-

AUGI & o

Explorando o CAFM - Marco 2007
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José Rios trabalha para o Banco Popular de Puerto Rico, Real Estate Division, em San Juan
Puerto Rico como um Administrador de CAFM/CAD. José é um usuario de AutoCAD com 13
anos de experiéncia na industria de arquitetura, cinco dos quais foram dedicados
inteiramente aos sistemas CAFM. Sua experiéncia inclui o gerenciamento CAD, o
planejamento de restaurantes para a McDonalds Corporation (Central America and the
Caribbean Region), projetista de sistemas de mobiliario, gerenciamento de projeto, e
producdo de planos de arquitetura para edificios comerciais, residenciais, e publicos. Ele
pode ser contatado através do e-mail josrios@bppr.com.

Ha cinco anos atras, eu li um andncio para o cargo de operador de CAFM/CAD. Por alguma
razdo eu achei que essa seria a experiéncia mais avancada para mim. Eu ndo sabia nada
sobre CAFM (ou computer-aided facilities management - gerenciamento de instalagoes
auxiliado por computadores), mas havia algo excitante sobre esse assunto. Logo,
entretanto, eu me descobri confuso e frustrado. Havia pouca informacao sobre o CAFM e
muito menos informacgdo sobre a integragdo do CAFM com o CAD. A maioria dos recursos
disponiveis sdo fornecidos por desenvolvedores CAFM, de forma que é impossivel ter uma
visao completa sobre o CAFM.

Entdo esse foi o jeito como eu aprendi — do jeito mais dificil. Depois de me especializar em
CAFM através de longos caminhos por solo infértil, eu assumi um compromisso comigo
mesmo, e agora com o AUGI, para explicar o CAFM e auxiliar os usuarios CAFM/AutoCAD a
entender o sistema. Ao mesmo tempo, vou aprender com as suas contribuigdes.

Por que CAFM?

As instalagdes representam o maior bem para uma organizacao. "Para sobreviver no mundo
dos negdcios com constantes mudancas, o gerenciamento e uso das instalagdes da
organizagdao, o maior bem no balanco da empresa, nao deve ser excecao."(Lunn,
Stephenson, 2000). Depois da folha de pagamento, é a taxa de ocupacdo que representa o
segundo maior custo. "Para a maioria das organizacdes, os custos com aluguel de ocupacdo
representam a segunda categoria de maior custo, depois das despesas com a folha de
pagamento." (Mokrauer, Aronow, Mokrauer, 2007). Dessa forma, o CAFM deve ndo sé
abordar solucGes para os problemas de gerenciamento de instalacGes, mas também ser
parte de uma estratégia de negdcios completa para controlar as despesas de ocupagao e
maximizar a eficiéncia da ocupacao.

O CAFM é um sistema de software, hardware, procedimentos, e recursos humanos para
atingir um controle mais eficiente sobre todos os aspectos do gerenciamento das instalagdes
e da propriedade. Na maior parte dos casos, um pacote de software CAFM oferece solugdes
para o gerenciamento de espacgos, para o portfolio de propriedades, para o gerenciamento
de contratos de leasing, manutencao preventiva, gerenciamento de bens e suprimentos, e
para os requerimentos de trabalho. Outros mddulos oferecidos sdo o gerenciamento de
movimentagGes, analise de espagos, gerenciamento de projetos, empilhamento, e
integracao com o CAD.
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Os sistemas CAFM requerem, basicamente, espago para dados, e isso quando 0s arquivos
CAD se tornam indispensaveis. Mesmo quando a integracdo com o CAD ndo é vital para
apoiar um sistema CAFM, ele tem muitas vantagens. "Os arquivos CAD e as ferramentas
CAFM permitiram ao departamento DIFP recuperar dados de construgdo de forma rapida e
precisa para os projetos de relocagdo, novas construcdes e disposicdes." (Keller, Keller
2004).

Para ligar seus DWGs a um sistema CAFM, é necessario construir polylines ao redor do
perimetro de cada espaco no plano baixo (um método recente é utilizar o Architectural
Desktop ou o Revit space boundaries). A forma como vocé desenha a polyline vai depender
do padrdo de medicdo que vocé estiver usando e a classificacdo do espaco de um espaco
especifico. Esta pratica é chamada P-lining (veja a Figura A).
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Figura A: As linhas vermelhas sdo P-lines contornando os ambientes no nivel do chéo.

O AutoCAD determina uma ID para todos os objetos que vocé tem na tela (veja a Figura B).
As propriedades sdo coletadas em um banco de dados embutido no AutoCAD. Os sistemas
CAFM geralmente usam fungbes adicionais (add-on) de integragdo para o AutoCAD. O que
esse add-on faz é coletar informacbes sobre a tabela de entidade do AutoCAD para
sincronizar o banco de dados CAFM com os dados de espaco daquele objeto especifico.
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Figura B: A drea sombreada é o Cddigo de Manipulacdo que o AutoCAD déa aos objetos.

A partir dai vocé pode determinar organizagoes, propriedades, pessoal, e classificacoes de
espago, entre outros, para uma entidade que estd em comunicacdo continua com o seu
banco de dados CAFM. Isso é muito Gtil para a insergdo de dados, atualizacdo de espagos, e
para localizar propriedades fixas. As mudangas podem ser feitas no ambiente AutoCAD para
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depois serem sincronizadas com o banco de dados CAFM. Enfim, o AutoCAD é transformado
na sua interface grafica, e em muitos casos, em uma ferramenta de relatério graficos, ja
gue vocé pode solicitar ao seu banco de dados CAFM informagdes sobre alocagbes de
grupos, tipos de espacos, propriedades, equipamento, e basicamente tudo no seu banco de
dados que estiver relacionado com um espaco especifico. Softwares CAFM mais novos
permitem que vocé faca um upload dos seus desenhos em um ambiente web, permitindo
gue os usuarios facam solicitacdes diretamente na tela do computador.

Ao usar arquivos DWG ligados a um banco de dados CAFM, suas informacdes de espacgo
serdo extraidas diretamente dos planos das suas instalagdes. Isso significa que suas
informagdes de espago serao tao precisas quanto os seus planos. Uma outra coisa a se
considerar € a utilizagdo de um método padrdo de medicdo para manter os seus dados do
espaco das instalagdes consistentes. Os padroes também oferecem orientacGes sobre a
classificacdo dos espacos. A BOMA (Building Owners and Managers Association — Associacao
de Gerentes e Proprietarios de Edificios) e a IFMA (International Facility Management
Association - Associacao Internacional de Gerenciamento de Instalages) oferecem padrdes
de medicdo de piso para prédios de escritorios, edificios comerciais e indUstrias.

Nas proximas edigoes

Eu espero que estas informacdes tenham sido Gteis — pelo menos para dar a vocé uma
perspectiva geral sobre o CAFM. Nas colunas futuras, eu vou aprofundar a discussao sobre
os padrbes de medicdo, sobre as técnicas e truques de p-lining, usando BOMA com o space
boundaries do Architectural Desktop e padrées CAD para CAFM. Também estou planejando
uma analise no software CAFM da Autodesk, o FM Desktop. Fique a vontade para entrar em
contato comigo, com idéias ou sugestdes para tépicos futuros. Até o més que vem!
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Eu dedico esta primeira coluna a minha esposa Isha, meus filhos Gustavo e Paula e a minha

familia em geral por terem dado apoio e por terem sido criticos no desenvolvimento deste
artigo.
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