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BIM NA HOTELARIA - POSSIBILIDADES E DESAFIOS

José Santos®M@ Patricia Escorcio®

(1) Universidade da Madeira, Faculdade de Ciéncias Exatas e da Engenharia, Departamento de
Engenharia Civil e Geologia, 9020-105 Funchal
(2) CONSTRUCT-LABEST, Faculdade de Engenharia (FEUP), Universidade do Porto

Resumo

Atualmente o BIM ¢é entendido como uma ferramenta de gestdo do ciclo de vida do edificio.
De facto, um modelo BIM contém toda a informacéo do edificio incluindo as fases de projeto,
construcdo e manutencdo. Informagdo essa que € relevante para a gestdo do mesmo.

Os edificios de servicos, dos quais se destacam os hotéis, necessitam de uma gestdo permanente
das suas instalac6es, dada a elevada quantidade de sistemas e de operac¢des realizadas no dia a
dia. Uma parte desta gestdo depende da informacéo do estado edificio, informacéo essa que
atualmente esta disponivel no modelo BIM desse edificio.

Assim, poderdo surgir sinergias juntando os modelos BIM a gestdo das instalagdes dos hotéis.
Neste artigo sdo identificadas as principais oportunidades e desafios a implementacdo do BIM
na hotelaria, através de uma recolha bibliogréfica e da utilizacdo de um software.

Verificou-se que existem inUmeras vantagens para o setor da hotelaria em adotar o BIM na
gestdo das suas instalacOes. Estas estdo relacionadas com o facto de a informagdo estar
centralizada, disponivel instantaneamente e da mesma poder ser visualizada e editada
interactivamente (3D). Relativamente aos obstaculos indicados, estes s&o tipicos dos processos
de mudanca, pelo que se espera diminuam ao longo do tempo.

1. Introducéo

A introducdo do BIM no cluster AECO (Arquitetura, Engenharia, Construcao e Operagdes) nas
ultimas décadas motivou uma mudanca relevante cujas inovacgdes ainda estdo longe de estar
totalmente exploradas e aplicadas.

O conceito de BIM foi evoluindo ao longo do tempo [1]. Inicialmente era considerado uma
ferramenta (Building Information Model), transformando-se posteriormente num processo
colaborativo (Building Information Modelling), e atualmente é entendido como uma ferramenta
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de gestdo do ciclo de vida do edificio, pois € possivel utilizad-la nas fases de concecéo,
construcado, exploragéo e demolicdo.

Os edificios de servicos como os hotéis, os hospitais, os estadios, as universidades, etc.
necessitam de manutencao didria permanente. Além disso, o seu funcionamento requer um
conjunto de atividades. A gestdo deste conjunto de atividades, incluindo a manutencao, designa-
se Gestdo de InstalacGes (Facility Management). O mercado de FM tem crescido bastante na
ultima década [2].

Para apoiar o FM foram desenvolvidos softwares chamados CAFM (Computer Aided Facility
Management). Estes abrangem as areas: Gestdo de Espaco, Manutencdo de Instalacdes,
Planeamento Estratégico, Operagdes, Gestdo de Ativos, Portfélio de Edificios, Gestdo de
Projetos, Manutencéo de Instalagfes, Sustentabilidade e Recursos Humanos.

Os edificios projetados e construidos com base no BIM dispem de um conjunto de ficheiros
informéticos compativeis entre si (modelo BIM) que contém todas as informacdes do edificio
e, portanto, também as necessarias a posterior manutencao do edificio.

Assim, os gestores de instalacdes tém toda a vantagem em recorrer aos modelos BIM e integréa-
los com o software CAFM para apoio as suas tarefas, conseguindo entdo ganhos significativos
de produtividade e desempenho dos varios servigos [3]. Esta recente unido do BIM com o FM
ainda esta em desenvolvimento, sendo necessario mais investigagdo, criacao de software e casos
de estudo.

Dos edificios de servicos acima referidos, os hotéis sdo aqueles que existem em maior nimero
e onde a concorréncia é maior, pelo que estes terdo todo o interesse em integrar os modelos
BIM na sua FM para conseguirem ganhos e assim serem mais competitivos. Note-se que 0
turismo tem um peso relevante na economia portuguesa.

Deste modo, neste artigo pretende-se identificar quais sdo as principais oportunidades e desafios
que se colocam a hotelaria neste processo. Para isso: i) é feita uma recolha bibliografica com
as principais vantagens e obstaculos a implementacdo do BIM na hotelaria, e ii) é utlizada e
aplicada uma plataforma de CAFM+BIM.

2. Aplicacdo do BIM na hotelaria

2.1 Ciclo de vida de um hotel

A maioria dos edificios de servicos, e neste caso em particular os hotéis, passam por varias
etapas durante a sua vida Gtil. Na Figura 1 indicam-se as fases principais habitualmente
consideradas. Na fase de Avaliacdo sdo realizados estudos preliminares de natureza técnica-
financeira onde sdo analisadas diversas alternativas e a viabilidade do investimento. Na fase de
Projeto sdo desenvolvidos os projetos das diversas especialidades. Na fase de Construcao é
realizado o hotel. Finalmente, na fase de Exploracdo o hotel entra em funcionamento sendo
necessario gerir o mesmo, proceder a sua manutencéo e, pontualmente, a sua reabilitagéo.

Avaliacdo | Projeto > Construcdo | Exploracao

Figura 1: Fases da vida de um hotel.

O BIM pode ser aplicado nas quatro fases apresentadas. O BIM nasceu a partir do
desenvolvimento do software existente para a fase de Projeto e tem-se estendido para a fase da
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Construcdo, podendo admitir-se hoje que o seu desenvolvimento nestas fases esta consolidado.
Por este motivo, as vantagens do BIM nestas fases sdo ja mais do que conhecidas e ndo serdo
analisadas neste artigo. Ja as fases de Avaliacdo e de Exploracdo, indicadas a verde, serdo alvo
de detalhe e andlise mais profunda nas sec¢des seguintes pois tém uma importancia acrescida
na hotelaria e séo as que estdo em fase de desenvolvimento mais atrasado.

Note-se que os custos da fase de Exploragdo de um hotel ao longo da sua vida ultrapassam
largamente o custo das fases anteriores [4, 5], pelo que esta fase é muito relevante. Além disso,
diversos estudos [1, 6, 7] sugerem que as fases anteriores devem ter em conta a fase da
Exploracéo e como tal devem integrar nas suas equipas profissionais de FM de modo a que, por
exemplo, o Projeto facilite a manutencdo de todos os componentes e a Construcdo recolha a
informacdo necessaria a sua manutencdo. Refira-se também que apenas cerca de 25% dos
artigos publicados sobre a aplicagdo do BIM a fase de Exploragdo refere casos concretos de
implementacdo, os restantes 75% sdo conceptuais [8], 0 que mais uma vez reforca o atraso
referido acima.

2.2 Aplicacdo do BIM na fase de Avaliagdo
Na Tabela 1 indicam-se as vantagens que o uso do BIM pode gerar na fase de Avaliacdo e 0s
recursos BIM utilizados. Embora todas sejam aplicaveis a qualquer edificio, as quatro ultimas
sdo mais relevantes nos edificios de servicos.

Tabela 1. Vantagens do BIM na fase de Avaliacdo

Vantagens Recursos BIM
Estudo preliminar rigoroso [1, 3] Visualizacdo 3D, Orcamento, Consumos
Analise custo beneficio [1, 9] Orcamento e Faseamento construtivo
Plano de financiamento rigoroso [10] Orcamento
Avaliacdo do enquadramento arquitetonico [6] Visualizacdo 3D
Procura de solugdes otimizadas [1, 6] Redes Neuronais / Algoritmos genéticos
Anélises do ciclo de vida [6, 11] Todos os anteriores
Comparacdo de solucdes [10, 11] Visualizacdo 3D, Orcamento
Analise prévia do desempenho ambiental [3, 11] Consumos energéticos e de agua
Reducéo do tempo para a tomada deciséo [1, 11] Elevada produtividade

Producdo de videos realistas para captacdo de

investimento [10, 12] Visualizagdo 3D

As vantagens nesta fase prendem-se essencialmente com a rapidez com que se consegue obter
uma solucdo preliminar 3D suficientemente detalhada (quantificada) da qual se pode facilmente
extrair toda a informacao necessaria.

2.3 Aplicacdo do BIM na fase de Exploragédo

Na Tabela 2 indicam-se as vantagens que o uso do BIM pode gerar na fase de Exploragéo e os
recursos BIM utilizados.
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Tabela 2: Vantagens do BIM na fase de Exploracéo

Vantagens Recursos BIM
Tomada de decisdes mais rapida [3, 11, 12] Informacéo acessivel instantaneamente
Melhor sistema de documentacéo [1, 11, 13] Informacéo centralizada
Informacdo atualizada [3, 4, 11, 12, 14] Informacé&o recolhida durante projeto e obra
Trabalho colaborativo [11, 13, 15] Informac&o acessivel e atualizada por todos

Monitorizacgdo da seguranca, conforto
térmico, qualidade do ar interior (QAI),
eficiéncia energética, consumo de agua,

limpeza e higiene [1, 3]
Certificagcdo ambiental [3, 12] Informagé&o centralizada

Informacdo centralizada acessivel por
softwares BIM ou CAFM

Ligacdo a bases de dados de sensores

Gestdo de espacos e equipamentos [16, 17]

Gestdao de contratos, de pessoal e de Informacédo centralizada acessivel por
fornecedores [16, 17] softwares BIM ou CAFM
Gestdo, controlo e demonstracdo de
desempenho dos servigos (rececéo, Informacédo centralizada acessivel por
seguranga, manutencao, correio, catering, softwares BIM ou CAFM
limpeza e higiene) [16]
Resposta mais eficaz a emergéncias [3, 16] Informac&o disponivel, Visualizacdo 3D
Reducéo e gestdo de custos [4, 18] Informacé&o recolhida durante projeto e obra
Reducgdo do tempo [3, 4] Informacé&o recolhida durante projeto e obra
Gestao de ativos [10, 18] Informacdo centralizada
Gestdo da manutencéo [1, 3, 12, 17] Informacéo centralizada
Eficiencia e rapidez dlas]manuten(;ao [3,4, 14, Informacdo disponivel, Visualizacdo 3D
Reporte de erros mais preciso [4] Visualizacdo 3D
Reducéo drastica do uso papel e da
necessidade de informatizar essa informagéo Informag&o em formato digital
[3, 4, 14]
Producdo de relatérios automaticos [4] Informacéo centralizada
Minimizacao do impacto de obras [4, 10] Visualizagdo 3D, Faseamento construtivo
Melhorar a comunicacéo [3] Informag&o em formato digital
Simulagdes de seguranca e incéndio [3] Visualizagdo 3D, I!g_a(;ao a software
especifico

De acordo com o0s gestores de manutencdo a informagcdo mais necessaria, mas que
habitualmente é dificil de obter é: detalhes de ar condicionado, dados de equipamentos e pecas
sobressalentes, saldo corrente atualizado, garantias, especificagcfes do MEP, dados do painel
elétrico, desenhos técnicos, manuais de operacdo e manutencdo, histérico de trabalhos
realizados, telas finais [19]. Tendo em conta estes dados é facil perceber a grande vantagem em
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dispor de um modelo BIM do edificio que retna todas estas informaces e da capacidade deste
as transmitir aos softwares de CAFM.

2.4 Obst4culos a implementacédo do BIM
Na Tabela 3 indicam-se os obstaculos a utilizacdo do BIM na hotelaria e indicam-se formas de
0s ultrapassar.

Tabela 3: Obstaculos & implementacdo do BIM na hotelaria

Obstaculos Possiveis solucgdes
Rapida evolugdo dos computadores e dos
softwares BIM e CAFM e multiplos Utilizacdo de software e plataformas online

softwares [20-22]
Necessidade de formacao dos técnicos com  Universidades devem oferecer formacéo ao

conhecimentos BIM e CAFM [4, 19-22] longo da vida [20]
Falta de visdo dos hoteleiros para o BIM e de Realizagdo de estudos piloto para demonstrar
casos reais onde se prove o retorno [20-22] importancia do BIM no FM [20]

Falta de informacéo dos modelos BIM para

as necessidades do FM e falta de saber dos Integragao de gestores de FM nas fases de

modeladores [2, 4, 13, 19-21] Projeto e Construgao
Interoperabilidade entre software BIM e Uso de plugins [20], adi¢do de mais campos
CAFM [4,9, 13, 14, 20-22] de FM ao formato IFC
Falta de metodologias de medicéo dos I o
beneficios do BIM no FM [4] Associacdes de FM devem definir métricas

Elevado numero de instalagdes técnicas
existentes [4]

Falta de clareza nas regras, responsabilidades Seguir documentos base elaborados por
e contratos [4, 14, 21, 22] diversas entidades ligadas ao BIM

Rigidez da indUstria em adotar novos

processos e tecnologias [4, 13, 21, 22]

Falta de obrigatoriedade de implementar o~ Hoteleiros tém de obrigar ao uso correto do

Realizagéo de casos de estudo

BIM no FM [14, 19] BIM desde a fase de Avaliacdo
Dificuldade e custo de aplicar BIM aos Criar norma com indicagédo da informacao
edificios existentes [9, 18, 22] minima e LOD necessarios

A introducdo do BIM no setor AECO implica uma mudanca relevante na forma de gerir
instalagBes e ainda esta numa fase prematura pelo que os obstaculos detetados prendem-se com
o facto de se estar numa fase de transicdo com algumas indefini¢des, receios, produtos
inacabados e falta de formacéao dos técnicos, de especificacdes, e de casos de estudo.
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3. Softwares de Facility Management

Na Secc¢édo 2 mostrou-se que na fase de Exploracao, cuja maior parte das atividades diz respeito
ao Facility Management, ocorrem muitas oportunidades de aplicacdo do BIM a hotelaria. Assim
na Tabela 4 apresenta-se uma lista dos principais softwares de Facility Management existentes
no mercado atualmente, tendo por base a fonte [23] e uma pesquisa de mercado. Na prética, a
maioria destes: i) pode ser considerado como uma plataforma, ii) o seu funcionamento é online
e i) resultaram da inclusdo do BIM em software de CAFM existente. Na mesma Tabela séo
ainda indicadas nas colunas seguintes quais as empresas que: a) responderam aos pedidos de
informagdo (ou aquisi¢do) do software, b) forneceram informagdes detalhadas (como tutoriais
e videos), e ¢) permitiram utilizar o software.

Tabela 4. Alguns Softwares de Facility Management

Plataforma Resposta Informacoes Utilizacdo
Archibus Sim Sim Sim
Archifm.net Néo

Bentley Néo

Concerto Néo

EcoDomus Sim Né&o Né&o
FM Systems Sim Sim Né&o
Maximo Néo

Onuma Nao

Oporo Sim Sim Néo
Valuekeep Néo

YouBIM Nao

4. Utilizacdo da plataforma ARCHIBUS

4.1 Apresentacdo da plataforma

De forma a avaliar o potencial de aplicacdo do BIM a hotelaria na fase de Exploragdo foi
utilizada a plataforma ARCHIBUS. Esta plataforma cobre a gestdo: de portefélio (imobiliario,
rendas, custos, faturacéo, etc.), de projetos de capital (orgamento, gestdo de projetos, etc.), de
espacos e planeamento (inventario, equipa, ocupacdo, etc.), de mudancas, de ativos, de
operacdes (manutencdo preventiva e corretiva), ambiental e de risco (emergéncias,
conformidade, sustentabilidade, limpeza, energia, materiais perigosos, etc.), servigos de local
de trabalho (reservas, hotelaria).

Embora esta plataforma possibilite visualizar o edificio em 3D, ndo pode ser ainda considerada
uma plataforma 100% BIM, pois ndo permite a modelacdo dos edificios ou, em contrapartida,
a sua importagdo através de ficheiros BIM com o formato IFC ou outro. Atualmente, a
importacdo estd limitada as plataformas Autodesk Autocad e Autodesk Revit através de um
plugin, ou seja, obriga a que o modelo feito num software BIM qualquer (por exemplo
ArchiCAD) tenha de ser importado para Revit para entdo poder ser feito o upload na plataforma
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ArchiBUS. Em alguns dos softwares referidos na Tabela 4, a informacdo € diretamente
importada em ficheiros BIM.

4.2 Utilizacdo da plataforma
No ambito da hotelaria esta plataforma foi explorada essencialmente em duas areas: a gestao
dos espacos e a gestdo da manutengdo. Como referido acima existem outras &reas da hotelaria
onde esta plataforma pode ser utilizada, como a gestdo das reservas, mas que por ndo estarem
diretamente relacionadas com o BIM néo serdo abordadas. Existem ainda na plataforma outras
areas importantes na hotelaria, como a gestdo da energia e dos gastos de agua, que no futuro
poderdo ter uma forte ligacdo com o BIM, mas atualmente essa ligagdo € incipiente.

Relativamente a gestdo dos espacos foram desenvolvidas as seguintes tarefas:

- Correcéo de dados do edificio e dos pisos.

- Visualizacdo 2D e 3D dos espacos (Figura 2).

- Criacdo e correcdo da categoria e tipos (subcategoria) de espago de alguns compartimentos.

- Definicdo do n° de funcionarios por compartimento e da ocupabilidade e supercategoria dos
compartimentos, criacdo de standard de funcionario, criacdo de funcionarios e alocacdo a
certos compartimentos, pisos e edificio e visualiza¢do do plano de ocupacao.

- Andlise de indicadores do edificio (areas, taxa ocupacao, etc.).

O moddulo da gestdo dos espacos estd suficientemente desenvolvido. A sua utilizacdo tem

semelhanga com a dos programas de BIM, podendo a informag&o ser consultada e editada

através da visualizacdo ou de menus proprios. Neste modulo a introducdo do BIM permite um
acréscimo de qualidade e reducdo do tempo na medida em que as visualizagbes possibilitam
uma mais rapida compreensdo dos espacos do edificio, das categorias e dos funcionarios.

Isolates: | Nenhum ¥ | Highlights: | Nenfum | Labels: | Nenhum v | Plan Types: | Nenhum

0=

Ve

— FEFE 2T -PISO 0

Figura 2: Visualizacdo dos espacos (2D e 3D).

Relativamente a gestdo da manutencdo a plataforma ARCHIBUS divide a manutencdo em:
preventiva (planeada a longo prazo) e corretiva (surge no seguimento da detecdo de um
problema). Foram desenvolvidas as seguintes tarefas para a manutencgéo preventiva:

- Definicdo de standard de equipamentos, definicdo de equipamentos ndo importados do
REVIT, definicdo de garantias e aplicacdo aos equipamentos.

- Definicdo de profiss@es, definicdo de profissionais, definicdo de equipas de trabalho.

- Definicdo de pecas, atribuicdo de pecas aos equipamentos, definicdo de fornecedores,
atribuicdo de pecas aos fornecedores, gestdo do inventario de pecas, definicdo de locais de
armazenamento de pecas, aquisi¢do de pecas.

- Definig&o dos tipos de ferramentas, defini¢do de ferramentas.
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- Definicdo de: tipos e subtipos de problema, de causas de problemas, de tipos de reparacéo.

- Definicdo de procedimentos, etapas e recursos de manutencdo preventiva, atribuicdo dos
procedimentos de manutencao preventiva aos diversos espagos e equipamentos.

- Definicdo da manutencéo preventiva, visualizagdo da programacao da manutencédo preventiva
ao longo do tempo e edicdo do quadro planeamento (Figura 3).

et . ]
Editar programagédo de MP EE\E‘ 1| 2| 3| 4|5 | 6] 7|8 ]9 |10]1|1]|1

. - PESSOAS
Programar informagdes

4| CARPENTER
Data da ultima MP Calc. Data para préxima MP

# ELETRICISTA

Data para primeira MP Data manual para proxima MP PESSOA%

22-06-2017 #| EQUIPMENT TECH.

Tipo de intervalo Fixo ou flutuante + GROUNDS

+| HVAC

T

+| JANITORIAL

4| JARDINEIRO

ntervalo de frequéncia 4 935 |
0 PESS0AS

Semanas v Fixo
ntervalo de frequéncia 1 ntervalo de frequéncia 2

1

+| LAB-TECH
+| LOCKSMITH
Prioridade de atividade Unidades totais 4| MECHANIC

Outras informagdes

0 v 1,00 +| MULTI-TRADE
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Figura 3: Planeamento da manutencéo preventiva e quadro de planeamento.

Relativamente a manutencéo corretiva foram desenvolvidas as seguintes tarefas:

- Comunicacdo de problemas (esta tarefa pode ser desempenhada por qualquer pessoa que
utilize o edificio e comunique um problema ou insira diretamente o problema na plataforma).

- Estimativa de custos dos problemas, definicdo do programa de resolucdo, atribuicdo das
ordens de trabalho, emissdo de ordens de trabalho, atualizacdo de ordens de trabalho, paragem
ou concluséo de ordens de trabalho.

- Visualizacdo das operaces atribuidas, visualizacéo e edicdo do quadro planeamento.

O modulo da gestdo da manutencdo é excessivamente detalhado e complexo (muitas etapas),

sendo bastante adequado para gestores de instalacGes de grandes hotéis ou de cadeias de hotéis,

podendo ndo ser o mais adequado para muitos dos hotéis portugueses. Até se conseguir utilizar

amplamente o modulo é preciso definir um vasto conjunto de informacdes relativos a

manutencdo do hotel, que ndo tém que ver com o edificio. A ligagdo com o BIM resulta

essencialmente da utilizacdo da vasta informacdo importada das fases de Projeto e de

Construcéo relativa aos espagos, materiais, sistemas e equipamentos. A introdugéo do BIM

neste mddulo permite ter acesso de forma instantdnea a toda a informacdo atualizada do

edificio, processo que poderia demorar meses a introduzir na plataforma.

A plataforma por defeito ndo permite a importacdo/exportacao da informacéo de acordo com a

norma COBie. No entanto, é possivel configurar ligacfes a aplicacbes desenvolvidas por

terceiros (ARCHIBUS Connectors) que fazem essa tarefa.

5. Conclustes
Neste artigo abordaram-se as possibilidades e os desafios atuais a implementacéo do BIM na

hotelaria nas diferentes fases da vida de um hotel. Neste artigo apenas foram analisadas as fases
de Avaliacdo e Exploragéo por serem aquelas onde a implementacdo do BIM ainda se encontra
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mais atrasada e porque nas fases de Projeto e Construcéo as vantagens do BIM sdo ja bastante
conhecidas e consensuais.

Na fase de Avaliacdo, o BIM pode constituir uma ferramenta valiosa ha medida em que permite
modelar rapidamente e extrair dados preliminares Uteis para estudos de viabilidade. Constatou-
se que existem inUmeras vantagens para este setor se adotar o BIM na gestdo das suas
instalagBes. Estas estdo relacionadas com o facto de a informacéo estar centralizada, disponivel
instantaneamente e da mesma poder ser visualizada e editada interactivamente (3D). Por outro
lado, colocam-se alguns obstaculos tipicos dos processos de mudanca como a existéncia de
receios, produtos inacabados e a falta de formacdo dos técnicos, de especificacdes e de casos
de estudo.

A utilizacdo da plataforma ARCHIBUS, que ainda esta numa fase de transicao para a integracédo
total do BIM, possibilitou demonstrar claramente algumas das vantagens da utilizacdo do
modelo BIM nos médulos tradicionais da gestdo de instalacdes.

Este artigo debate o potencial que o BIM pode trazer a competitividade do setor da hotelaria.
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