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Informacées do Artigo Resumo:
Palavras-chave: Este artigo investiga como melhorar o tempo médio de reparo (MTTR)
shopping center na manutengdo predial de shopping centers através da adogdo da
manutengdo predial tecnologia 7D BIM, uma ferramenta inovadora que integra diferentes
7D BIM dimensoes de informag¢do ao processo de gestdo de manuteng¢do. A
manutengdo predial, frequentemente exposta a terceiros, gera uma alta
Keywords: demanda por servigos corretivos, o que aumenta a necessidade de
Mall solugoes eficientes para melhorar a resposta as emergéncias. Para
building maintenance embasar esta pesquisa, foi realizada uma pesquisa-agdo com
7D BIM profissionais de manutengdo de grandes shoppings do Rio de Janeiro,

aléem de uma revisdo bibliografica que explora a aplicabilidade do 7D
BIM no Brasil. Os resultados indicam que essa tecnologia aprimora a
colaboragdo entre as equipes, facilita a detec¢do precoce de falhas e
otimiza os processos de manuten¢do, resultando em uma redugdo
significativa no tempo de resposta e aumentando a eficiéncia
operacional. Embora o uso do 7D BIM ainda seja limitado no Brasil, sua
implementagcdo pode trazer beneficios significativos, incluindo maior
seguranga, confiabilidade e eficiéncia nos empreendimentos comerciais.

Abstract

This article investigates how to improve the mean time to repair (MTTR)
in building maintenance for shopping centers through the adoption of 7D
BIM technology, an innovative tool that integrates various dimensions of
information into the maintenance management process. Building
maintenance, often exposed to third parties, generates high demand for
corrective services, increasing the need for efficient solutions to improve
emergency response times. To support this research, an action-research
study was conducted with maintenance professionals from large shopping
centers in Rio de Janeiro, along with a literature review exploring the
applicability of 7D BIM in Brazil. The findings indicate that this
technology enhances team collaboration, enables early fault detection,
and optimizes maintenance processes, resulting in significantly reduced
response times and increased operational efficiency. Although 7D BIM is
still limited in Brazil, its implementation can bring substantial benefits,
including improved safety, reliability, and efficiency in commercial
enterprises.
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1. Introducao

A necessidade de deslocamento dos
individuos por questdes pessoais ou
profissionais ¢ uma situacdo inevitdvel em
algum momento da vida de todo cidadao.
Visando otimizar o tempo gasto em tais
atividades, ¢ comum constatar a ado¢ao de
empreendimentos que apresentem uma
pluralidade de servigos, tais como shopping
centers. Essa estratégia permite que o
individuo possa realizar diversas tarefas em
um unico local, evitando deslocamentos
desnecessarios e economizando tempo. Além
disso, esses centros comerciais oferecem uma
variedade de opgoes de servigos e produtos,
proporcionando conveniéncia e praticidade
aos seus frequentadores.

A presenca desses empreendimentos na
sociedade ha mais de meio século tem sido
marcada por uma infraestrutura moderna e
uma ampla variedade de servigos prestados.
Isso proporciona praticidade, bem-estar e uma
sensacdo de seguranca dentro de suas
instalacdes para a populacdo. Esses aspectos,
combinados com a otimizagdo de tempo e
recursos, conferem aos shopping centers
grande popularidade e aceitagao.

Entretanto, para manter essa experiéncia
positiva  para os  frequentadores, ¢
fundamental cuidar da manutencao dessas
instalacdes. Seja uma edificacdo residencial
ou comercial, a necessidade de manutengao ¢
crucial para garantir um padrao de qualidade
no uso. Nesse contexto, os shopping centers
possuem uma equipe de operagdes atuando
para manutenir o empreendimento e garantir
o conforto, seguranga e bem-estar do cliente.
A auséncia ou a ma execu¢ao da manutengao
no empreendimento, por sua vez, pode causar
acidentes graves, conforme ocorridos no
primeiro semestre de 2023, em Sao Luis/MA
e Osasco/SP.

No dia 7 de marco de 2023, ocorreu uma
explosdo resultando em dois 6bitos em uma
sala de cinema do Shopping Rio Anil,
localizado em Sao Luis/MA. O laudo do
Corpo de Bombeiros evidencia que houve
uma falha na prevenc¢ao, devido a servigos de
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manuten¢do que estavam sendo realizados na
estrutura da cobertura [1]. No dia seguinte,
em 8 de marco de 2023, um desabamento de
uma laje ocorreu no interior do Osasco Plaza
Shopping, localizado em Osasco/SP. O
Instituto de Criminalistica de Sao Paulo
identificou a origem do colapso: o
rompimento de parafusos devido a sobrecarga
e a oxidacao da estrutura [2]. Ademais, o
laudo ressaltou sinais evidentes de oxidagao e
infiltracdo na laje de concreto. Analisando
esses dois casos respectivamente, ¢ possivel
constatar que houve uma ma execu¢do e uma
auséncia de manutencao.

A NBR 5462:1994 classifica os tipos de
manutengdo em preventiva, corretiva e
preditiva. Segundo a norma, a manutengdo
preventiva ¢ realizada em intervalos
previamente estabelecidos ou de acordo com
critérios predeterminados, visando reduzir a
probabilidade de falhas no funcionamento de
um item. A manuten¢do corretiva, por sua
vez, ¢ realizada apds a ocorréncia de uma
falha, com o objetivo de restaurar um item a
condi¢do de executar sua fungdo requerida. Ja
a manutencdo preditiva permite assegurar um
padrio de servigo desejado por meio de
supervisdo centralizada ou amostragem, com
o proposito de minimizar as manutencdes
preventiva e corretiva [3]. Portanto, quando
se pensa em manutencdo, ¢ imprescindivel
que seja adquirido e posto em pratica um
plano de manutencdo bem estruturado a fim
de garantir a eficiéncia e durabilidade dos
equipamentos, desta maneira evitando custos
desnecessarios e preservando, acima de tudo,
a seguranga operacional.

A manutengdo predial em shopping
centers deve ser cuidadosamente planejada
para garantir eficiéncia, seguranga
operacional, conforto e bem-estar dos
clientes. Problemas que afetem esses aspectos
requerem intervengdes corretivas imediatas,
com a equipe de manutengdo buscando
manter o tempo médio de reparo (do inglés:
mean time to repair - MTTR) em niveis
baixos, demonstrando a capacidade de
solucionar problemas rapidamente para
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minimizar o impacto na experiéncia do
publico.

Neste contexto, a integracdo de
tecnologias avancgadas pode otimizar a gestao
da manutencdo predial, principalmente
quando se pensa na adog¢do da metodologia
BIM (do inglés, “Building Information
Modeling” e traduzida como Modelagem da
Informagao da Construgdo). Esta metodologia
envolve o desenvolvimento de modelos
digitais detalhados que acumulam dados de
todos os setores de um projeto, da sua fase
inicial até a operacdo e manutencao [4].

Além de representar a geometria das
construgdes, € possivel também incorporar
dados ao modelo digital acerca de materiais,
prazos, custos, entre outros aspectos
relacionados ao projeto. O uso dessa
tecnologia permite uma colaboragdo assertiva
entre as equipes multidisciplinares, a
identificagdo precoce de erros e conflitos
entre os setores do projeto, além de melhorar
na tomada de decisdes em todas as etapas do
ciclo de vida da construgao [5].

A sétima dimensio do BIM, em
particular, integra  informagdes  sobre
manuten¢do, monitoramento e desempenho
do empreendimento, permitindo uma gestao
mais eficiente [5]. Dessa forma, o BIM pode
contribuir para que a manuten¢do corretiva se
torne uma medida preventiva [6] a partir da
incorporacdo de sua sétima dimensdo. O BIM
7D proporciona monitoramento continuo de

sistemas, programagdo de manutengdes
preventivas, rastreamento de pecas de
reposi¢do, gerenciamento de garantias e

identificagdo de possiveis falhas futuras.

O presente artigo defende a adogdo de
um software integrado a sétima dimensao do
BIM, visando aprimorar o indice de MTTR
na manuten¢do predial de shopping centers.
Para fundamentar esta proposta, o artigo
oferece uma revisdo bibliografica, buscando
verificar a presenca desse debate em territorio
brasileiro, juntamente com uma pesquisa-acao
envolvendo profissionais da 4rea de
manuten¢do de shopping centers na cidade do
Rio de Janeiro.
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2. Contextualizacao

Neste  capitulo, serdo  explorados
conceitos  fundamentais  referentes a
manutengdo predial em shopping centers e a
aplicacdo da tecnologia BIM, com foco
especifico na sua sétima dimensdo. Tal
abordagem tem o objetivo de construir um
alicerce tedrico para a metodologia de
revisdo, essenciais para a analise do material
de pesquisa selecionado.

2.1 Manuten¢ao
shoppings centers

predial em

Segundo o PMI (2017), apds a conclusao
de um projeto ou de um servico, o produto
final podera ser transferido para outra
entidade responsavel para o manejo de sua
operac¢ao ¢ manuten¢do ao longo de seu ciclo
de vida [7]. Em shopping centers ¢ dever da
administradora se encarregar de manutenir o
empreendimento ao longo de todo o seu ciclo
de vida, assegurando sua funcionalidade e
integridade operacional, apds a entrega da
obra pela empreiteira.

O shopping center deve iniciar e
prosseguir com suas operagdes para cumprir o
propdsito para o qual foi construido. Desta
maneira, ¢ necessario a implementacdo de
uma rotina de manutengdo a fim de assegurar
que 0 empreendimento continue
desempenhando seu papel com qualidade.
Entretanto, a auséncia de rotinas de
manutengdo predial em edificacdes ¢ um
problema recorrente e decorrente da baixa
implementagdo na pratica de manutenc¢ao nos
estabelecimentos, como também a falta de
cultura técnica, dessa maneira acarretando
danos e degradagdo nos patrimdnios publicos
e privados [8]. Além disso, a auséncia de uma
rotina de manutengdo gera degradacdes na
construcdo ao longo do tempo.

As manutengdes corretivas consistem em
atividades de correcdo de problemas
patoldégicos [9]. Portanto, é possivel afirmar
que a falta de uma rotina de manutengdo
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conduz a uma deterioragdo da construgao,
estas chamadas de manifestagdes patologicas.

Existem  dois  indicadores  muito
utilizados no setor de manutengdo para
avaliar a disponibilidade e confiabilidade de
um equipamento, sendo eles: MTTR ‘mean
time to repair’, em portugués, tempo médio
de reparo ¢ MTBF ‘mean time between
failures’, tempo médio entre falhas. O MTTR
informa se a acdo corretiva realizada foi
eficiente e 0o MTBF indica a confiabilidade do
sistema. A légica desses indicadores ¢
diminuir o MTTR para obter uma maior
produtividade e  disponibilidade  dos
equipamentos, um MTTR baixo indica que a
equipe tem uma resposta rapida aos
problemas, o que demonstra alto nivel de
eficiéncia [10].

Para combinar esses conceitos no setor
de manutencdo predial de shopping centers, ¢
fundamental compreender a dinamica de
funcionamento da equipe responsavel. O time
de manutencdo de um shopping é incumbido
de preservar a usabilidade e o conforto de
toda a edificagdo, além dos equipamentos do
empreendimento. Assim, o setor de
manutengdo ¢ frequentemente solicitado por
outros departamentos para atender as suas
necessidades, tornando-o um dos maiores
passivos nao controlados pelas
administradoras e potencialmente expondo-o
a interferéncias de terceiros.

Os trabalhadores do shopping sao
orientados a comunicar qualquer anomalia
identificada ao setor responsavel para garantir
o tratamento adequado. Dessa maneira, a
Figura 1 do anexo A deste trabalho apresenta
um fluxograma de passagem de informacao
sobre um passivo encontrado no mall .

Além desse problema, existem outros
passivos que contribuem para a reducido do
tempo de corre¢do das  demandas
emergenciais, tais como: falta de localizagao
precisa do  problema, auséncia de
especificagdo de material, tempo de

' Mall — ¢ a abreviacio de “shopping center” em inglés. Entretanto,
esse termo ¢ utilizado pelos profissionais que trabalham no local
referindo-se ao interior da edificacdo, ou seja, os corredores.
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deslocamento do funciondario até o local para
checagem, a ida ao almoxarifado, retorno
para resolucdo do problema e o tempo de
aprovacdo e busca do material pelo
almoxarife.

2.2 Tecnologia BIM

BIM ¢ a sigla para ‘Building Information
Modeling’, ou Modelagem da Informacao da
Construgdo em portugués, e representa uma
inovacdo na industria da construgdo que tem
como objetivo gerenciar as informacdes de
um projeto digitalmente durante todo o seu
ciclo de vida. BIM ¢ um método que utiliza
representacdes  digitais para  conciliar
processos e  facilitar a troca e
interoperabilidade da informacao em todas as
etapas da vida do produto [10].

Nesse contexto, modelos computacionais
contendo geometria precisa e dados essenciais
sdo utilizados para dar suporte as atividades
de constru¢do, fabricacdo e contratacdo, pelas
quais uma edifica¢do ¢ construida, operada e
mantida [11]. A implementacdo do BIM ¢
fundamental para melhorar a gestdo de
instalacdbes e para facilitar  futuras
modificagcdes que o empreendimento possa
necessitar. Assim, gestores de
empreendimentos se beneficiam da adogdo da
tecnologia BIM ao longo do ciclo de vida do
edificio, especialmente no que tange ao
potencial de desempenho do edificio e a
facilitacdo da operacdo e manutencgao.

No Brasil, algumas universidades
comecaram a incorporar o ensino do BIM em
seus cursos de Arquitetura e Engenharia Civil
entre 2006 ¢ 2011 [12]. Entretanto, essa
incorporagdo ainda estd em uma fase inicial e
intermediaria. Existe uma discrepancia entre a
adocdo do BIM por construtoras e escritorios
de projeto brasileiros e sua ado¢do no ensino
de engenharia civil e arquitetura [13]. Isso
revela uma demanda significativa por
profissionais qualificados para desenvolver
projetos em BIM, mas a oferta de
especialistas ainda ¢ insuficiente para atender
essa demanda.

2.37D BIM
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Ao utilizar a metodologia BIM, ¢
essencial entender que existem varias
dimensdes da metodologia além das trés
dimensdes espaciais tradicionais. Cada
dimensao adicional no BIM representa um
aspecto especifico da construgdo, como
tempo (4D), custo (5D), sustentabilidade
(6D), a gestdo de operagdo e manutengdo
(7D). Este modelo n-dimensional amplia o
BIM 3D ao integrar multiplos aspectos das
informagdes de projeto necessarias em cada
fase do ciclo de vida de uma instalacdo
predial [14]. O modelo n-dimensdes fornece
um conjunto abrangente de dados que podem
ser facilmente consultados por diversas
equipes do projeto, facilitando a melhoria
continua do trabalho ao longo de todo o ciclo
de vida do empreendimento.

Em particular, a sétima dimensao,
conhecida como gestdo de operacdo e
manutengado, foca especificamente na fase de
uso e¢ manutencdo de uma edifica¢dao. Essa
dimensdo envolve o uso de tecnologias e
ferramentas BIM para gerenciar informagdes
essenciais para a operagao eficiente da
edificagdo, como equipamentos, planos de
manuten¢do e materiais [6]. Ela proporciona
uma visao detalhada das etapas de operacdo e
manutengao, desde a conclusdo da construcao
até a gestdo continua da edificagdo ao longo
do tempo.

O wuso da tecnologia 7D-BIM pode
resultar em uma substitui¢do mais rapida e
facil de pecas, desta maneira cumprindo e
otimizando uma gestao racionalizada do ciclo
de vida de ativos ao longo do tempo [4].
Além disso, em situagdes que envolvem a
intervengdo de entidades publicas, como
unidades de emergéncia, a tecnologia 7D-
BIM pode fornecer informagdes cruciais
sobre o local, aumentando a precisdo ¢ a
eficiéncia da resposta dos profissionais [5].

Entre as vantagens do uso da sétima
dimensdo do BIM, destacam-se a melhor
colaboragdo entre as equipes
multidisciplinares, permitindo uma
comunicagdo mais eficaz e a redugdo de erros
e retrabalhos. Além disso, a adocdao dessa
tecnologia permite a simulacdo de diversos
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cenarios de operagdo e manutengao,
favorecendo a andlise antecipada de
desempenho e auxiliando na identificagdo de
possiveis problemas na edificagdo [15]. Isso
contribui para evitar interrup¢des nao
planejadas e minimizar custos e reparos
emergenciais.

Por outro lado, a implementagdo da
tecnologia 7D-BIM  também  apresenta
desafios. Empreendimentos ndo padronizados
ou muito antigos, com diversas modificagdes,
podem encontrar dificuldades na coleta e
organizagdo dos dados necessarios. Além
disso, a implementagdo da tecnologia 7D-
BIM pode exigir grandes investimentos em
tecnologia e treinamento, o que pode ser um
obstaculo para algumas empresas. Apesar
desses desafios, a ado¢do da sétima dimensao
do BIM justifica-se pelo seu potencial de
trazer beneficios a longo prazo, resultando em
projetos mais eficientes e bem geridos.

Diversos programas e  aplicativos
disponiveis atualmente podem ser utilizados
para facilitar a aplicagdo da sétima dimensao
do BIM em um projeto. Por exemplo, existe
um aplicativo online chamado
'usBIM.facility', que pode ser utilizado em
dispositivos moveis e ¢ integrado com a
tecnologia 7D-BIM. O 'usBIM.facility' ¢ um
aplicativo para gerenciar a manutengdo
predial e integrar de forma avangada todas as
atividades de gestdo de instalacdes no
processo BIM [16].

Por fim, wvale destacar que, ao
correlacionar a sétima dimensdo com o
indicador de MTTR, a adocdo da tecnologia
7D-BIM pode aumentar significativamente a
eficiéncia da equipe de manutencdo do
empreendimento. Esse uso melhora a
comunicacdo entre as diferentes equipes
envolvidas no projeto, resultando em
operacdes mais eficientes e coordenadas [5].

3. Metodologia

A metodologia deste estudo contém uma
estratégia de revisdo da literatura sobre a
aplicagdo da dimensdo 7D do BIM para a
manuten¢do predial em shopping centers,
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bem como uma pesquisa-agdo com
responsaveis do setor de manutengdo dos
shopping centers da cidade do Rio de Janeiro.
A fase de revisdo da literatura foi realizada de
abril em 2023, utilizando a ferramenta de
pesquisa ‘Google Scholar’. Neste estagio, foi
selecionado publicacdes brasileiras relativas
ao tema, empregando um conjunto de
palavras-chaves especificas para realizar a
busca. Essa maneira técnica visa compreender
a presenca de debate similar a este artigo a
nivel nacional, para isso foram filtrados
artigos com os seguintes grupos de palavras-
chaves:

e 1° grupo: “shopping center”,
“manutencao predial” e “BIM”;

e 2°grupo: “7D/BIM”;

e 3°grupo: “7D/BIM” e “manuten¢do
predial”;

e 4° grupo: “7D/BIM”, “manutengao
predial” e “shopping center”.

A pesquisa-acdo foi realizada com 10
responsaveis das equipes de operagdes dos
shopping centers mais populares da cidade do
Rio de Janeiro, no més de mar¢o de 2023.
Para desenvolvimento desse estudo foi
aplicado um questionario via ‘Google Forms’
com 10 perguntas:

1. Qual ¢ o seu nome?
2. Qual ¢ a sua profissdao?

3. Vocé possui quantos anos de experiéncia
no setor de manutencdo predial de
shopping center?

4. Vocé ja trabalhou em quantos shopping
centers?

5. Qual ¢ a dimensdo do shopping ao qual
vocé trabalha atualmente?

6. Em sua experiéncia, qual ¢ o maior
passivo do setor de manutencdo predial
do shopping center?

a) Alta quantidade de
emergenciais.

demandas

b) Auséncia de especificagdo de materiais
de facil acesso.
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c) Baixo namero de funcionarios.

d) Desperdicio de tempo do funcionério em
trajeto (localizar o problema e buscar
material).

e) Outros:

7. Com relacdo a pergunta acima, voc€ pode
atribuir notas de 1 (baixo impacto) a 5
(alto impacto) ao nivel de relevancia do
passivo no setor de manutencao predial?

8. Vocé conhece a tecnologia BIM? Se sim,
compreende o que ¢ a sétima dimensao?

9. Atualmente h4 algum software que supre
as necessidades/demandas para o
planejamento da manutencdo predial em
seu empreendimento?

10. Vocé acredita que se houvesse um
aplicativo que o setor de qualidade
pudesse utilizar para alertar um problema
encontrado no mall, e que essa alerta ja
fosse automaticamente disparada para a
equipe de manutengdo com  as
especificagdes do material e do local, o
tempo de acdo de reparo diminuiria?

4. Resultados e Discussoes

Dessa maneira, foram encontradas as
seguintes quantidades para cada grupo de
pesquisa, conforme pode ser visto na Tabela
I:

Tabela 1 — Resultados da pesquisa de revisao

bibliografica
Grupo Qtd.
1 1
2 33
3 2
4 0

Fonte: Autores

De base nesses dados, foi realizado uma
analise mais detalhada de cada artigo para
determinar se de fato aborda o tema proposto,
ou se apenas possui essas palavras na
composicdo de seu estudo sem explora-las ou
correlaciona-las a pesquisa conduzida neste
artigo. Além disso, foi verificado se os artigos
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estdo enquadrados no grupo de pesquisa
apropriado, como demonstrado
detalhadamente na tabela 2 do Anexo B deste
trabalho. Apos essa avaliacdo, foi obtido as
seguintes quantidades para cada grupo de
pesquisa, conforme evidenciado na Tabela 3:

Tabela 3 — Resultados da pesquisa de revisdo
bibliografica - verificado

Grupo Qtd.
1 0
2 11
3 7
4 0

Fonte: Autora

O grupo 4 engloba as palavras chaves
deste artigo, enquanto o grupo 1 apresenta o
maior nimero de palavras-chaves
correlacionadas ao desenvolvimento deste
estudo. Diante desses dados, torna-se evidente
a inexisténcia de uma discussdo abrangente
sobre a adog¢do da tecnologia 7D/BIM na
manutengdo predial de shopping centers no
Brasil.

Com relacdo a pesquisa-acdo foram
separadas as respostas de cada pergunta em
graficos  para  melhor  compreensao.
Entretanto, as respostas da pergunta 1 sdo
confidenciais, enquanto as individuais de
cada entrevistado podem ser vistas na tabela 4
no Anexo C desse trabalho.

As cinco primeiras perguntas da pesquisa
possuiam como objetivo conhecer o
entrevistado, incluindo sua profissdo e sua
experiéncia no ramo de manuten¢do predial
de shopping center. A entrevista englobou 4
arquitetos ¢ 6 engenheiros, com experiéncia
no setor variando de 1 a 24 anos. Além disso,
eles ja atuaram em diferentes shoppings,
variando de 1 a 10, e atualmente, 5 trabalham
em shoppings de porte ‘mega’, 3 no porte
‘regional’ e 2 no porte ‘pequeno’.

As ultimas cinco perguntas abordam os
pontos de vista dos entrevistados com relacao
ao tema desse artigo, como manutencao
predial do shopping center e tecnologia BIM,
conforme pode ser visto nas figuras abaixo:
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Apenas dois entrevistados optaram pela
opcao ‘Outros’ fornecendo como resposta “Se
o shopping for ‘Greenfield’, a especificacdo
de materiais importados, dificulta muito a
manuten¢do corretiva, pos garantia de obra.
Principalmente material de acabamento.”,
essa resposta pode se encaixar na opg¢ao de
‘Auséncia de especificacdo de materiais de
facil acesso’ e a outra resposta foi “Falta de
informac¢ao ou localizacdo correta.”, também
podendo se enquadrar em ‘Auséncia de
especificagdo de materiais de facil acesso’.

Figura 2 — Respostas da pergunta 6

W Auséncia de especificacdo de materiais de facil acesso.
Baixo numero de funciondrios

Alta guantidade de demandas emergenciais

Fonte: Autora

Figura 3 — Respostas da pergunta 7
m1m2m3 n4ms

- I I “ I I “ I

ALTA QUANTIDADE AUSENCIA DE BAIXO NUMERD DE DESPERDICIO DE
DE DEMAMDAS  ESPECIFICACAD DE  FUNCIONARIOS TEMFO DO
EMERGENCIAIS MATERIAIS DE FUNMCIONARIO EM

FACIL ACESS0. TRAJETO
(LOCALIZAR O
PROBLEMA E

BUSCAR
MATERIAL).

Fonte: Autora

Figura 4 — Respostas da pergunta 8
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@ Sim
@ Nio
Fonte: Autora
Figura 5 — Respostas da pergunta 9
® Sim
% ® Mo

Fonte: Autora

Figura 6 — Respostas da pergunta 10

e

@ Sim
@ Nio

Fonte: Autora

Diante dos dados apresentados, pode-se
verificar que a maioria dos entrevistados
concordam que a alta quantidade de
demandas emergenciais ¢ o maior passivo do
setor de manutencdo predial de um shopping
center, além disso 9 de 10 entrevistados
acreditam que se houvesse um aplicativo que
o setor de qualidade pudesse utilizar para
alertar um problema encontrado no mall e que
essa alerta fosse automaticamente disparada
para a equipe de manutencdo com as
especificagdes do material e do local, o tempo
de agdo de reparo (MTTR) diminuiria.

5. Consideragoes Finais

Diante das analises e discussoes
apresentadas neste artigo, torna-se evidente a
importancia da manutencdo predial em
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shopping centers para garantir a seguranga, o
conforto e o bem-estar dos frequentadores. A
auséncia ou a ma execucdo da manutencao
pode resultar em incidentes graves, como o0s
ocorridos em Sdao Luis/MA e Osasco/SP no
inicio de 2023, evidenciando a urgéncia de

aprimorar o0s processos de gestdio e
manutengao.
A introducdo da tecnologia BIM,

especialmente a sua sétima dimensdo, surge
como uma solucao promissora para otimizar a
operacdo e manutencdo de empreendimentos.
A capacidade de integrar informagdes e
facilitar a colaboracdo entre equipes
multidisciplinares promete uma gestdo mais
eficiente, reduzindo erros e retrabalhos. Além
disso, a sétima dimensdo oferece a analise de
dados em tempo real, permitindo uma tomada
de decisdo mais agil e eficaz.

A pesquisa-acdo  realizada  com
profissionais da 4rea de manutencdo de
shopping centers do Rio de Janeiro
corroborou a importancia da tecnologia 7D-
BIM. A maioria dos entrevistados identificou
a alta quantidade de demandas emergenciais
como o principal desafio do setor. A proposta
de um aplicativo integrado a sétima dimensao
do BIM como o ‘usBIM.facility’ agilizaria a
comunicagdo e reparo de problemas
emergenciais, indicando um  potencial
significativo para reduzir o tempo de agdo de
reparo (MTTR). Com a adocdo desse
software ou outra ferramenta computacional
similar, a transmissdao de informagdes sobre
um problema para a equipe de manutengdo
seria substancialmente reduzida, conforme
evidenciado na Figura 7 do anexo D deste
trabalho.

Em vista disso, a adogdo da tecnologia
7D-BIM no gerenciamento da manutengdo
predial em shopping centers se mostra como
uma estratégia promissora € necessaria.
Embora exija investimentos iniciais em
treinamento e infraestrutura, os beneficios a
longo prazo em termos de eficiéncia
operacional, qualidade dos servigos prestados
e seguranca dos frequentadores superam
amplamente os custos envolvidos. O
potencial da tecnologia BIM, especialmente
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sua sétima dimensdo, em facilitar a
colaboragdo entre equipes, agilizar a detec¢ao
e correcdo de problemas, € proporcionar uma
visdo holistica do empreendimento, coloca-a
como um recurso valioso para os gestores e
profissionais de shopping centers e seus
frequentadores.
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7. Anexos e Apéndices

ANEXO A
Figura 1 — Fluxograma da passagem de informacao
Passivo
encontrado
Por um
Pela equipe da . Pela equipe de
trabalhador : Por um cliente P,
qualquer qualidade manutencao
x v
Repas_sa pgera a Re?ngwac?diAC
equipe - -
& Atendimento ao
manutencao Cliente)
Repassa a central de
manutengio para

| criacio da ordem de

servico no aplicativo

v
Entra em contato Ida do técnico até Ordem de servigo
com a central de Encontrou o passivo apontado? olocalpara | enviada ao
manuten¢do lverificar o passivo técnico

Realiza o reparo

Possui o material para realizar o

: Pode realizar o servico agora? do passivo
servigo? apontado
N
Reprograma para
. |Solicita o material oufro horario ou
( “| ao almoxarife repassa para
outro técnico
Avisa ao técnico
SIM
O almoxarife conhece o material? Cn{:;r;g;;f 2| que o material foi
comprado
Solicita as :
Pt Avalia outro
e;ngr:;?co?: go O coordenador encontrou as material similar
coorde pal rde especificagdes do material? para suprir a
manuten¢do demanas

Fonte: Autora
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ANEXO B

Tabela 2 — Analise dos artigos
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Grupo Titulo Status Justificativa OBS
Analise critica do modelo O estudo ndo utiliza a
de medicao de tecnologia BIM na gestao
desempenho da é4rea de da manuten¢do predial em
| e Reprovado .
facilities management de shopping centers
uma organizagdo do setor
sucroenergético
A metodologia BIM - O autor discorre acerca da  Esse artigo se enquadra
Building Information tecnologia 7D/BIM e sua melhor no grupo 3,
Modeling na gestao da aplicagdo na gestdo de haja vista que o autor
) manutencao das Aprovado manutengao discorreu da aplicacdo
infraestruturas do Campus p da tecnologia 7D BIM
2 do Instituto Politécnico diretamente na gestdo
de Leiria de manutenc¢ao predial.
O autor discorre acerca da Esse artigo se enquadra
Vantagens do sistema BIM tecpolo~gia 7D/BIM~e sua me?lhor' no grupo 3,
. . aplicagdo na gestdo de haja vista que o autor
2 nos ambientes de projeto e 5 rovado  manutengdo discorreu d licaga
gestdo da construcdo civil p ¢ u da apicacao
da tecnologia 7D BIM
diretamente na gestdo
de manuteng@o predial.
Analise da tecnologia BIM A autora discorre
) no contexto da industria da Aprovado brevemente acerca da
construgdo p tecnologia 7D/BIM
Elaboragdo de Projeto
residencial e o autor discorre
) compatibilizagdo utilizagdo Aprovado brevemente acerca da
software com plataforma p tecnologia 7D/BIM
BIM
ANALISE DO Os autores discorrem
PLANEJAMENTO E brevemente acerca da
COMPATIBILIZACAO tecnologia 7D/BIM
) DE PROJETOS Aprovado
UTILIZANDO A
PLATAFORMA BIM
As autoras  discorrem Esse artigo se enquadra
UTILIZACAO DA ?::;g?o da 75‘/‘]1301‘1?\‘;‘[0 da hmf?lhor. no grupo 3,
TECNOLOGIA BIM NA g1 para haja vista que a autora
x Aprovado  prevengdo de patologias discorreu da aplicacdo
2 PREVENCAO DE - .
INFILTRACOES em um empreendimento dg tecnologia 7D BI£\4
diretamente na gestdo
de manuteng@o predial.
USO DA PLATAFORMA o autor discorre
BIM: Uso da plataforma extremamente
) BIM: Otimizacdo dos Reprovado superficialmente acerca da
projetos Hidrossanitarios e P tecnologia 7D/BIM
correlacionados
Do inicio do ciclo a vida O estudo foi realizado e
) do edificio a gestdio de Reprovado publicado em Portugal,

informag@o: BIM -

dessa forma ndo faz parte
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metodologia e estudo de
um caso

OTIMIZACAO NO
CONTROLE DE
CUSTOS EM OBRAS
ATRAVES DO SISTEMA
BIM

Compatibilizagao de
projetos: analise da
plataforma BIM no

municipio de Tubardo

Elaboracdo do orcamento
de uma residéncia
unifamiliar utilizando a
metodologia bim para a
extragdo dos quantitativos

Analise da aplicabilidade
do sistema BIM para
projetos de  estruturas
metalicas

Aplicacdo da metodologia
BIM na gestdo de edificios
- caso de estudo de edificio
multifamiliar e comercial
de Pato Branco

Orcamento  de  obras
publicas auxiliado por
tecnologia BIM

Agdes orientadas para

gestdo de processos de
projeto para a implantagdo
do BIM na DINFRA da
Universidade Federal do
Cariri

Manutencio predial
utilizando a metodologia
BIM com énfase na vida

util  dos  componentes
construtivos
Engenharia sequencial,

engenharia simultanea e
implantagdo da tecnologia
BIM em empresas da area
de construgao civil

Utilizacdo da tecnologia
bim no desenvolvimento
das fases de operagdo e
manutengao das
edificagoes

Aprovado

Aprovado

Aprovado

Reprovado

Aprovado

Reprovado

Reprovado

Reprovado

Reprovado

Aprovado

da discussdo nivel Brasil

O autor discorre
brevemente acerca da
tecnologia 7D/BIM

O autor discorre
brevemente acerca da
tecnologia 7D/BIM

O autor discorre
brevemente acerca da
tecnologia 7D/BIM

A autora discorre
extremamente
superficialmente acerca da
tecnologia 7D/BIM

O autor discorre acerca da
tecnologia 7D/BIM e sua
aplicagdo na gestdo de
manutencao

O autor discorre
extremamente
superficialmente acerca da

tecnologia 7D/BIM

Esse artigo também foi
encontrado no filtro do
grupo 3, sendo
considerado sua aplicag@o
no grupo 3.

Esse artigo também foi
encontrado no filtro do
grupo 3, sendo
considerado sua aplicagdo
no grupo 3.
o autor discorre
extremamente
superficialmente acerca da
tecnologia 7D/BIM

A autora discorre acerca da
tecnologia 7D/BIM e sua
aplicacdo na gestdo de
manutencao
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Esse artigo se enquadra
melhor no grupo 3,
haja vista que o autor
discorreu da aplicacdo
da tecnologia 7D BIM
diretamente na gestdo
de manuteng@o predial.

Esse artigo se enquadra
melhor no grupo 3,
haja vista que o autor
discorreu da aplicacdo
da tecnologia 7D BIM
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BIM de
edificios existentes.
Aplicagdo ao edificio
CITMA do Campus da
Penteada da Uma

Modelagao

Modelagdo BIM de redes
prediais de  drenagem
adaptada ao processo de
licenciamento de edificios

Elaboracao e
compatibilizagao de
projeto  arquitetonico e
estrutural de habitacdo
social utilizando 0s
programas Revit e TQS

Modelagdo em BIM de
armaduras de betdo
armado de um edificio:
analise da sua contribuicio
para processos de medigdo
e orcamentagdo  mais
eficientes

A DIGITALIZACAO DE

ESTRUTURAS E
PROCESSOS NAS
INFRAESTRUTURAS
DE TRANSPORTE
Avaliagdo do uso de
Building Information
Modeling (BIM) na
implantagdo  de  patio
ferroviario
CONTRIBUICOES DO
BUILDING
INFORMATION

MODELING(BIM) PARA
OBRAS PUBLICAS: UM

ESTUDO DE CASO
PARA A
UNIVERSIDADE
FEDERAL DE OURO
PRETO(UFOP) DA
SUBESTACAO DE
ENERGIA
Implementacdo da
metodologia BIM  no
desenvolvimento de

projetos de estruturas

Estudo da implementagdo
da metodologia BIM na

Reprovado

Reprovado

Reprovado

Reprovado

Reprovado

Aprovado

Aprovado

Reprovado

Aprovado

O estudo foi realizado e
publicado em Portugal,
dessa forma ndo faz parte
da discussdo nivel Brasil

O estudo foi realizado e
publicado em Portugal,
dessa forma ndo faz parte
da discussdo nivel Brasil

A autora discorre
extremamente
superficialmente acerca da
tecnologia 7D/BIM

O estudo foi realizado e
publicado em Portugal,
dessa forma ndo faz parte
da discussdo nivel Brasil

O estudo foi realizado e
publicado em Portugal,
dessa forma ndo faz parte
da discussdo nivel Brasil

O autor discorre
brevemente acerca da
tecnologia 7D/BIM
O autor discorre
brevemente acerca da
tecnologia 7D/BIM

O estudo foi realizado e
publicado em Portugal,
dessa forma ndo faz parte
da discussdo nivel Brasil

A autora discorre acerca da
tecnologia 7D/BIM e sua
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diretamente na gestdo
de manutengdo predial.
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coordenacao de projetos de
uma construtora

Uso do Building
Information Modeling
(BIM) no desenvolvimento
do projeto hidrossanitario
de uma unidade residencial
unifamiliar

Adaptacdo do programa
PAC-Pérticos ao EC2 e
sua integragdo com o
conceito BIM

Adaptagdo do Programa
Pac-porticos ao EC2 e Sua
Integracao Com 0
Conceito BIM

Estudo da viabilidade de
aplicacio do BIM no
projeto de aeronaves para
competicdo de aerodesign
— SAE Brasil

GESTAO DE OBRAS
PUBLICAS: O PAPEL
DOS ADITIVOS
CONTRATUAIS EM
OBRAS EXECUTADAS
PELA COGIC

Manutencao predial
utilizando a metodologia
BIM com énfase na vida
utii  dos  componentes
construtivos

Acgdes orientadas para
gestdo de processos de
projeto para a implantagdo
do BIM na DINFRA da
Universidade Federal do
Cariri

Reprovado

Reprovado

Reprovado

Aprovado

Aprovado

Aprovado

Aprovado

aplicacdo na gestdo de
manutencao

o autor discorre
extremamente
superficialmente acerca da

tecnologia 7D/BIM

O estudo foi realizado e
publicado em Portugal,
dessa forma ndo faz parte
da discussdo nivel Brasil

O estudo foi realizado e
publicado em Portugal,
dessa forma ndo faz parte
da discussdo nivel Brasil

O autor discorre
brevemente acerca da
tecnologia 7D/BIM
O autor discorre
brevemente acerca da
tecnologia 7D/BIM

A autora prevé a utilizagdo
da tecnologia BIM,
inclusive da sétima
dimensao, para auxiliar na
gestdo de manutencgao.

O autor propde a adog@o
da  tecnologia BIM,
inclusive da sétima
dimensao, para auxiliar na
gestdo de manutengao.
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Fonte: Autora

Revista Boletim do Gerenciamento n2 45 (2024)



ANEXO C

Tabela 4 — Respostas individuais dos entrevistados
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Entrevistado Qualéasua Vocé possui Vocé ja trabalhou Qual é a dimensao Classificacio de
profissao? quantos anos de  em quantos do shopping ao qual acordo com a

experiéncia no shopping centers? vocé trabalha Abrasce

setor de atualmente?

manutencio

predial de

shopping center?
1 Engenheiro 22 anos 4 Médio, ?g%glsa de 270 Regional
2 Arquiteta 02 anos 3 40mil mJ2 de ABL Regional
3 Arquiteta 17 anos 1 77677Tm> de ABL Mega
4 Arquiteta 08 anos 4 Pequeno Pequeno
5 Arquiteta 07 anos 4 Médio Pequeno
6 Engenheiro 05 anos 2 42mil m? de ABL Regional
7 Engenheiro 03 anos 2 112mil m*> de ABL Mega
8 Engenheiro 24 anos 10 100mil m? Mega
9 Engenheira 01 ano 1 Grande Porte Mega
10 Engenheira 09 anos 3 115mil m? Mega

Fonte: Autora

ANEXO D

Passivo
encontrado

(

A 4

)}

Par um ] .
Pela equipe da Pela equipe de -

trabalhador qualidade manutencio Por um cliente

quakguer

h 4
Ordem de servico Adiciona no Re::;ssal ac dSAC

enviadaao  [€ aplicativo 3 Al enﬁmgmea o

técnico "usBIM. facility" Cliente)

Pode realizar o servigo agora?

Reprograma para
outro hordrio ou
repassa para
outro técnico

Realiza o reparo
do passivo
apontado

Fonte: Autora

Figura 7 — Fluxograma da passagem de informa¢ao com a adogdo da tecnologia 7D/BIM
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