
PCC5952 - BIM 12/08/2021

©2013-2021 Eduardo Toledo Santos 1

BIM e Facility Management (FM)

Prof. Dr. Eduardo Toledo Santos

Agenda

 O que é FM - Facility Management

 Sistemas CAFM

 Benefícios do BIM para FM

 COBie

Facility Management

 Definição de Facility/Facilities Management da 
NBR/ISO 41011:2019 Facility management –
Vocabulário 

“Função organizacional que integra pessoas, 
propriedade e processo dentro do ambiente construído 
com o objetivo de melhorar a qualidade de vida das 
pessoas e a produtividade do negócio principal” 
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Escopo do Facility Management (parcial)
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Limpeza

• Diária
• Periódica
• Especial
• ...

Suporte

• Recepção
• Correio
• Táxi
• Passagens
• Motoboy
• Office-boy
• Lazer
• Suprimentos
• Ambulatório
• Help desk
• TIC
• ...

Property

• Manutenção predial
• Jardinagem
• Gestão Espaços
• Energia
• Vandalismo
• Impostos
• Contratos
• Utilities
• Inspeções
• Acessibilidade
• Reforma
• Expansão
• Construção
• Aquisição
• ...

Catering

• Refeitório
• Interno
• Fornecimento 

externo
• Vending
• Eventos
• ...

Segurança

• Segurança física
• Controle acesso
• Vigilância eletrônica
• Instalações técnicas
• Emergências
• ...

Frotas

• Combustível
• Revisão
• Manutenção 
• Licenciamento 
• Seguro 
• Colisão
• IPVA
• Multas
• Documentos
• Chaves
• ...

Papel estratégico do FM

 Cada vez mais, o Gerente de Facilities tem que desempenhar, além 
do seu papel operacional, um papel estratégico e tático.

 Sistemas de Informação apoiam ambos os papéis, mas para o 
segundo, é essencial.

 Os sistemas de informação que apoiam a atividade de Facility 
Management são denominados CAFM

5

Acesso difícil, demorado... não 
estratégico
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Mesmo planilhas eletrônicas não são 
adequadas para uso estratégico!
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Uso estratégico das informações de FM

 Demandam sistema de informações especializado: 

8

DEFINIÇÕES DE CAFM
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Definição IFMA

 Computer-Aided Facility Management: uma ferramenta de  alta tecnologia 
usada por profissionais de facilidades para acompanhar e gerenciar 
virtualmente qualquer ativo relacionado às facilidades. Possibilita a gerentes e 
tomadores de decisão a habilidade para, mais do que nunca, prontamente 
analisar o uso efetivo do espaço.

IFMA - International Facility Management Association
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Definição BOMI

 Computer-Aided Facility Management: um 
conjunto de sistemas de hardware e software 
usados para automatizar operações típicas de 
gerenciamento de facilidades tais como locação, 
manutenção, gerenciamento de propriedades, 
inventários de espaço e mobiliário e produção de 
desenhos.

Building Owners & Managers Institute International
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Definição CFI

 Computer-Aided Facility Management: também 
conhecido como Computer Integrated Facility 
Management (CIFM), é um termo que identifica o uso de 
um sistema de computação para mensurar, gerenciar e 
analisar o espaço, móveis, equipamentos e desenhos 
associados a facilidades. Inclui gerenciamento de 
mudanças, informação de aluguéis, relatórios, 
telecomunicações, contabilização de custos de material 
e mão de obra e aspectos relacionados ao gerenciamento 
de manutenção.

CFI - Computerized Facility Integration, L.L.C.
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Definição Gartner

 Computer-Aided Facility Management: a categoria de 
aplicativos usados para gerenciar o espaço físico e ativos 
dentro de edifícios alugados ou de propriedade de uma 
empresa. Isso inclui acompanhar a alocação de espaço de 
escritórios, seu layout e mobiliário. Tipicamente, 
aplicações CAFM interagem com sistemas CAD para 
facilitar o planejamento do espaço e o gerenciamento de 
adições e mudanças no arranjo físico de escritórios.

Gartner, Inc..
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Definição Eric Teicholz

 Computer-Aided Facility Management: é a 
combinação  de CAD, gerenciadores de Banco 
de Dados e software especializado para 
planejamento e otimização do espaço, previsão e 
outras funções desempenhadas por profissionais 
de planejamento e gestão de facilidades.

Eric Teicholz
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Definição FM:Systems

 Sistemas CAFM oferecem um banco de dados de informações de 
facilidades ligadas a plantas digitais, dando ao gerente de 
facilidades as ferramentas para acompanhar e preparar relatórios 
sobre elas. 

Jeff Martin, FM:Systems
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Definição: FM Technology Users Forum

 Computer Aided Facility Management (CAFM) é um conjunto 
integrado de softwares de prateleira que constituem um sistema 
coerente, automatizando as funções do gerenciamento de 
facilidades. Tais funções incluem planejamento do espaço, 
manutenção preventiva e corretiva, gerenciamento de locações, 
gerenciamento de mudanças, integração com CAD, etc.

Moussa Chaer, Digital Facilities, Inc.
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Definição: Wikipedia

 Computer Aided Facility Management (CAFM): é o apoio ao facility
management pela tecnologia da informação. O fornecimento de informações 
sobre as facilidades é o centro da atenção. As ferramentas do CAFM são 
chamadas de software CAFM , aplicativos CAFM ou sistemas CAFM.

http://en.wikipedia.org/wiki/Computer_aided_facility_management
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Definição: NIBS (National Inst. of Building Sciences)

 Computer Aided Facility Management (CAFM): uma 
combinação de CAD e ou software de bancos de dados 
relacionais com habilidades específicas para gerenciamento 
de facilidades.

 O propósito dos sistemas CAFM inclui: 
 Ajudar o gerente de facilidades a assegurar que os ativos da 

organização são completamente utilizados ao menor custo 
possível, e

 Dar suporte ao Gerenciamento de Facilidades Operacional e 
Estratégico, i.e. todas as atividades associadas com tarefas 
administrativas, técnicas e de infraestrutura (quando as facilidades 
já estão operacionais), bem como aos processos estratégicos de 
planejamento e gerenciamento.
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Minha definição:

 Computer-Aided Facility Management: sistema 
de informação cuja função essencial é apoiar as 
atividades ligadas ao facility management e a 
tomada de decisões envolvendo as facilities
gerenciadas.

E. T. Santos
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Outras siglas...
 CIFM – Computer Integrated Facility Management
 CFMS - Computerized Facilities Management System 
 TIFM – Total Infrastructure and Facilities Mgmt
 FMIS – Facility Management Information System 
 IWMS – Integrated Workplace Management System
 ILCM – Infrastructure Life Cycle Management
o CMMS – Computerized Maintenance Mgmt System
o EAM – Enterprise Asset Management
o REMS – Real Estate Management System
o PPM – Portfolio and Project Management
o IWOMS – Integrated Work Order Mgmt Systems 
o HCM – Human Capital Management
o ITSM – Information Technology Service Management
o ITAM – Information Technology  Asset Management

CAFM

Partes/Módulos
do CAFM

Informações gerenciadas pelo CAFM
Quase todas... exceto:

 informações ligadas diretamente ao core business;

 sistemas corporativos (folha de pagamento, etc...) 

CAFM
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Histórico do CAFM     (Lunn & Stephelson, 2000)

 1ª geração: início dos 1960s
 Programas para tarefas específicas (ex: CRAFT: para 

definição de layout / alocação de facilidades, 1963);
 Uso mínimo de TI e somente em grandes corporações;

 Baixa performance;

 Alto custo (Mainframes);

 Baixa percepção sobre a importância e impacto da 
manutenção de informações de facilidades.

23

Histórico do CAFM

 2ª geração: 1960s – 1970s
 Desenvolvimento de bancos de dados simples com 

inventário de ativos;
 Uso de métodos de pesquisa operacional para 

planejamento de espaço e problemas de 
gerenciamento de informações;

 Programas desenvolvidos somente pelo departamento 
de informática;

 Problemas: BD de pequena capacidade, baixo nível de 
detalhamento das informações e baixa compreensão 
dos problemas pelos usuários.

24

Histórico do CAFM

 3ª geração: 1980 – 1985
 Surgimento do IBM-PC;
 Uso de software de automação de escritório 

(processador de texto e planilha) pelos GF;
 Desenvolvimento de aplicações internas para GF;
 Fornecedores de CAD e GIS criam recursos dentro de 

seus produtos voltados para FM:
 CAD: (cálculo de áreas e registro de atributos em blocos 

gráficos para criação de ativos);
 GIS: foco na indústria pesada e de serviços, normalmente 

espalhadas por grandes áreas geográficas.
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Histórico do CAFM

 4ª geração: 1985 – 2000
 Barateamento do hardware;

 Aplicações modulares e integradas;

 Projetadas especificamente para FM;

 Aplicações flexíveis e expansíveis;

 Integração com CAD, bi-direcional;

 Integração com BD externo;

 Integração com outros Sistemas de Informação (RH, 
ERP, etc...).;
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Histórico do CAFM

 5ª geração: 2000 –
 Comunicação sem fio (3G/4G, wi-fi);

 Integração com Internet (Web);

 Dispositivos móveis (smartphones, tablets, etc.);

 Interoperabilidade;

 Integração com BIM – Building Information Modeling;

 IoT – Internet das Coisas

... Futuro

27

Principais Benefícios do CAFM

 Redução de custos;
 pela melhor tomada de decisão;

 pela melhor gestão da manutenção preventiva;

 pela automatização de tarefas manuais;

 pelo uso mais racional do espaço e outros ativos;

 pela implantação de chargeback (centros de custo).

 ...

Principais Benefícios do CAFM

 Agilidade nas operações
 Processamento mais rápido da parte burocrática do 

workflow;
 Recebimento da ordem de serviço;

 Designação de serviço (disponibilidade, competência);

 Verificação de estoque de peças;

 Localização rápida dos espaços, ativos e pessoas;

 Geração (semi-)automática de relatórios
 Coleta e processamento dos dados;

 Geração de tabelas e gráficos;

 ...

28

29

Principais Benefícios do CAFM

 Disponibilidade de informação gerencial e estratégica
 Geração de relatórios de análise normalmente não disponibilizados devido à 

dificuldade em obter a informação e ao tempo para processamento manual;
 Coleta e registro de dados históricos normalmente não arquivados.

 ...
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Principais Funcionalidades

 Gerenciamento de:
 Espaços (Space Management);

 Alugueis e Propriedades (Lease / Real Property Management);

 Móveis e Equipamentos (Furniture / Equipment Management);

 Telecomunicações e Cablagem (Telecomm & Cable Management);

 Pessoal (Personnel Management);

 Mudanças (Move Management);

 Reserva de Salas (Room Scheduling);
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Principais Funcionalidades (cont.)

 Gerenciamento de:
 Manutenção (CMMS / Building Operations Management);

 Projetos (Project Management);

 Frotas (Fleet Management);

 Contratos (Contract Management);

 Estoque (Stock Management);

 Chaves (Key Management);

 Sustentabilidade (Environmental Sustainability Assessment);

 Emergências (Emergency Preparedness).

32

Principais Funcionalidades (cont.)

 Integração com Web;
 Integração com CAD / “CAD” interno / BIM;
 Workflow Engine;
 Integração com SGBD externos;
 Relatórios e integração com gerador de relatórios externo;
 Chargeback;
 Empilhamento e Blocos (Stacking and Blocking);
 Integração com Leitor de Código de Barras / RFID;
 Integração com Automação Predial (BMS/BAS);
 Integração com ERP;
 Integração com dispositivos móveis.

33

3 Tipos de funções do CAFM:

 Orientadas ao gerenciamento
 Ex: gerar relatório de áreas por departamento

 Orientadas ao planejamento
 Ex. gerar relatório gráfico com tendências históricas de crescimento e 

previsão de demanda de áreas

 Orientadas aos procedimentos
 Ex: agendar sala para reunião

34

Gerenciamento do Espaço

 Função usada para manter um inventário do 
espaço, relatando quais são os espaços usados 
pela organização, suas áreas, localização, seus 
tipos e como e por quem são utilizados.
 Facilita a alocação eficiente do espaço, baixando custos;

 Permite a automação de centros de custos (chargeback);

 Sincroniza as plantas dos edifícios com os dados da 
infra-estrutura e das instalações (CADSGBD);

 Ligação com outros módulos (pessoal, departamentos...)

Exemplos de Relatórios CAFM

 Os melhores CAFM oferecem dezenas de milhares de tipos de 
relatórios prontos;

 Embutem know-how de gestão

 Permitem customizar novos relatórios

 Ligação com gerador externo de relatórios permite formatar 
relatórios e exportar em muitos formatos

35 36

Cobrança de 
centros de custo
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Desempenho Espacial 
do Edifício

38

Comparação do 
tamanho das 
salas com seu 
respectivo 
padrão

39

Salas de cada 
departamento

40

Tipos de sala 
por  
departamento

41

Salas 
desocupadas

42

Ocupantes de 
cada sala
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Dados e localização 
de funcionário

44

Funcionários por 
Departamento

45

Área média por tipo 
de sala e funcionário 
de cada categoria 46

47

Reservas para uma 
sala num período

48

Salas com reservas
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Reservas por sala

50

Recursos por sala

51

Reservas por data 

52

Reservas por 
Departamento

53

Reservas de uma 
sala

54

Gerenciamento Imobiliário: Questões de corretores

 Preciso saber quais são as áreas vagas num 
edifício ou quais edifícios estão vagos num local.

Conjuntos vagos



PCC5952 - BIM 12/08/2021

©2013-2021 Eduardo Toledo Santos 10

55

Dados do Imóvel

56

Relatório de 
Aluguel

57

Expiração de 
Aluguéis

58

Benchmark de 
Aluguéis

59

Estimativa de 
Orçamento

60

Fluxo de Caixa
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Relatório de Receitas / 
Despesas por item

62

Impostos

63

Fiscalização

64

Salas x tipos de 
contrato de aluguel

65

Padrão de mobiliário

66

Inventário de 
Equipamentos
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Lista de equipamentos por tipo

68

Lista de equipamentos 
por funcionário

69

Qdade de  
móveis por tipo

70

Localização de mobiliário

71

Lista de patrimônio por tipo

72

Cronograma de 
depreciação de 
equipamentos
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Histórico de mudanças 
por funcionários

74

Registro de ordem 
de mudança

75

Lista de equipamentos 
movimentados

76

Padrões de 
Equipamentos

77

Requisição de serviço

78

Salas em manutenção
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Custos x verbas

80

Requisições de serviço 
completadas, por tipo

81

Custos x verbas 
detalhado por conta

82

Verba de Manutenção 
por departamento

83

Backlog de requisições 
de serviço

84

Requisições de serviço 
em espera por peças



PCC5952 - BIM 12/08/2021

©2013-2021 Eduardo Toledo Santos 15

85

Inventário de peças em estoque, 
ordenadas por valor total

86

Procedimentos de 
Manutenção 

Preventiva: passos e 
recursos necessários

87

Resumo de requisições de serviço

88

Ordem de serviço 

89

Resumo de ordens de serviço

90

Diagrama de cablagem 
horizontal
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Equipamentos por 
segmentos de rede

92

Padrão de equipamentos 
de trabalho

93

Equipamentos por sala

94

Inventário de Software 
em servidores

95

Ordem de Movimentação 
de equipamentos

96

Lista telefônica interna
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Diagrama de tomadas de 
dados / voz

98

Ordem de reparo

99

Relatório de 
disponibilidade de 
veículos, por tipo

100

Mão de obra estimada x 
real para manutenção de 

veiculos x causa 

101

Tempo médio de 
resposta por tipo de 

reparo

102

Registro de viagens
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Viagens por veículo

104

Relatório de 
disponibilidade de 
veículos, por tipo

105

Relatório de uso de 
veículos

106

Outras áreas de aplicação

 Gerenciamento de:
 Projetos (Project Management)

 Mudanças (Move Management)

 Contratos (Contract Management)

 Pessoal (Personnel Management)

 Estoque (Stock Management)

 Chaves (Key Management)

 Sustentabilidade (Environmental Sustainability 
Assessment)

BIM & Facility Management (6D / 7D)

107

Benefícios do BIM para FM

108
Fonte: (P. Teicholz, 2013)
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Benefícios do BIM para FM

 Importação do Modelo BIM as-built por software CAFM –
Computer Aided Facilities Management ou CMMS

 Acesso à Informação (navegação no modelo)

 Visualização (substitui .dwg)

 Coleta de informações através do protocolo COBie 
(Construction Operations Building Information Exchange)
 Equipamentos, manuais, especificações, garantias, lista de peças

de reposição, esquema de manutenção preventiva, etc…

 Formato IFC ou planilha.

 Suporte do BIM para reformas e ampliações

Custo de Aquisição de Dados

110

Custo de aquisição de dados: US$10 a 30 por m²

Item de Custo Percentagem de acordo
com Nävy, 2000

Percentagem de acordo
com Abel & Lennerts, 2005

Hardware 10% 6%

Software 20% 45%

Aquisição de dados 50% 19%

Outros --- 3%

Treinamento 5% 9%

Consultoria 10% 9%

Adaptação de software 5% 8%

ROI da integração BIM – FM
(Teicholz, 2013)

 Case: prédio de escritórios com 400mil GSF (~37.100m²); 
vida útil de 25 anos
 Custos iniciais para implantação de CAFM (sw, aquisição e 

verificação de dados, treinamento): US$100.000

 Custos recorrentes de manutenção (manter dados de espaços e 
equipamentos atualizados – 25% 1 FTE salário US$125mil/ano): 
US$31.250/ano

111

ROI da integração BIM – FM
(Teicholz, 2013)

 Economias iniciais:
 Menos mão de obra e tempo requeridos para coletar 

dados sobre espaços e equipamentos (2 meses x 2 
pessoas de FM): US$41.667

 Economias recorrentes:
 Acesso mais rápido à informação de melhor qualidade: 

0,5h/ordem de serviço, 1600 ordens de serviço por 
ano, US$50/h = US$40.000/ano.

 Menor gasto de energia devido à melhor desempenho 
dos equipamentos: 3% de $25,73/m²/ano = 
US$28.680/ano

 Total recorrente: US$68.680/ano
112

ROI da integração BIM – FM
(Teicholz, 2013)

 Custos iniciais: $100.000-$41,667 = US$58.333

 Valor Presente das economias recorrentes:
 Economias anuais = $68.680 - $31.350 = $37.430/ano

 Valor presente (25 anos, 6% a.a.) = US$478.481

 Valor presente líquido:
 US$478.481 - US$58.333 = US$420,148

 Taxa interna de retorno: 64%

 Payback: $58.333 / $37.430 = 1.57 anos

113

ROI da integração BIM – FM
(Teicholz, 2013)

 Não foram computados vários benefícios intangíveis:
 Maior produtividade dos usuários do edifício;

 Menos quebra dos equipamentos;

 Melhor controle de estoque de peças de reposição;

 Maior vida útil dos equipamentos;

 Uso do BIM para reformas e retrofits...

114
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FM:Interact
Inserindo dados no Revit

115

Archibus: ligação via ODBC com Revit

Revit + COBie 
(Autodesk COBie Extension for Revit)
http://www.biminteroperabilitytools.com/cobieextensionrevit.php

117Fonte: Yasuoka, 2019

BIM & FM

 Uso do BIM na Operação e Manutenção
 Redução de custos

 Redução de MTTR (tempo de reparo)

 Redução de custo e tempo para implantação de CAFM

 FM tem sido usado como argumento de venda do 
BIM nas fases de projeto e construção
 Hospitais

 Shopping Centers

 Hotéis

Visualização e acesso aos dados

 Um estudo* de 2011 previu que 8% do orçamento anual de 
manutenção poderia ser poupado se informação em formato
eletrônico aberto/padronizado estivesse disponível aos técnicos
antes de iniciarem ordens de trabalho complexas.

119

*(Griffith, H; Cervenka, M. 2011)

BIM & FM

 GSA – U.S. General Services Administration exige dados 
para FM nos modelos BIM para projetos federais desde 
2012.

 Com a chegada à fase de operação dos edifícios 
atualmente projetados com BIM → aumento do uso do 
BIM para FM.
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 Software BIM (Facilities):
 FM:Systems;

 Archibus (desde a v.18).

 IBM Tririga

 MRI ManhattanONE

 YouBIM

 QFM

 Autodesk BIM 360 OPS

 Ecodomus

121

BIM – alguns aplicativos Exemplo: YouBIM

Exemplo: YouBIM Centralização de dados no modelo

Aplicativo na Nuvem
Modelo SaaS.

Sem Hardware.

Sem Software.

http://www.engbim.com/youbim-v1_5/login.html

Integração com CAFM e BAS
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YouBIM: Recursos
 Navegação 

 Manutenção Programada

 Ordens de trabalho

 Busca

 Documentos anexados

 Informações dos Componentes 

 Ajustes de Visualização 

 Relatórios 

 Históricos dos componentes

Navegação

Manutenção Programada Ordens de trabalho

Busca Informações do Componente 

 fabricação, número da peça do fornecedor, 
sistema de identificação, data de instalação, 
ultima data de serviço, etc.
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Documentos anexados Ajustes de visualização 

Relatórios

Histórico do componente

COBIE
Introdução

137

COBie

 Construction Operation Building Information Exchange
 Troca de Informações da Edificação, entre a Construção e a Operação

 Identifica um conjunto mínimo de informações  sobre os ativos 
gerenciados, que precisam ser trocadas durante o ciclo de vida 
de um empreendimento (projeto, construção  operação).

 Estabelece um protocolo neutro para troca de informações via IFC 
ou Planilha
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COBie

São especificações para o conteúdo das informações que serão
trocadas e entregues para usuários a jusante no ciclo de vida de
um empreendimento.

As informações são agregadas na medida em que se progride com
as fases do empreendimentos

COBie – Formatos Possíveis das Informações

 IFC (.ifc)

.XLSX (Planilhas Excel)

COBie é um MVD da buildingSMART!
- IFC 2x3 TC1 - Basic FM Handover View (Official)
- IFC4 ADD2 TC1 - COBie 2.4  (Draft - retirado)

A versão 2.4 é parte do NBIMS-US V.3

COBie

141

COBie

142

COBie – Origem das Informações 
(fases do ciclo de vida de um empreendimento)

PROJETO CONSTRUÇÃO OPERAÇÃO

 Critérios do Cliente
 Classificação (códigos 

padronizados?)
 Requisitos de Instalações
 Requisitos de Ambientes
 Requisitos de Equipamentos

PROGRAMAÇÃO

 Folhas de dados dos 
ambientes

 Programação de 
Equipamentos

 Requisitos de Equipamentos
 Localização de Equipamentos
 Definição de Sistemas

 Registro da Apresentação de 
Projetos para aprovação

 Documentos Aprovativos
 Propriedades de Produtos
 Datas de Instalação
 Números de Série
 Data de Início da Garantia
 Número de Etiquetas
 Numeração dos Ambientes
 Manuais de Operação e 

Manutenção
 Peças de Reposição

 Vincular o pagamento dos 
instaladores à entrega dos 
arquivos COBie após a 
conclusão dos trabalhos. Para os 
instaladores será bem mais fácil 
fazer a leitura e registro dos 
números de séries dos 
equipamentos no momento da 
instalação, por exemplo.

 Equipamentos Fornecidos
 Manutenções em Andamento
 Programa de Manutenção 

Garantia
 Termos das Garantias
 Peças de reposição
 Informações da Operação Real

COBie – Origem das Informações 
(fases do ciclo de vida de um empreendimento)
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Modelo COBie
Projeto

Comum

Contatos

Documentos Atributos

Coordenadas

Riscos / 
Problemas

Edificações / 
Instalações

Zonas

Ambientes

Andares

Conexões

Construção

Componentes

(No.Série/Datas)

Tipos
(Fabric. 

Garantias)

Recursos
(Ferramentas, 
lubrificantes)

Peças para Troca

Serviços 
Operação e 
Manutenção

Sistemas

Modelo COBie

Modelo 
COBie

Modelo COBie

KARLSHØJ, J., Borin, P., Carradori, M., Scotton, M., & Zanchetta, C. 
Delivering COBie data - Focus on curtain walls and building envelopes. In: 
Proc. of European Conference on Product and Process Modelling, 
Limassol, Cyprus, 2016.

COBie
Worksheet

Required Content

Contact One row for the designer’s BIM manager shall be provided.

Facility One facility per COBie file.

Floor One row for each vertical level to include foundations, floors, roofs, and site.

Space One row per functional space, per room. Mult. spaces in a room possible.

Zone One row for each COBie.Space and COBie.Zone type.

Type One row for each scheduled product type found on design drawings.

Component One row for each individual scheduled product found on design drawings.

System One row for each system to be defined in the next stage of design.

Document

One row for each associated deliverable document linked to relevant sheet.

One row listing URL of target product COBie.Type selected.

One row for each required COBie.Space Attribute.

Attribute
One row for each required COBie.Type Attribute.

One row for each required COBie.Component Attribute.

Info. mínima – fase de projeto preliminar
Planilha COBie
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Chave Principal – Dados 
únicos – Ex. um único 

endereço de email para 
cada pessoa, um nome 

específico para cada 
pavimento

Criador ou Responsável 
pela Informação

Data da Criação ou 
Atualização da 

Informação

Histórico

Tipo ou 
Categoria da 
Informação

Informações Mínimas 
para cada tipo de Planilha

Informações Fornecidas 
automaticamente pelo 

Sistema de TI que gerou 
o arquivo COBie

Obrigatórias se 
especificadas em contrato

COBie - Organização das planilhas Abas da planilha COBie
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Item Descrição Observação 

COBie.Instruction 
Deve conter informação sobre a presente 
remessa de dados 

Via regra contém informações acerca da versão 
utilizada para remessa, entre outras informações 
genéricas 

COBie.Contact 
Listagem de profissionais e empresas, 
responsáveis pelo preenchimento e remessa 
de dados 

Importante para identificar os envolvidos e 
fornecedores durante as diversas fases de entrega 
das informações 

COBie.Facility Deve conter Informação sobre o edifício Importante para identificar de forma precisa e 
inequívoca a edificação e seus dados 

COBie.Floor Deve conter informações sobre os níveis 
verticais do edifício 

Em edificações térreas pode conter informações 
sobre regiões e espaços de áreas externas 

COBie.Space 
Deve conter informações sobre a 
organização horizontal do espaço dentro 
dos níveis verticais da edificação 

Tipicamente, mas nem sempre, os espaços se 
referem aos ambientes físicos definidos pelos 
projetistas. Dependendo da complexidade/ 
dimensões, pode ser subdividido em outros espaços 

COBie.Zone 

Deve conter informações sobre os 
agrupamentos de espaços organizados em 
categorias relevantes para suportar funções 
de projeto ou operacionais da edificação. 

Dependendo da complexidade da edificação, as 
zonas podem conter subzonas. O zoneamento não 
são somente grupos de espaços, mas podem ser 
funcionais ou referentes à ocupação de tais espaços 

Abas da planilha COBie
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COBie.Type 
Deve conter informações acerca das 
tipologias dos ativos gerenciados na 
edificação. 

Durante a fase de projeto normalmente estão 
designados nas tabelas. Estes dados são 
organizados de forma a premitir a extração de listas 
de componentes, propriedades e informação 
necessária na fase de O&M. 

COBie.Component Deve conter informações sobre as instâncias 
específicas de cada ativo gerenciado.  

A maioria da informação é identificada durante a 
fase de projeto, na forma de tabelas nos desenhos. 
Durante a construção, por sua vez, nºs de série, 
tags, data de instalação, etc. Durante a fase de 
O&M, códigos de barras por ex. 

COBie.System 

Deve conter informações de como os 
equipamentos estão organizados em grupos 
para entregar determinadas funcionalidades 
e serviços ao edifício. 

COBie.Spaces estão para COBie.Zones assim como 
COBie.Components estão para COBie.Systems. 

COBie.Assembly 

Deve conter informações para descrever a 
maneira em que produtos - que são eles 
próprios compostos por outros produtos 
gerenciados - podem ter suas informações 
capturadas 

Em alguns casos, a caracterização de montagens é 
crucial, uma vez que os componentes dessas 
montagens possuem distintos planos de 
manutenção. 

COBie.Connection Deve conter informações acerca das 
ligações lógicas entre os componentes. 

Tais informações são importantes para determinar 
quais equipamentos são afetados durante uma 
intervenção em determinado ativo. 

Abas da planilha COBie
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COBie.Spare 

Deve conter informações que permitem que 
peças de reposição e consumíveis 
requeridos para O&M possam ser 
identificados de cada ativo gerenciado. 

Informações de reposição podem ser fornecidos em 
uma linha, caso em que um registro também deve 
ser encontrado em COBie.Document.  

COBie.Resource 
Deve conter informação sobre material, 
equipamento ou treinamento necessários 
para atividades de manutenção. 

Poucos softwares conseguem utilizar tais 
informações 

COBie.Job 

Deve conter informações sobre 
Manutenção Preventiva, segurança, testes, 
procedimentos operacionais e de 
emergências. 

Pode conter a descrição de uma série de operações
ou rotinas de manutenção. 

Exemplo planilha COBie
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BIM – principais aplicativos COBie
 COBie Compliant

 dRofus

 Onuma System

 Revit

 AECOsim Building Designer

 DDS-CAD

 ArchiCAD

 Vectorworks

156
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BIM – principais aplicativos COBie
 COBie Compliant

 EcoDomus

 YouBIM

 Archibus

 Bentley Facilities

 FaME

 FM:Interact

 Maximo

 Planon Enterprise Talk
157

Conclusões

 COBie provê uma especificação e formato de entrega 
padronizado de informações coletadas durante o projeto e 
construção para serem usadas durante a fase de operação e 
manutenção da construção.

 O modelo BIM juntamente com as informações do COBie permite 
obter configuração quase completa do BD de um sistema CAFM. 
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Conclusões

 Não é adequado fazer gerenciamento de facilities só com um 
aplicativo BIM (especialmente de autoria)!

 Existe software especializado para facilities (CAFM) que já se 
integra com BIM

 A principal contribuição do BIM para facilities é no registro e 
intercâmbio de dados

 Facilita também o acesso aos dados do edifício (visualização e 
navegação)

 Protocolo COBie facilita e organiza a coleta de dados FM, mesmo 
fora do BIM
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