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Resumo

Na Universidade Federal do Ceara (UFC), as atividades de manutencdo e operacdo das
edificacOes sdo realizadas pela Superintendéncia de Infraestrutura e Gestdo Ambiental, que é
responsavel por realizar o levantamento anual de todos os bens que compdem o patriménio da
universidade, relacionando ao estado de conservacdo e a necessidade de reforma ou
substituicdo. Atualmente, isso € feito de forma pouco eficiente, na qual as informacGes acerca
de um determinado ambiente ou bem sdo documentadas e repassadas ao setor responsavel pela
execucdo da manutencao. Esse procedimento, além de demandar mais tempo e ser suscetivel a
falhas, pde em risco o objetivo primordial de garantir a eficiéncia da infraestrutura fisica que
permita a realizacdo das atividades institucionais. Diante disso, foi elaborada uma solucéo para
automatizar essas atividades e integrar as informagdes recebidas por meio da tecnologia
Business Intelligence, que baseia-se na transformacdo de dados em informacGes, depois em
decisdes e finalmente em ag¢des Turban (2009), aliando isso a tecnologia BIM que segundo
Kymmell (2008) ¢ projeto e processo de simulagdo, consiste em modelos tridimensionais, nos
quais os componentes da construcao trazem links para todas as informagfes necessarias nos
projetos de planejamento, de construcdo ou de exploracdo e até de demolicdo. Espera-se, com
isso, fornecer suporte aos gestores na tomada de decisdes de forma facil e intuitiva. A
metodologia utilizada inicia com a modelagem parametrizada da edificacdo em andlise, da qual
sdo extraidas informacdes acerca de ambientes e bens que serdo direcionadas a um banco de
dados que sera atualizado com o auxilio de um aplicativo desenvolvido pelo Escritério de
Projetos Integrados de Engenharia (EPE). Por meio disso, é possivel realizar o controle dos
bens da universidade, melhorando a assertividade do planejamento financeiro relacionado aos
custos de operacdo e manutencdo e assegurando o bom desempenho das atividades afins a UFC.

1. Introducéo

Para assegurar a funcionalidade da edificacdo ao longo de seu ciclo de vida, é imprescindivel
atentar as etapas de construgcdo, mas também a forma como é feita a operacéo e a manutengéo.
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O ciclo de vida do edificio é bastante longo, da ordem de décadas, perpassando pela concepcao
e promocédo do empreendimento, pelos diversos projetos de especialidades, construcéo, uso e
manutencdo e, por fim, demolicdo ou reabilitacdo [1] (Figura 01). Fatores como programacao
de manutencdo, estimativa de custos ao longo da vida til e necessidade de se construir
edificacbes mais duraveis (com maior vida util) devem ter maior importancia nos projetos e
gerenciamento de empreendimentos, considerando também o custo do ciclo de vida (CCV). Em
suma, € necessario melhorar a qualidade das edifica¢@es produzidas.
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Figura 1: Ciclo de vida de uma edificacdo. Fonte: https://www.bimexperts.com.br/post/o-que-

Nesse contexto, a gestdo de instalagdes corresponde a gestéo ativa e coordenada de servigos de
suporte de uma organizacgdo, considerando 0s recursos humanos e a organizacao da edificacao
(incluindo seus sistemas, plantas, equipamentos, alocacfes e mobilia) necessarios para que a
organizacao atinja seus objetivos estratégicos de maneira eficiente [2]. Uma gestdo eficiente é
primordial para minimizar custos com reparos e detectar patologias e outros problemas que
possam comprometer o desempenho da estrutura. Nesse tocante, a gestdo das instalaces
realizada pela Universidade Federal do Ceard (UFC) atualmente ocorre de forma reativa, ou
seja, a manutencdo de um determinado bem so é realizada a partir de uma demanda que parte
de estudantes,de professores ou de outros servidores. Dessa forma, a comunidade académica
solicita um determinado reparo, em seguida essa solicitacdo € analisada no que diz respeito ao
custo e a relevancia e, a partir disso, é tomada a decisdo de se atender ou nédo a solicitacdo.No
tocante a gestdo de patrimonio, tem-se um procedimento separado da gestdo de manutencéo.
Desse modo, existe um documento com informacdes acerca de todos os bens pertencentes a
UFC, o qual é atualizado semestralmente por um funcionario responsavel por determinado setor
da universidade, que é encarregado de informar ao setor de patriménio o estado o qual se
encontra o bem. Dado 0 modo como esses procedimentos sdo realizados na universidade,
percebeu-se que seria interessante que houvesse uma integragdo entre os setores, que permitiria
ter um modelo unificado com as informag6es dos patriménios e das edificagdes onde eles estdo
inseridos a fim de deixar o processo mais eficiente e possibilitar a previsdo da manutencéo
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preventiva, em contrapartida ao procedimento reativo realizado atualmente , uma vez que no
modelo unificado haveria informacdes e geometrias suficientes para isto.

Partindo dessas questbes, a metodologia BIM permitiria a melhor visualizacdo de uma
determinada edificagdo, bem como a posse de dados acerca de materiais e quantidades, por
exemplo. BIM é a simulacdo de um projeto, que consiste na modelagem 3D dos componentes
do mesmo, agregando-se toda a informacdo requerida ao seu planejamento, a construgdo ou
operacdo, e ao encerramento do ciclo de vida da edificacdo [3]. Essa simulacdo, somada ao
suporte da tecnologia Business Intelligence, que baseia-se na transformacgdo de dados em
informacodes, depois em decisdes e finalmente em acgdes [4], permitiria uma gestdo mais
eficiente e tomadas de decisGes mais assertivas e coerentes com a realidade da universidade e
com as reais necessidades de suas instalacdes. O uso de modelos BIM para Operacdo e
Manutencdo (O&M) é uma forma de analisar o comportamento e deterioracdo do edificio
ao longo do tempo, fornecendo informacdes sobre o estado atual da edificacdo, além de
seu historico de manutencdo e reformas anteriores [5] . Dessa forma, o objetivo do presente
artigo é apresentar uma proposta para uma gestao dos edificios da Universidade Federal do
Ceard com o auxilio da tecnologia Business Intelligence concomitantemente com o BIM, de
modo a tornar o processo mais pratico e eficiente.

2. Metodologia

Inicialmente foi realizado um levantamento com o setor responsavel da Universidade Federal
do Ceara, sobre quais informacdes seriam relevantes no modelo BIM, para fins de operacgéo e
manutencdo. Em seguida, foi realizado um levantamento de informacges projetuais do edificio
de uma das unidades didaticas (Bloco 707) para servir de piloto do processo. Assim, foi gerado
um modelo paramétrico, com foco nas informacdes previamente estabelecidas e, com isso, foi
possivel gerar uma planilha de quantitativos a partir das informacdes contidas no modelo. Essas
informagdes foram armazenadas em um banco de dados online. Diante disso, foi possivel
realizar a atualizacdo dessas informacdes, de forma rapida. Com os dados armazenados, foi
utilizada a ferramenta Power BI, para sintetizar os dados, gerar relatérios para que o gestor
verifique de forma agil e pratica se € necessaria intervencdo em alguma parte da edificacéo e
qual a previsao de custo para tal.

3. Resultados

3.1. Modelagem 3D

A partir do projeto fornecido pela UFCinfra e com a analise do bloco construido foi possivel
realizar a modelagem arquitetonica as built do Bloco 707, com informagfes parametrizadas e
com o auxilio de programacdo visual, o qual serviu como piloto para a aplicacdo da
metodologia proposta neste artigo. Para isso foram utilizadas algumas informagdes que seriam
Uteis para a equipe da gestdo da universidade que realiza as manutencées das edificacdes, como
mostra a Figura 02 abaixo, como custo, localizagéo e estado de preservagdo de acordo com a
necessidade. O método construtivo utilizado foi baseado na anélise de dados necessarios para
ter uma gestdo de patrimonio eficiente. Dessa forma, buscou-se separar os tipos de paredes por
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revestimento interno e externo a fim de que fosse possivel separar por ambientes os dados
estabelecidos, como &rea e data da ultima manutengéo.
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Figura 2: Bloco 707 do Centro de Tecnologia da Universidade Federal do Ceara.

Para automatizar o processo, foi criada uma rotina no Dynamo da Autodesk, que preenche os
parametros dos componentes do modelo de forma automatica, conforme a Figura 03.
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Figura 3: Rotina para preenchimento de pardmetros automaticos.

Para possibilitar a extracdo dos quantitativos foi necessario organizar tabelas de informagdes,
para cada tipo de componente da edificagdo, como, paredes, janelas, portas, revestimentos e
etc, conforme a figura abaixo.
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Figura 4: Bloco 707 do Centro de Tecnologia da Universidade Federal do Ceara.

3.2. Quantitativos e estimativa de custos

O orcamento de obras possui diversas aplicagOes, tais como, levantamento dos materiais e
servicos, obtencdo de indices para acompanhamento, dimensionamento de equipes, capacidade
de revisdo de valores e indices, realizagdo de simulacdes, geracdo de cronogramas fisico e
financeiro, analise da viabilidade econémico-financeira [6]. Nesse cenario, se faz interessante
criar a integragdo entre 0 modelo BIM e o orcamento, servindo de subsidio para tomada de
decisbes, sobretudo levando em conta a gestdo financeira no setor responsavel da universidade.
Para tanto, com o auxilio da ferramenta de programacdo visual, foi possivel realizar a extracdo
dos quantitativos de forma automatica, com a ferramenta Dynamo, conforme Figura 05, para
uma planilha eletronica, onde os dados foram configurados, organizados e salvos em um
servidor em nuvem.

Figura 5: Rotina Dynamo para a extracdo de quantitativos.
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Em seguida esta planilha foi vinculada ao aplicativo Power Bl para tratamento dos dados e
melhorias de visualiza¢Ges, onde se tornou possivel filtrar e gerar graficos automaticamente,
conforme a Figura 06, melhorando o entendimento das informacdes pelo gestor que pode
acessar as informacdes de qualquer lugar, de maneira mais organizada e visual, o que auxilia
na tomada de decisfes sem precisar ter uma ferramenta especifica para isto, bastando acessar
um endereco do servidor.
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Figura 6: Graficos gerados Power BI.

4. Considerac0es finais

Diante do exposto observa-se que ha uma melhora no processo de gestdo de facilities realizado
na Universidade Federal do Ceara, pois a partir do projeto desenvolvido € possivel realizar a
previsdo das manutengdes preventivas de forma eficiente, auxiliando ainda na elaboragdo de
orcamentos. A metodologia desenvolvida seria a solugdo para que os reparos e manutencdes
fossem feitos de maneira preventiva, de modo que certos inconvenientes fossem evitados
devido a manutengdo regular, diferente de como acontece atualmente, onde as manutengdes sao
realizadas apenas apos gerar incbmodo na comunidade académica. Além disso, a metodologia
proposta permite unir informagdes de patrimdnio com informacGe da propria edificacdo,
tornando o processo mais eficiente e permitindo uma visdo completa do funcionamento da
edificacdo. Ademais,, apesar do projeto ter sido desenvolvido em um anico bloco, € possivel
que ele seja replicado e expandido para as demais edificacGes e que seja alterado os dados
conforme as necessidades.

Dessa forma, pode-se considerar que o projeto piloto, apesar de nao ter sido aplicado ainda, é
de grande importéncia, pois propde uma maneira inovadora de fazer a gestdo das instalacdes,
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com o intuito de otimizar tempo e facilitar a tomada de decis6es. Diante disso, recomenda-se
que seja realizado um estudo de caso com aplicagdes reais a fim de que se obtenha feedback
dos gestores das instalacGes para verificar a necessidade de adaptacdes e melhorias no projeto
desenvolvido.
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