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Aharmonia entre as cidades, os edificios e as pessoas é cada vez mais evidente. Acrescentar qualidade
de vida, mitigar o impacto no meio ambiente, melhorar e interligar os diversos ecossistemas sdao
pontos fortes das cidades inteligentes, que se vdo disseminando por todo o mundo. Para atingir
resultados sdo necessarias diversas valéncias sejam elas através da economia, da tecnologia ou da
gestdo. E necessaria uma vis3o holfstica, entender as necessidades e projetar o futuro.

Visao

Estas “cidades vivas” complementam-se com edificios inteligentes que agregam em si um conjunto
de estruturas, sistemas e equipamentos que necessitam de ser mantidos ao longo do seu ciclo de
vida util. E neste contexto que surge esta abordagem ao papel do Facility Management (FM) em
algumas das areas cruciais dos Smart Building.
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Smart Building

O conceito de edificio tem-se
modificado nos ultimos anos - o
design, a acustica, a humanizacdo
dos espacos, 0 bem-estar, a
tecnologia, a eficiéncia na gestao
de servicos ou a sustentabilidade
sdo algumas das grandes mudancas
nos edificios. No futuro, os

novos edificios serdo projetados

e construidos sob esses pilares,
enquanto os ja existentes
modernizar-se-do com o objetivo de
acompanhar as tendéncias.

Sob o ponto de vista humano é crucial a adaptabilidade dos
edificios as pessoas, e, neste ambito, o foco no bem-estar do
utilizador deve ter em conta a interacdo, a acessibilidade, o
conforto e a seguranca. E aqui que entra a humanizacdo dos
edificios, ou dos seus espac¢os. Ndo s6 em fun¢do do Core
Business da organizacdo, mas também das pessoas que sdo
parte integrante da mesma. E cada vez mais importante,
necessario e urgente pensar em espacos de inclusdo.

Sob o ponto de vista tecnoldgico a visdo futura esta focada
na utilizacdo/gestdo da energia, nos recursos e na digitalizagdo.
Ndo se trata apenas de automatizagdo de sistemas, mas sim
de inteligéncia. O objetivo sera dotar esses mesmos sistemas
de capacidades que lhes permitam ter autonomia suficiente
para tomarem decisdes, as quais possam impactar num sem
numero de subsistemas, como a iluminacdo, a climatizacao, o
controlo de acessos, a seguranca e, até mesmo, a interligacao
com os servicos destinados aos utilizadores.

Dentro de um edificio, quer sob o ponto de vista humano,
quer sob o ponto de vista de automatizacdo, é absolutamente
necessario conhecer os habitos e as necessidades que podem
variar num sem ndmero de pontos.

E aqui que entram os dados. Podemos mesmo dizer que estes
sdo o principio de toda a inteligéncia artificial. E importante
que as organizacBes percebam a importancia dos dados,
que se alinhem numa recolha inteligente e orientada para
os resultados, tendo em considera¢dao a monotorizagao e a
automatizacdao com vista a tomada de decisBes que requerem
acdes imediatas ou programadas. A precisdo dos dados da-
nos a conhecer, por exemplo, taxas de ocupacdo de espagos,
habitos dos ocupantes, disponibilidade de equipamentos,
condi¢Bes térmicas e, dessa forma, permite-nos ativar ou
inativar recursos necessarios ao funcionamento desses
mesmos espacos, criando maiores niveis de conforto, de
operacionalidade e de eficiéncia energética, os quais, por sua
vez, se vdo traduzir na otimiza¢do de custos e recursos.

A Internet tem um papel relevante na inteligéncia artificial. A
tecnologia evolui a um nivel vertiginoso, os sistemas contam
como o apoio de solu¢Bes cada vez mais sofisticadas ao nivel
da automatizag¢do, sensorizacao, software, hardware, realidade
aumentada, redes wireless, acesso biométrico e, desta forma,
diversificam-se as solugdes que permitem resolver os diversos
desafios.

Assim, os edificios ganham vida, tornam-se inteligentes,
interagem de forma direta e indireta com o utilizador, oferecem-
Ihe espacos adaptados a diversas necessidades, promovem o
conforto e, consequentemente, a qualidade de vida.
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As tecnologias assumem assim um papel cada vez mais
significativo no ciclo de vida dos edificios, sistemas e
equipamentos, que vai desde a sua construcdo até a operacao.
Passamos do patamar da imagina¢do para uma era onde
as coisas acontecem, impactam e modificam o dia-a-dia das
pessoas e das empresas. Mudam-se comportamentos, criam-
se expectativas, promove-se a interacdo entre as pessoas,
particularmente, entre prestador de servicos e o cliente, entre
empresa e os colaboradores, fazendo prever possibilidades
ilimitadas.

Os edificios inteligentes multiplicam-se, agregam-se e dao lugar a
cidadesinteligentes que integram, na suainfraestrutura, servicos,
comunicacbes, inteligéncia de informacdo, sustentabilidade e
mobilidade.

Somos constantemente chamados a inovar com a criagdo,
desenvolvimento e implementacdo de solu¢Bes desafiadoras.
Se ha bem pouco tempo nos centravamos num local de
trabalho virado para o conforto e bem-estar dos utilizadores,
hoje em dia, apesar do foco ser o mesmo, repensam-se 0s
modelos de trabalho e, consequentemente, 0s seus espagos,
que requerem agora outra dindmica. E importante acompanhar
as tecnologias e ser paradigmatico na sua aplicacdo.

Num futuro préximo vao surgir novos produtos e é importante
pensar nasua inclusdo de forma estruturada, com a inteligéncia
que permita ajustar automaticamente diversos parametros de
forma interativa entre sistemas e equipamentos inteligentes
para otimizar a funcionalidade dos edificios.
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Especialidades como Facility Management, Asset management e
mesmo os Facilities Services, assim como o avanco da tecnologia,
assumem um papel significativo na estruturacdo, organizagdo,
desenvolvimento e manutencdo destes edificios, dotando-os da
inteligéncia que os torna eficientes e sustentaveis.

Os edificios sdo responsaveis por grandes consumos de
recursos, cada vez mais escassos nNo nosso mundo, e a
sustentabilidade passou a estar presente na vida de todos nds,
enquanto cidaddos, e das empresas, enquanto organizacoes.
A inteligéncia dos edificios também aqui assume um papel
fundamental na otimizacdo e gestdao de recursos, que
combinem tecnologias sustentaveis por meio de reducao
de consumos energéticos ou aproveitamento de recursos
naturais, diminuindo o impacto no meio ambiente.

i

Devemos ser inteligentes, dando
prioridade a procura de solucoes
para os nossos edificios, nunca
esquecendo o impacto no meio
ambiente
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Smart Building and
Facility Management

Se nos remetermos a definicdo de Facility Management (FM)
que integra em si pessoas, espagos e processos, dentro do
ambiente construido, facilmente percebemos a sua importancia
na modernizacdo e futuro dos edificios.

O FM tem uma enorme margem de progresso, posicionando-
se em dreas que vdo desde a Corporate Real Estate, Workplace,
Project Manager, Facilities Services, Asset Management
e Energia e Sustentabilidade, segmentando os Facility em
diversos patamares.

Torna-se extremamente importante a criagdo de uma estrutura
de Facility funcional, tendo em consideracdo diversos fatores,
tais como a funcdo organizacional, a drea de atividade em
que se posiciona, ou 0 scope da operacdo. Paralelamente,
é importante tornar o Facility Manager mais inclusivo e
promover a partilha entre a comunidade FM, com o objetivo de
acrescentar valor aos profissionais, as organizacées e no geral
a prépria atividade.

O Facility Manager assume, cada vez mais, uma postura
analitica a medida que os edificios se tornam capacitados de
maior inteligéncia e, desta forma, tem um impacto bastante
significativo na operagdo de gestdo.

Os resultados serdo alcancados por meio do uso inteligente
dos recursos, com a diminuicao de risco de falha humana, a
rececdo em tempo real de diversos insides que requeiram
intervencdo imediata na operacdo, através de problemas
detetados pelos ocupantes, equipas técnicas ou falhas em
equipamentos.

A medida que é incrementada a inteligéncia, os sistemas
encarregam-se de gerar alertas de forma simplificada,
que permitem ao FM atender a necessidades tdo basicas
como a aquisicdo de um artigo necessario para repor o
funcionamento de um equipamento, a necessidade de ativar
um servico de limpeza ou mesmo de deslocar uma equipa
técnica com caracteristicas especificas. Desta forma, o FM
tem a capacidade de prever cenarios que possam antecipar
problemas evitando a inoperacionalidade de algum setor
da organizacdo, a inoperacionalidade de um equipamento,
permitindo, consequentemente, equilibrar custos e melhorar
processos.
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€ Importante estarmos
conscientes de que nem tudo sdo
infraestruturas, equipamentos

ou sistemas. Todos os dias o
relacionamento humano esta
presente e é provavelmente um
dos maiores desafios. € essencial
atuar de forma sustentada nas
organizacdes, Nos processos, no
comportamento e na maneira como
Se encaram os problemas.

ASSOCIACAO PORTUGUESA
DE FACILITY MANAGEMENT

@ APF

04



SMART
BUILDING
FACILITY
MANAGEMENT

Facility Management and
Asset Management

Para termos edificios inteligentes, necessitamos de estruturas,
sistemas e equipamentos que necessitam de monitorizacdo e
manutenc¢do ao longo do seu ciclo de vida.

A manutencdo preventiva, que foi aplicada durante muitos
anos com o objetivo de evitar problemas nos equipamentos,
mostra-se atualmente pouco eficiente, dispendiosa e com
possibilidade de ocorréncia de falhas entre intervengdes.

Muito se tem vindo a falar e a aplicar o conceito de manutengao
preditiva que se distingue pela capacidade de prever a
avaria antes de ocorrer a falha, com a andlise de dados em
tempo real, os quais espelham o estado do equipamento e a
necessidade de intervenc¢do. Este tipo de acgdes tem como
beneficio a otimizacdo de custos de manutenc¢do corretiva e
preventiva, reduzindo eventuais tempos de inoperacionalidade
de equipamentos, contudo, por outro lado, requer um
investimento elevado devido a tecnologia associada.

Apesar de ainda assistirmos a utilizacdo de praticas de
manutencdo desagregadas, da tecnologia j& existente em
alguns edificios, este “Upgrade” deve passar a ser visto como
um objetivo a curto prazo, trazendo valor acrescido, quer pela
performance, quer por criar uma organiza¢cdo mais “clean” e
COM Menos recursos, quer também pela otimizagdo dos custos
associados.

Acompanhando todo o alinhamento - edificios inteligentes,
manutencdo inteligente e analitica de dados - é importante que
o software EAM (Enterprise Asset Management) acompanhe
esta mudanca de paradigma descolando da sua base (que

muito varia em torno do planeamento de manutencao
preventiva e @ manutencdo corretiva com registo variados), e
se promova a renovagdo, através de ferramentas como o BIM.

Mas ndo s6 de processos técnicos sao construidas as operacdes
de gestdo de manutencdo. E em toda a sua envolvéncia que
0 papel do FM se destaca, o qual se deve alinhar dentro das
politicas da organizacdo.

E importante estarmos cientes de que por trds de um
edificio inteligente, existe toda uma estrutura de apoio. A
Interconetividade das maquinas com os sistemas e pessoas
é tdo importante como a monotoriza¢do, o cumprimento de
niveis de servico (SLA), a medicdo de niveis de performance
(KPI), processos de procurement, a formacdo continua ou
mesmo os modelos organizacionais especificos que vao “para
além da maquina”. Sdo inUmeras as oportunidades nesta area
onde a tecnologia acrescenta um valor muito significativo na
restrutura¢cdo da manutencdo, dos processos operacionais, da
produtividade e da eficiéncia.

i

Uma estrutura devidamente
apoiada pelos sistemas e recursos
adequados aumenta o seu potencial
e reforca a sua capacidade de
apoiar e otimizar de “A a Z" todas as
operacoes da organizacado.
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O Impacto do 5G - Facility
Management and Asset
Management

Embora em estado embrionario em Portugal, esta criada
uma enorme expectativa em torno das valéncias do 5G. Esta
nova geracdo de redes sem fio ira, certamente, revolucionar
a inteligéncia dos edificios e a forma como os gerimos,
com impacto no Facility Management. Desde a melhoria na
conetividade até a confiabilidade, espera-se agilizar processos
com incremento de rapidez e eficiéncia e desta forma criar um
sem ndmero de soluc¢des.

No ambito do FM, é importante que as empresas de
desenvolvimento de software se posicionem e encontrem
oportunidades no 5G para que expandam os seus produtos, no
sentido de se tornarem plataformas inovadoras e agregadoras
de funcionalidades e areas que permitam uma visdo global
da organizag¢do, dos servicos e dos processos subindo desta
forma de patamar face as solu¢Bes atualmente existentes.
lgualmente importante é a comunicacao destas plataformas
com outros sistemas como SGTC’s, embora neste dominio a
complexidade seja maior.

Do lado das organizagdes é imprescindivel a envolvéncia
de equipas de TI (internas ou externas) que dominem o

desenvolvimento, as equipas técnicas que possuam todo o
know-how na area de equipamentos e sistemas, e ainda o
FM que se posiciona no planeamento, gestdo e monotorizacdo,
quer do lado da sua organiza¢do quer do lado do cliente.

Sob o ponto de vista operacional é de extrema importancia a
criacdo de Apps que monitorizem em tempo real os diversos
insides provenientes de equipamentos considerados criticos.
O Smartphone é indispensavel no dia-a-dia de qualquer um
de nos e, devido a mobilidade dos stakeholders e a mudanca
nos modelos de trabalho, torna-se numa ferramenta também
indispensavel no dia a dia do FM e AM, ao permitir rapidez e
eficacia na tomada de decisdo por meio de APP” s direcionadas,
que podem interligar sistemas.

Atecnologia e o Know-how de todas estas areas irdo culminar,
certamente, No sucesso, e favorecerdo a manutencdo de todos
0s sistemas e equipamentos que, quando agregados, criam a
inteligéncia existente nos edificios.

i1

E imperativo acompanhar as tecnologias,
pois, cada vez mais, o FM passa a ser
orientado por dados que geram insights
valiosos para a tomada de decisoes.

APFM: AJUDAMOS OS FMers A SUPERAR OS DESAFIOS

Quer saber mais?

HUGO RODRIGUES

Management pela SGS

Facility Manager / Certificado em Facility

Teremos o maior prazer em falar consigo.
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