho do edificio e sua infraestrutura sé&o
fundamentais para a sua sustentabilidade. Entretanto, é a forma como este

edificio é utilizado, operado e mantido que garantirA este desempenho.
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Independente da qualidade ambiental do edificio, 0s seus parametros essenciais
devem ser monitorados. (DEGANI, 2013) Estes parametros podem ser

observados na Figura 11.

Figura 11 - Aspectos ambientais da edificacdo e sua infraestrutura

Aspectos ambientais — EDIFICAGAO E SUA INFRAESTRUTURA

Entradas Qualidade do Saidas
(recursos) ambiente interno (cargas)
ENERGIA e AGUA - Conforto - RESIDUOS SOLIDOS
COMBUSTIVEIS Saiide EFLUENTES
MATERIA PRIMA Uso e Operacio EMISSOES
EQUIPAMENTOS ‘ Manutengéio - ATMOSFERICAS
FUNCIONARIOS Produtividade BENEFICIOS e RENDA
CLIENTES Logistica interna PRODUTOS SERVICOS
INFORMAGAO - - Incorporagao dos

conceitos de
sustentabilidade aos

Relagao com ambiente servigos prestados
exterior

Ocupagao e Uso do solo

Interferéncias na paisagem e comunidade vizinha
Acessos e disponibilidade de transporte

Educagdo Ambiental & Desenvolvimento social

Fonte: Degani (2013)

Alguns dos aspectos de sustentabilidade atualmente em discussdo pelos
Gerentes de Facilidades séo (DEGANI, 2013):

e Eficiéncia energética (metas de desempenho, inovacdo tecnoldgica
equipamentos, negociacdo de tarifas, auditorias técnicas periddicas,
cogeracao, campanhas, etc.);

e Uso racional da agua (dispositivos economizadores, medicéo setorizada,
fontes alternativas);

e Coleta seletiva de residuos;

e Escolha consciente de materiais e mobiliarios (acabamentos menos

téxicos e elementos modulares, ergonomia, produtividade e imagem);
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Qualidade do ar interno (“sindrome dos edificios doentes” monitoramento

da qualidade do ar, higienizacdo dos dutos e equipamentos, sanitizacao

contra acaros, fungos e bactérias);

Acessibilidade;

Responsabilidades e gestdo (atribuicAo de responsabilidades e

capacitacdo de funcionérios).

O processo de certificacdo ambiental de edificios AQUA “Alta Qualidade
Ambiental” (FCAV, 2007) e a Norma de Desempenho NBR 15.575 “Edificacbes
habitacionais — Desempenho Parte 1: Requisitos gerais” (ABNT, 2013)

contemplam aspectos de sustentabilidade relevantes para as edificagbes como

pode ser observado na Tabela 2 e Tabela 3 a sequir.

Tabela 2: Categorias avaliadas no Processo AQUA

N° Categoria Tépicos
1 Relacéo do Implantagdo do empreendimento no terreno para um
edificio com o desenvolvimento urbano sustentavel
seu entorno . . —
Qualidade dos espagos exteriores para 0S USUArios
Impactos do edificio sobre a vizinhanca
2 Escolha Escolhas construtivas para a durabilidade e a adaptabilidade da
integrada de construcao
produtos, . — p
sistemas e Escotlhas~ construtivas para a facilidade de conservacdo da
Processos construcéo
construtivos Escolha dos produtos de construcéo a fim de limitar os impactos
socioambientais da construgéo
Escolha dos produtos de construcao a fim de limitar os impactos
da construcdo a saude humana
3 Canteiro de Otimizacédo da gestéo dos residuos do canteiro de obras
8b_ras com Reducdo dos incdmodos, poluicdo e consumo de recursos
aixo Impacto 4 ,5ados pelo canteiro de obras
ambiental
4 Gestao da Reducdo do consumo de energia por meio do partido
energia arquiteténico
Reducdo do consumo de energia priméaria e dos poluentes
associados
5 Gestdo da dgua Reduc¢do do consumo de agua potavel
Otimizacédo da gestdo de aguas pluviais
6 Gestdo dos Otimizacdo da revalorizacdo dos residuos gerados pelas
residuos de atividades de uso e operacéao do edificio
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NO

Categoria

Topicos

uUso e operacao

Qualidade do sistema de gestdo dos residuos de uso e

do edificio operacgéao do edificio
7 Manutencdo - Permanéncia do desempenho dos sistemas de aquecimento e
Permanéncia resfriamento
do —— . —
desempenho Permanéncia do desempenho dos sistemas de ventilacao
ambiental Permanéncia do desempenho dos sistemas de iluminagao
Permanéncia do desempenho dos sistemas de gestdo da agua
8 Conforto Implantacdo de medidas arquitetbnicas para otimizacdo do
higrotérmico conforto higrotérmico de veréo e inverno
Criacdo de condi¢bes de conforto higrotérmico de inverno
Criacdo de condi¢des de conforto higrotérmico de verdo em
ambientes climatizados naturalmente
Criagdo de condi¢bes de conforto higrotérmico de verdo em
ambientes com sistema de resfriamento artificial
9 Conforto Otimizagdo dos elementos arquitetdnicos para proteger 0s
acustico usuarios do edificio de incobmodos acusticos
Criacdo de uma qualidade do meio acustico adaptado aos
diferentes ambientes
10 Conforto visual Garantia de ilumindncia natural oOtima evitando seus
inconvenientes (ofuscamento)
lluminag&o artificial confortavel
11 Conforto Garantia de uma ventilagéo eficaz
olfativo Controle das fontes de odores desagradaveis
12 Qualidade Controle da exposicéo eletromagnética
sanitaria dos  “Criacao de condigoes de higiene especificas
ambientes
13 Qualidade Garantia de uma ventilagéo eficaz
sanitaria do ar  “Conrole das fontes de poluicao
14 Qualidade Qualidade e durabilidade dos materiais empregados em redes
sanitaria da internas
agua

Organizagéo e protegdo das redes internas

Controle da temperatura na rede interna

Controle de tratamentos anticorrosivo e anti-incrustacdo

Fonte: FCAV (2007), compilado pela autora.
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Tabela 3: Requisitos de Desempenho presentes na NBR 15575

Seguranca
Seguranga Estabilidade e resisténcia estrutural - Evitar a ruina da estrutura
estrutural pela ocorréncia de algum estado-limite ltimo.

Deformacbes, fissuracdes ocorréncia de outras falhas -
Circunscrever as deformacbes resultantes das cargas de
servico e as deformacgBes impostas ao edificio habitacional ou
sistema a valores que ndo causem prejuizos ao desempenho de
outros sistemas e ndo causem comprometimento da
durabilidade da estrutura.

Seguranca contra
o fogo

Dificultar o principio do incéndio - Dificultar a ocorréncia de
principio de incéndio por meio de premissas adotadas no projeto
e na construgdo da edificagao.

Facilitar a fuga em situagdo de incéndio - Facilitar a fuga dos
usudrios em situagéo de incéndio).

Dificultar a inflamacéo generalizada - Dificultar a ocorréncia da
inflamacgdo generalizada no ambiente de origem de eventual
incéndio).

Dificultar a propagacéo do incéndio - Dificultar a propagacéo de
incéndio para unidades contiguas).

Seguranca estrutural - Minimizar o risco de colapso estrutural da
edificacdo em situacdo de incéndio.

Sistema de extingdo e sinalizagcdo de incéndio - Dispor de
sistemas de extin¢ao e sinalizacdo de incéndio.

Seguranga no
uso e na
operacao

Seguranca na utilizagcéo dos sistemas
Os sistemas nao devem apresentar:
a) rupturas, instabilizacdes, tombamentos ou quedas que
possam colocar em risco a integridade fisica dos ocupantes ou
de transeuntes nas imediacbes do imovel;
b) partes expostas cortantes ou perfurantes;
c) deformacgdes e defeitos acima dos limites especificados nas
ABNT NBR 15575-2 a ABNT NBR 15575-6.

Segurancga das instalacdes - Evitar a ocorréncia de ferimentos ou
danos aos usuarios, em condi¢cdes normais de uso.

Habitabilidade

Estangqueidade

Estanqueidade a fontes de umidade externas a edificacdo -
Assegurar estanqueidade as fontes de umidades externas ao
sistema.

Estanqueidade a fontes de umidade internas a edificacdo -
Assegurar a estanqueidade a agua utilizada na operagédo e
manutencdo do imével em condi¢des normais de uso.

Desempenho
térmico

Exigéncias de desempenho no veréo - Apresentar condigbes
térmicas no interior do edificio habitacional melhores ou iguais
as do ambiente externo, a sombra, para o dia tipico de verao,
conforme critério.

Exigéncias de desempenho no inverno - Apresentar condigdes
térmicas no interior do edificio habitacional melhores que do
ambiente externo, no dia tipico de inverno, conforme ABNT NBR
15575.
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Habitabilidade (continuacao)

Desempenho
acustico

Isolacdo acustica de vedacBes externas - Propiciar condi¢cdes
minimas de desempenho acustico da edifica¢do, com relagcédo a
fontes normalizadas de ruidos externos aéreos.

Isolacdo acustica entre ambientes - Propiciar condigbes de
isolacdo acustica entre as areas comuns e ambientes de
unidades habitacionais e entre unidades habitacionais distintas.

Ruidos de impactos - Propiciar condicdes minimas de
desempenho acustico no interior da edificagdo, com relacédo a
fontes padronizadas de ruidos de impacto.

Desempenho
luminico

lluminacao natural
Durante o dia, as dependéncias da edificacdo habitacional
especificadas na ABNT NBR 15575 devem receber iluminagéo
natural conveniente, oriunda diretamente do exterior ou
indiretamente, através de recintos adjacentes.

lluminacéo artificial
Propiciar condi¢gbes de iluminagéo artificial interna satisfatorias,
segundo as Normas Brasileiras vigentes, para ocupacdo dos
recintos e circulagéo nos ambientes com conforto e segurancga.

Salde, higiene e
gualidade do ar

Proliferacéo de microrganismos
Propiciar condigbes de salubridade no interior da edificacéo,
considerando as condigbes de umidade e temperatura no
interior da unidade habitacional, aliadas ao tipo dos sistemas
utilizados na construcao.

Poluentes na atmosfera interna a habitacéo
Os materiais, equipamentos e sistemas empregados ha
edificacdo ndo podem liberar produtos que poluam o ar em
ambientes confinados, originando niveis de poluicdo acima
daqueles verificados no entorno. Enquadram-se nesta situacao
0s aerodispersoides, gas carbbnico e outros.

Poluentes no ambiente de garagem
Gases de escapamento de veiculos e equipamentos ndo podem
invadir areas internas da habitacéo.

O sistema de exaustdo ou ventilacdo de garagens internas deve
permitir a saida dos gases poluentes gerados por veiculos e
eguipamentos.

Funcionalidade e
acessibilidade

Altura minima de pé direito - Apresentar altura minima de pé-
direito dos ambientes da habitacdo compativeis com as
necessidades humanas.

Disponibilidade minima de espagos para uso e operagdo da
habitacao

Apresentar espacos minimos dos ambientes da habitacéo
compativeis com as necessidades humanas.

Adequacao para pessoas com deficiéncias fisicas ou pessoas
com mobilidade reduzida
A edificacdo deve prever o numero minimo de unidades para
pessoas com deficiéncia fisica ou com mobilidade reduzida
estabelecido na legislacdo vigente, e estas unidades devem
atender aos requisitos da NBR 9050. As areas comuns devem
prever acesso a pessoas com deficiéncia fisica ou com
mobilidade reduzida e idosos.
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Habitabilidade (continuacao)

Funcionalidade e
acessibilidade
(continuacéao)

Possibilidade de ampliacdo da wunidade habitacional
Para unidades habitacionais térreas e assobradadas de carater
evolutivo j& comercializadas com previsdo de ampliacdo, a
incorporadora ou construtora devera fornecer ao usuario projeto
arquitetbnico e complementares juntamente com o manual de
uso, operacdo e manutencdo com instrugcdes para ampliacdo da
edificacdo. Recomendando-se utilizar recursos regionais e 0s
mesmos materiais e técnicas construtivas do imovel original.

Conforto tatil e
antropodinamico.

Conforto tatil e adaptacéao ergonémica
N&o prejudicar as atividades normais dos usuarios, dos edificios
habitacionais, quanto ao caminhar, apoiar, limpar, brincar e
semelhantes.

Nao apresentar rugosidades, contundéncias, depressdes ou
outras  irregularidades nos elementos, componentes,
eguipamentos e quaisquer acessorios ou partes da edificacao.

Adequacdo antropodindmica de dispositivos de manobra
Apresentar formato compativel com a anatomia humana. Nao
requerer excessivos esforcos para a manobra e movimentacao.

Sustentabilidade

Durabilidade e
manutenabilidade

Vida util de projeto do edificio e dos sistemas que o compdem
Projetar os sistemas da edificacdo de acordo com valores
tedricos preestabelecidos de Vida Util de Projeto

Manutenabilidade

Manutenibilidade do edificio e de seus sistemas
Manter a capacidade do edificio e de seus sistemas e permitir
ou favorecer as inspecdes prediais, bem como as intervencbes
de manutengdo previstas no manual de operagdo, uso e
manutengdo. Conforme responsabilidades estabelecidas na
ABNT NBR 15575

Impacto
ambiental

Consumo de agua e deposi¢do de esgotos no uso e ocupacao
da habitacdo - Utllizacdo e reuso de agua
As aguas servidas provenientes dos sistemas hidrossanitarios
devem ser encaminhadas as redes publicas de coleta e, na
indisponibilidade destas, deve-se utilizar sistemas que evitem a
contaminacdo do ambiente local.

Projeto e implantacdo de empreendimentos

A implantac&o do empreendimento deve considerar os riscos de
desconfinamento do solo, deslizamentos de taludes, enchentes,
erosoes, assoreamento de vales ou cursos d’agua, langamentos
de esgoto a céu aberto, contaminac¢do do solo ou da agua por
efluentes ou outras substancias, além de outros riscos similares.
Independentemente dessas recomendacdes, devem ser
obedecidas as exigéncias das ABNT NBR 8044 e ABNT NBR
11682, bem como da legislacéo vigente.
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Sustentabilidade (continuacao)

Impacto Selegéo e consumo de materiais
ambiental Recomenda-se que os empreendimentos sejam construidos
(continuacgéo) mediante exploracdo e consumo racionalizado de recursos

naturais, objetivando a menor degradacdo ambiental, menor
consumo de agua, de energia e de matérias-primas. Na medida
das possibilidades, devem ser privilegiados os materiais que
causem menor impacto ambiental, desde as fases de
exploracdo dos recursos naturais a sua utilizacdo final.
Recomenda-se a utilizacdo de madeiras cuja origem possa ser
comprovada mediante apresentacdo de certificagdo legal ou
provenientes de plano de manejo aprovado pelos 6rgaos
ambientais.

Recomenda-se recorrer ao uso de espécies alternativas de
madeiras que ndo estejam enquadradas como madeiras em
extingao,

Durante a construcdo, deve-se implementar um sistema de
gestao de residuos no canteiro de obras, de forma a minimizar
sua geracgdo e possibilitar a segregacdo de maneira adequada
para facilitar o reuso, a reciclagem ou a disposi¢édo final em
locais especificos

Recomenda-se aos projetistas que avaliem junto aos fabricantes
de materiais, componentes e equipamentos 0s resultados de
inventarios de ciclo de vida de seus produtos, de forma a
subsidiar a tomada de decisdo na avaliacdo do impacto que
estes elementos provocam ao meio ambiente.

Consumo de energia no uso e ocupacgdo da habitacdo - As
instalacdes elétricas devem privilegiar a adoc¢do de solucgdes,
caso a caso, que minimizem o consumo de energia, entre
elas a utlizagcdo de iluminacdo e ventilacdo natural e de
sistemas de aquecimento baseados em energia alternativa.
Tais recomendacdes devem também ser aplicadas aos
aparelhos e equipamentos utilizados durante a execucdo da
obra e no uso do imével (guinchos, serras, gruas, aparelhos de
iluminacdo, eletrodomésticos, elevadores, sistemas de
refrigeracdo etc.).

Fonte: ABNT NBR 15575 (2013), compilado pela autora.

As categorias avaliadas no processo AQUA e os requisitos de desempenho
contidos na NBR 15.575 auxiliam o Gerente de Facilidades identificando o que
€ possivel atender, o que necessita de aprofundamento e os itens onde €

necessaria a contratacdo de um consultor.

E essencial que o Gerente de Facilidades participe de todo esse processo, pois
envolve diversos profissionais em diversas etapas do edificio e nem sempre a
comunicacao entre eles ocorre de forma satisfatoria. Cabe, entdo ao Gerente de

Facilidades realizar a integracéo de todas as etapas.
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5. PROPOSTA DE INSERCAO DO GERENTE DE FACILIDADES NOS
PROCESSOS DE PLANEJAMENTO E CONSTRUCAO DAS
EDIFICACOES

Este capitulo apresenta uma forma de sistematizar a insercdo do Gerente de
Facilidades na fase de Planejamento e Construcdo das Edificacdes, etapa em
que geralmente ndo costuma participar, jA que na maioria das vezes, costuma
receber o edificio construido para que possa apenas participar do seu Uso e
Operacao. Porém, como foi exposto nos Capitulos 3 e 4, para que o edificio
possa ser considerado sustentavel, é necessario que todo seu ciclo de vida
possa ser avaliado, desde as primeiras etapas de planejamento, projeto e

construgao.

O Gerente de Facilidades pode participar ativamente no processo de
planejamento e construcdo das edificacbes em quatro etapas dentre as

atividades descritas no Capitulo 3 - “Ciclo de vida das edificagdes”:

I. Programa de Necessidades;
[I.  Desenvolvimento dos Projetos;
[ll.  Comissionamento das instalacdes prediais e civis;

IV. Vistorias de Servigos para de entrega de obra e capacitagao.

O Programa de Necessidades ira variar conforme uso e funcédo da edificacao,
sendo necessaria a coleta de alguns dados para auxiliar os projetistas a atender
exatamente os objetivos do empreendimento. Na Tabela 4, compilada a partir de
Barrett e Baldry (2003); desenvolvida e adaptada pela autora da monografia, foi
esquematizada uma lista para coleta desses dados que podera ajudar usuarios
e gestores prediais a avaliar seu ambiente atual para identificar tendéncias,
resisténcias, vulnerabilidades, oportunidades e ameacas para preparacdo em

relacédo ao futuro.
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Tabela 4: Informacdes a serem coletadas para composi¢cdo do Programa de Necessidades

1. Interesses organizacionais

Objetivos e planejamentos futuros

Quais sdo os planos da organizacdo para o
futuro?

Existem quaisquer iniciativas ja em vigor que
a forca de trabalho em geral ndo tem
consciéncia?

A gestdo pretende alterar a estrutura da
organizacao, resultando em uma reducdo da
forca de trabalho?

Em caso afirmativo, como isso afeta os

requisitos de espaco?

Limitagdes pré-estabelecidas

Estabelecer quais decisfes ja estao
determinadas permitira ao Gerente de
Facilidades direcionar seus esforcos
de coleta de dados para as areas
onde as decisdes futuras precisam
ser feitas.

Quiais decisbes estdo pré-estabelecidas antes
mesmo do inicio do Programa de
Necessidades?

Qual o orcamento disponivel para o projeto?

Qual o prazo estipulado para o projeto?

Quantas pessoas o edificio precisa acomodar
(fixa e flutuante)?

O mobiliario antigo sera reaproveitado?

Cultura corporativa

Cada organizacdo tem uma cultura
diferente, o que afeta a forma como
opera e reflete nas agfes cotidianas
dos gerentes e funcionarios. A coleta
deste tipo de informagdo também
deve se adaptar a cada tipo de
empresa, podendo der por meio de
entrevistas ou questionarios
anbnimos.

Como as pessoas interagem umas com as
outras?

Quem faz que tipos de decisdes?

Como as pessoas usam seu tempo / espago?

Estrutura organizacional

O Gerente de Facilidades precisa
saber como o core business esta
estruturado para determinar de quem
a informagé&o deve ser coletada e
sobre qual assunto

Como funciona o organograma da empresa?

Que tipo de decisbes sdo tomadas em que
nivel?

Quem reporta a quem?

Quem é responsavel por qual area?

Funcionérios

Qual a projecdo de aumento de funcionarios
para os proximos anos?

Que tipo de funcionéarios a empresa emprega?

Sao funcionarios exigentes em relagcdo ao
ambiente de trabalho?

Expectativas imagem

Qual imagem a empresa deseja projetar para
0 mundo exterior?

Quais as qualidades estéticas que devem
estar presentes no edificio?
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2. As influéncias externas

Leis e normas e certificacfes

E necessario conhecimento da
legislacao local e certificacGes que
podem ter consequéncias para o
design do edificio

Quais séo as legislacbes e normas vigentes
para o terreno escolhido?

Qual o zoneamento da area?

Quais os requisitos de desempenho para a
tipologia do edificio, baseado na NBR 15575

O edificio tera alguma Certificacdo de
Desempenho Ambiental (LEED, AQUA,
BREEAM, DGNB, PROCEL EDIFICA)?

Novas techologias

Mudancas tecnolédgicas ocorrem
frequentemente, o que é padréo hoje
pode ser substituido amanha.

Quais novas tecnologias podem ser previstas
para os proximos anos e incorporadas ao
edificio?

O projeto terd flexibilidade para incorporar
estas novas tecnologias sem grandes
alteracdes de construgéo?

Padrdes da populacéo ativa e
mudancgas comportamentais

Nas ultimas décadas aconteceram
muitas mudancas na populacao ativa
como aumento de funcionérias do
sexo feminino e trabalhadores mais
velhos que ja poderiam estar
aposentados, além de mudancas de
comportamento no ambiente de
trabalho como a adocéo do uso de
sistemas de trabalho homeoffice e
coworking.

O ambiente de trabalho contempla os novos
sistemas de trabalho como o0 uso de
homeoffice e coworking?

O ambiente de trabalho contempla requisitos
de seguranc¢a, saude, iluminagéo, conforto,
temperatura do ar e outras peculiaridades
para diferentes populacoes, suas
necessidades e comportamentos atuais e
previsdes para mudangas futuras?

Projetos e agcOes dos concorrentes

Como a empresa se compara com
seus concorrentes

Os equipamentos dos concorrentes sao mais
eficientes?

Se sim, é possivel que atraiam clientes e
funcionarios?

O uso que os concorrentes fazem do espago
resulta em melhor desempenho?

3. Individuos e estilos de trabalho

Analise de tarefas

Descri¢des de fungbes especificas de
cada funcionério sdo Uteis para
entender como as pessoas se
encaixam na empresa.

Como funciona o organograma da empresa?

Qual a funcdo de cada funcionario?

Satisfacdo com o ambiente de
trabalho

A equipe esta satisfeita com o ambiente atual
de trabalho?

O ambiente atual de trabalho permite que os
funcionarios trabalhem eficiente e eficazmente
ou tiveram que se adaptar a um ambiente
inicialmente mal projetado?
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3. Individuos e estilos de trabalho (continuacao)

Os padrdes de comunicacéo e de
localizacao

Quem se comunica com quem, onde, quando
e com que frequéncia?

O ambiente ajuda no fluxo de comunicacéo ou
impede que aconteca?

Os departamentos que precisam de
comunicacdo continua estdo localizados de
forma a facilitar esta comunicacao?

Espaco, mobiliario e requisitos de
equipamento

Quais mobilidrios e equipamentos sé&o
necessarios para cada funcionario
desempenhar sua funcéo?

Existe espaco suficiente para que cada tarefa
seja executada?

4. Ambiente fisico

Projetos As-Built

Sao utilizados com ferramenta de
comparagao

Como os requisitos do ambiente proposto se
compara com o ambiente existente?

Um departamento pode justificar o pedido pelo
dobro de &rea que ocupa atualmente?

Padrdes de espaco

Os requisitos de espaco de todas as areas
propostas foram registrados?

Todas as areas de suporte foram inclusas
(Salas de reuniao, espacos de
descompresséo de funcionarios, copas, salas
de impressdo, depdsitos, area para
armazenamento de lixo temporario, etc)?

Inventario de moéveis e
equipamentos existentes

A empresa ira reaproveitar algum mobiliario ou
eguipamento existente?

Quais estdao em boas condigbes?

Quiais requerem reforma?

Inventario de equipamentos de Tl

A empresa ira reaproveitar equipamentos de
TI?

Quais seréo relocados?

Quais requerem condicbes especiais de
temperatura, ventilagdo, iluminagéo?

Requisitos de circulagéo

Aplica-se a pessoas e equipamentos

Qual largura minima dos corredores levando
em consideracdo horarios de pico de
circulagdo e passagem de equipamentos
normalmente transportados

Quais as dimensfGes minimas de rampas,
escadas, elevadores?

Quais as dimensfes minimas para 0 acesso a
ambientes técnicos para eventuais
manutencdes?
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4. Ambiente fisico (continuacao)

Transporte, docas e
estacionamento

Qual a frequéncia de entregas?

Algum requisito especial de docas é
necessario?

Quantas vagas de estacionamento s&o
necessarias para funcionarios?

Quantos funcionarios usam transporte
publico?

Servi¢cos e comodidades
localizados ao redor do
empreendimento

Informacgdes sobre o ambiente ao
redor do empreendimento que tém
impacto nos servicos prestados. E
importante prever as mudangas num
futuro préximo

Existe previsdo de um estacionamento
publico?

Existem muitos restaurantes locais que o0s
funcionarios provavelmente néo utilizardo o
refeitorio interno?’

Aparéncia

Quais os fatores relacionados a forma, escala,
textura, cor, proporcao, estilo de construcao,
tanto interno, como externo?

Com base na coleta dos dados apresentada, o Programa de Necessidades dos

projetos pode ser definido levando em consideragdo a Sustentabilidade,

Operagéo e Manutencgéo do edificio divididos nos itens a seguir, que abrangem

grande parte das funcdes do Gerente de Facilidades e séo influenciadas pelo

inicio do ciclo de vida do edificio:

e Planejamento e Qualidade dos espacos e circulacao;

e Limpeza e residuos;

e Energia;

e Consumo e qualidade da agua,;

e Qualidade do Ar;

e Otimizacéo da Gestdo e monitoramento;

e Acessibilidade;
e Flexibilidade.

A Tabela 5, a seguir, foi elaborada a partir dos aspectos da sustentabilidade do

edificio com grande impacto no uso e operacgdes futuros baseada em Degani,

(2010) agrupadas conforme Jensen, (2009) e Tladi (2012). A tabela visa auxiliar

o Gerente de Facilidades na participacdo das etapas de Programa de

Necessidades, Desenvolvimento de Projetos, Comissionamento e Entrega de
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Obra e Capacitacdo. Os quadros assinalados em cada coluna sugerem quais
aspectos devem ser verificados em cada etapa, conforme apresentados no
Capitulo 3 - “Ciclo de vida das edificagdes”.

Para preenchimento das colunas desta tabela foram utilizados os seguintes

critérios e questionamentos:

I.  Programa de Necessidades (sobre quais itens o GF é questionado)
¢ Quando e em quais itens faz diferenca ter um GF no Programa de
Necessidades?
¢ Quais perguntas devem ser feitas ao GF antes de iniciar o projeto?
e Quais sao os requisitos de sistemas para atender as expectativas

dos intervenientes?

. Desenvolvimento de Projetos (dentre as solu¢cdes de projeto em que é
pertinente a participacdo do GF)

e Quais solucdes de projeto devem ser validadas pelo GF?

lll.  Comissionamento das instalacdes prediais e civis (acompanhamento
e testes dos sistemas)
e Quais verificacbes de inicializacdo e testes devem ser

acompanhadas pelo Gerente de Facilidades?

IV. Vistoria dos Servicos para Entrega de Obra e Capacitacéo
(recebimento final da obra e formacao de equipe)

e Em quais entregas é importante a participacdo do GF para

formacdo da equipe de Uso, Operagdo, Manutencdo e

Conservacao do empreendimento?

Esta tabela ndo tem a intencdo de ser completa, e sim de ser utilizada como
modelo para a elaboracédo de outras tabelas com as especificidades de cada
tipologia de edificacdo e as particularidades de cada uso e modelo de gestéao

predial.
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Tabela 5 - Lista de verificacdo dos aspectos a serem discutidos com o Gerente de Facilidades

ao longo do processo de planejamento e construcdo das edificacdes.

Descrigao

Programa de
Necessidades

Desenvolvimento de

Projeto

IComissionamento

Entrega e
Capacitagéo

Planejamento e Qualidade dos espacos e circulacao

Acesso facilitado e seguro aos pontos de transporte coletivo, caso
existam na regido

Acesso facilitado e seguro para ciclovias, caso existam na regido

Acessos diferenciados para automoveis, veiculos pesados, bicicletas,
motocicletas, pedestres, veiculos de emergéncia, pontos de énibus,
entregas, coleta de residuos (barreiras, horarios, etc.)

Acustica considerada adequada entre ambientes

X

Acustica considerada adequada entre pisos

X

X | X

Acustica considerada adequada frente aos ruidos externos

XXX

Aproveitamento da inércia do solo, da inclinagéo do terreno, da
vegetacdo e da dgua eventualmente presentes

Baixo indice de fachadas envidracadas voltadas para leste, oeste e
norte

Bicicletario coberto, seguro, dimensionado para clientes e
funcionarios

X

Caminhos para pedestres entre estacionamentos e entradas do
edificio protegido de chuvas

Cobertura vegetalizada

Continuidade dos espacos do empreendimento com a vegetacao
circundante

Cores claras na cobertura

Cores claras nas fachadas expostas ao sol

Disposi¢fes para evitar ofuscamentos diretos ou indiretos pela luz
natural

X [ XX X | X[ X

Espécies vegetais complementares, ndo invasivas e bem adaptadas
ao clima - baixa necessidade de irrigacdo, manutencdo e adubos

X

Facilidade de conservagéo dos revestimentos interiores (piso, teto,
parede e divisorias)

Favorecimento do uso de meios de transporte menos poluentes e
area reservada para veiculos elétricos com dispositivos para
abastecimento

Identificacéo de possiveis riscos e medidas preventivas tomadas (por
exemplo inundacao, vazamento, explosao, agua parada, poeira,
plantas alergénicas, erosao, etc.)

Mapeamento dos sombreamentos naturais e artificiais presentes e
otimizar o aporte solar

Materiais dos revestimentos internos, isolantes térmicos e materiais
acusticos nao emissores de particulas e fibras cancerigenas
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Descrigao

Programa de

Necessidades

Desenvolvimento de

Projeto
IComissionamento

Entrega e
Capacitagéo

Planejamento e Qualidade dos espacos e circulagdo (continuagéo)

Niveis de iluminancia atendendo requisitos minimos presentes na
legislacao.

Organizacéo dos deslocamentos integrada ao urbanismo local

Possibilidade de controle da iluminacdo pelos ocupantes dos
escritorios e salas de aula e pelos héspedes em suas areas
privativas

Produtos em contato com o ar interior (revestimentos internos,
isolantes térmicos, materiais acusticos) ndo liberem material
particulado ou fibras carcinogénicas

Prumadas de elétrica distantes dos ambientes de permanéncia
prolongada

Quebra de ventos em regides caracterizadas pela presenca de
ventos muito fortes

Reservatorio de aguas pluviais protegido de poluigbes externas e
entrada de insetos e animais

Respeito aos niveis regulamentares de emissao de ruidos relativos
as areas externas (entradas, vias de acesso, entregas, etc.)

Salas técnicas em locais externos as zonas de permanéncia
prolongada

Limpeza e residuos

Acessos facilitado para estocagem e retirada de residuos e seus
containers

Adequacao dos espacos sensiveis: depositos de lixo, depdsitos de
produtos de limpeza, banheiros, academias de ginastica, saunas,
piscinas, vestiarios, ambulatérios, cozinhas, lavanderias, etc.
Ventilacdo adequada, ponto de 4gua, saida de efluentes, caixa
sifonada, tomadas, etc.

Coletores especificos ou area destinada a separacao de 6leo,
lampadas, pilhas e baterias

Dimensionamento adequado dos espacos: tipo de residuo,
guantidade, frequéncia de geracao e frequéncia de coleta

X

X

Dimensionamento dos espacos em conformidade com o nivel de
triagem realizada no condominio

Distancias de percurso limitadas

Facilidade entrada caminhdes de retirada de residuos

Fluxo de residuos separado do fluxo de entregas e de clientes
(separacao fisica ou temporal)

Ponto de agua disponivel (area de lavagem)

X[ X | X|X| X

X[ X | X|X| X

Energia

Arquitetura e dispositivos favorecendo a iluminagéo natural

pa

Emprego de minuterias ou sensores de presenca como dispositivos
economizadores nos sistemas de iluminagéo

pa

X X X
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Descrigao

Programa de
Necessidades
Desenvolvimento de
Projeto
IComissionamento

Entrega e
Capacitagéo

Energia (continuacgao)

Emprego de circuitos otimizados como dispositivos economizadores
nos sistemas de iluminagéo

Emprego de automacao na operacao como dispositivo economizador
no sistema de iluminacgéo

Emprego de automag&ao como dispositivo economizador para
condicionamento de ar e ventilacdo

Emprego de troca de ar eficiente como dispositivo economizador
para condicionamento de ar e ventilacdo

Emprego de acionamento da exaustdo nos banheiros via iluminagéo
como dispositivo economizador para condicionamento de ar e
ventilacao

Emprego de lampadas econbémicas em 70% dos ambientes
(certificadas PROCEL nivel A), uso de lampadas fluorescentes

Medidor de consumo de energia elétrica por uso, sistema e zona

Equipamentos eletroeletrbnicos mais eficientes e, quando
pertencente ao programa PROCEL, certificados nivel A

Equipamentos eletromecéanicos escolhidos em fungéo de seus
consumos (elevadores, escadas rolantes, portas automaticas), uso
alternado para as escadas rolantes descendentes

Equipamentos para condicionamento de ar certificados para
economia de energia

Medidas passivas para resfriamento e/ou aquecimentos dos espacos

Sistema préprio de producado de energia elétrica a partir de energia
renovavel sempre que possivel

Consumo e qualidade da agua

Aguas servidas dos estacionamentos, vias, zonas de circulacéo e
provenientes de outras superficies poluidas retidas em caixas e
tratadas conforme sua natureza

Favorecer a retengdo apos tempestades e garantir um vertedouro
controlado da agua tanto no meio natural guanto na rede publica

Instalacdo de torneiras de teste antes e apés os dispositivos de
tratamento, antes e apo6s a producédo de agua quente e sobre o
retorno, a jusante imediata de cada medidor de dgua

Presenca de dispositivos economizadores de 4gua nas bacias de
descarga, lavatérios, mictérios, chuveiros e restritores de vazao

Hidrémetro por uso e por zona

Recuperacéo da agua de condensagéao dos chillers

Sistema de aproveitamento de aguas pluviais (para irrigacoes e
outras atividades pertinentes)

Sistema de reuso de aguas cinzas
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Qualidade do ar

Arquitetura e dispositivos favorecendo a ventilagdo natural X X

Entrada de ar novo de boa qualidade (tomadas de ar limpo) X X

Identificac&o de riscos de poluicdo e desconforto olfativo nos espacos

exteriores e medidas preventivas tomadas quando necessario

Organizacédo dos espacos internos com a finalidade de distanciar os X X X

espacos fonte de odores ou poluentes dos espacos mais sensiveis

Presenca de sistemas ou dispositivos de tratamento de residuos ou

efluentes ou para o tratamento dos odores emitidos (filtros, X X X

neutralizadores de odor, etc.)

Otimizagdo da Gest&do e monitoramento

A presenca de dispositivo de alerta no caso de consumo anormal é X X X X

uma O6tima pratica garantindo a operacao dos sistemas.

Acompanhamento centralizado do consumo de energia em tempo X X X X

real

Controle centralizado e continuo da perda de carga dos filtros X X X X

Controle centralizado e continuo da taxa de CO2 X X X X

Controle centralizado e continuo das vazdes de ar X X X X

Dispositivos de controle de temperatura nos pontos de risco do

: I . X X X X

sistema de distribuicdo de agua quente

Dispositivos de medicao e sensores para orientacdo do

funcionamento do sistema de iluminacdo por meio de sistema X X X X

centralizado

Dispositivos de medicao e sensores para orientacdo do X X X X

funcionamento dos sistemas HVAC por meio de sistema centralizado

Dispositivos informativos referentes a iluminacdo em tempo real

A X X X X

(lampadas acesas e apagadas)

Medicao setorizada / Dispositivo central para acompanhamento do

consumo de agua em tempo real / Deteccdo de vazamentos

Possibilidade de alterac&o da temperatura ambiente a distancia

Acessibilidade

Condicdes de acessibilidade universal portadores de deficiéncia X X X

fisica

Acesso a todos os pontos do reservatorio de aguas pluviais X

Acesso facilitado a fachada, cobertura, protecdes solares, janelas, X X

vidracas

Acesso facilitado instalaces hidraulicas X X

Acesso facilitado para as atividades de conservacéo e limpeza da X X

cobertura, fachadas e areas envidracadas

Acesso facilitado para atividades de conservacéo X X

Acesso facilitado sistema de condicionamento de ar X X
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Acessibilidade (continuacéo)

Acesso facilitado sistema de iluminacéo X

Acesso facilitado sistema de ventilacao X X

Flexibilidade

Adaptabilidade dos materiais e sistemas a eventuais evolucdes de

uso e necessidades

Desmontabilidade possivel permitindo a reciclagem futura

Elementos padronizados e instalacdes modulares permitindo

substituicdo facil e rapida dos componentes do sistema de X X

condicionamento de ar, ventilagdo, componentes hidraulicos,

elétricos, etc.

Possibilidade de expanséao futura das instalagbes

Presenca de pontos de agua nos locais apropriados e respectivos

ralos e caixas de coleta efluentes

Presenca de tomadas e iluminacao eficiente em fungéo das X X

necessidades dos ambientes

Presenca de tomadas e iluminacao eficiente nas areas técnicas
condicionamento de ar, instalacdes hidraulicas, sistemas de X X
ventilacao, etc.

Previsdo de dispositivo de esvaziamento do reservatério de aguas
pluviais

Setorizacao da distribuicdo de ar condicionado, exaustéo, ventilacao
e iluminagdo por zona de utilizag&o, permitindo intervir apenas no X X X X
trecho ou funcdo especifica

A Tabela 5 pode ser expandida ou simplificada dependendo da tipologia e porte
do empreendimento. Quanto maior o porte do empreendimento, mais itens serao
essenciais e maior a participacdo do Gerente de Facilidades. Em um hospital,
por exemplo, seriam necessarios itens especificos para atender
regulamentacdes sanitarias especificas e o Gerente de Facilidades seria
essencial na integracdo das consultorias especializadas com o restante do

empreendimento.

E percebido também, pela Tabela 5, que a participacido do Gerente de
Facilidades no processo Programa de Necessidades é bastante relevante dentre
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todas as etapas abordadas durante o planejamento e construcdo das

edificacdes, evidenciando assim importancia de sua participacdo nesta etapa.

No “APENDICE” est&o compilados os beneficios do envolvimento do Gerente de
Facilidades no processo de planejamento e construcdo das edificacbes que

podem ser obtidos utilizando a proposta de sua inser¢do contida neste capitulo.
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6. CONSIDERACOES FINAIS

A insercdo do Gerente de Facilidades nos processos de planejamento e
construcéo das edificages tem diversos beneficios, sendo que e os principais
objetivos desta insercéo sdo o uso dos conhecimentos especificos do dia a dia
deste profissional para evitar problemas futuros no ciclo de vida do edificio,
aumentar seu desempenho para proprietarios, investidores, usuarios,

prestadores de servicos e meio ambiente.

O objetivo geral desta monografia, apresentado no Capitulo 5, foi a elaboracéo

de uma proposta de estruturacdo da inclusdo do GF nas primeiras etapas do

Ciclo de Vida de Edificacbes antes do Uso e Ocupacgédo. No decorrer deste

trabalho os objetivos especificos também foram atendidos e foi constatado que

¢ O Programa de Necessidades bem elaborado € essencial para 0 sucesso

do desenvolvimento de todas as etapas posteriores do ciclo de vida do
empreendimento;

e A validacdo do GF no Desenvolvimento de Projetos é uma importante
etapa a ser inserida no processo que é atualmente praticado;

¢ O Comissionamento € a oportunidade que o Gerente de Facilidades e sua
equipe tem de testar e entender 0os novos sistemas implantados no
empreendimento para utilizacao futura no dia a dia da operacéo;

e E essencial que o Gerente de Facilidades realize a integracdo de todas
as etapas referentes aos aspectos de desempenho relevantes para as
suas atividades e para a sustentabilidade das edificacGes, pois envolve
diversos profissionais em diversas etapas do edificio e nem sempre a
comunicacao entre eles ocorre de forma satisfatéria.

e Os beneficios decorrentes da contribuicdo do GF no planejamento e
construcdo das edificacdes sédo evidentes em todos as atividades do

empreendimento, conforme apresentado no “APENDICE”.

Dentre os atributos do Gerente de Facilidades, podemos destacar alguns em que
as definicdes no projeto e participacdo na implantacédo tém grande impacto no
uso, operacdo e manutencdo futuros. Os beneficios estdo listados no

“APENDICE” e foram compilados ap6s revisdo critica da bibliografia realizada
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nesta monografia. Esta compilacéo esta dividida em quatro areas de atuacao do
Gerente de Facilidades, previamente apresentadas no Capitulo 2 e
esquematizadas na Figura 12.

Figura 12 - Beneficios do envolvimento do Gerente de Facilidades nos

processos de planejamento e construgéo das edificagcoes

Operagao e Manutencao

e |dentificagdo e resolugdo potenciais problemas com
antecedéncia

¢ Reducdo dos custos operacionais e de manutengdo

eTransferéncia de experiéncias adquiridas em edificios
existentes

¢ Integracdo de consideragdes para operagdo e

sustentabilidade

o .
[ Gestdo de patrimonio \*. /Apoio a0 negocio central

* Maior énfase sobre o custo de todo o ciclo de vida do
edificio.

* Maior conhecimento dos contratos dos servigos e o
desempenho que podem atingir
Maior facilidade no controle e gestdo

* Maior adequagdo nas respostas as necessidades dos

ocupantes /
\ 4

e Maior adequagdo no atendimento as necessidades do
core business

* Maior atratividade para os clientes
* Maior rentabilidade na operagdo

* Maior potencial para atender aos requisitos e
expectativas do cliente

/Ambiente de trabalho

e Melhor utilizagdo do espago devido a maior qualidade
do layout

¢ Ambientes de trabalho mais saudaveis e atrativos

* Maior flexibilidade para futuras mudangas e
crescimento na organizagdo.

0 /

E importante ressaltar que, para que os beneficios sejam atingidos plenamente,
o Gerente de Facilidades deve ser contratado no inicio do desenvolvimento do
empreendimento. Nesta fase seriam suas atribuicdes fornecer dados de uso,
operacdo e manutencdo, observar e monitorar 0s outros agentes (projetistas,
capacitacdo das empresas terceirizadas que irdo efetuar as rotinas de
manutenc¢ao, auxiliar equipes no recebimento dos sistemas entregues pelas

instaladoras, programas de capacitacao, etc.

Além das vantagens em todos os aspectos listados, sua participacdo antecipada
beneficia o proprio profissional (que também ira ser responsavel pelo uso e

manutencdo futuros do empreendimento), por enfatizar a visdo holistica do
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edificio, j& que participou desde o inicio do planejamento e construcdo do
empreendimento, auxiliando-o assim a tomar decisdes baseadas em

informacdes completas e confiaveis.

A insercao antecipada do Gerente de Facilidades nas Edificacfes pode variar
conforme tipologia do Edificio. Em Shopping Centers € comum que o GF esteja
presente desde o inicio. Diferentemente de Hospitais, onde esta pratica ndo é
muito habitual, neste caso um GF experiente pode ser contratado para participar
destas etapas iniciais e capacitar outro GF para dar continuidade ao trabalho

durante o Uso e Operacdo do empreendimento.

Independente da tipologia do edificio, ou forma de contratacédo, a presenca do
Gerente de Facilidades nas etapas iniciais do Ciclo de Vida das edificaces é
um investimento imprescindivel para o sucesso do dia a dia da Operacéo, por
ser um profissional multidisciplinar especializado e treinado a lidar com questdes
complexas sob os pontos de vista estratégico e tatico como sustentabilidade,
economia, gestao de desempenho, organizagéo e qualidade dos espacos.
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APENDICE - Beneficios do envolvimento do Gerente de Facilidades nos

processos de planejamento e construgéo das edificagcoes

Operacao e Manutencdo das instalagdes fisicas do edificio (aspectos
mais técnicos do gerenciamento predial ligados ao uso, operacdo e
manutencao das instalacfes do edificio):

Identificacéo e resolucdo de potenciais problemas e falhas no projeto com
antecedéncia;

Menor custo de resolver problemas na fase de planejamento;

Economia significativa de custos no processo de construcdo e durante
todo o ciclo de vida da construcéo;

Integracao de consideracdes para operacgao e sustentabilidade;
Transferéncia de experiéncias adquiridas em edificios existentes;
Escolha apropriada de materiais de facil manutencéo, limpeza e maior
durabilidade;

Escolha apropriada de equipamentos, considerando sua vida util,
atendimento as necessidades do core business;

Maior facilidade na execucdo e manutencdo pelo conhecimento prévio
das necessidades do proprietario e usuarios;

Reducdo dos custos operacionais e de manutencdo por causa da
realizacdo de uma construcdo de melhor qualidade, que pode ser operado

e mantida de forma mais eficiente e eficaz.

Operacdao das atividades de infraestrutura e apoio ao negocio central
(atividades relacionadas as infraestruturas e servi¢os de apoio e suporte
do negdcio central):

Maior adequagéo no atendimento as necessidades do core business;
Maior atratividade para os clientes;

Maior rentabilidade na operacao;

Maior potencial para atender aos requisitos e expectativas do cliente.



75

Gestédo do ambiente de trabalho (aspectos de conforto e produtividade
relacionados ao negdcio central e as pessoas usuarias do edificio):
Melhor utilizacdo do espaco devido a maior qualidade do layout;
Disponibilizacdo de ambientes de trabalho mais saudaveis e atrativos;
Maior flexibilidade para futuras mudancas e crescimento na organizacgao,

incluindo reciclagem de instalagfes em novos usos.

Gestdo do edificio enquanto patrimdénio imobiliario (aspectos
comerciais e econdmicos do empreendimento como um todo):

Maior énfase sobre o custo de todo o ciclo de vida do edificio, ao invés de
concentrar-se no custo imediato da obra ou reforma, especialmente
quando um cliente é o cliente final,

Conhecimento das particularidades dos contratos dos servicos e 0
desempenho que podem atingir;

Apoio a produtividade, eficiéncia e eficacia do core business;

Maior facilidade no controle e gestéo;

Maior adequacao nas respostas as necessidades dos ocupantes.



