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Facility Management (FM), ou gestdo de facilities, é a disciplina que integra pessoas,
espacos, servigos, ativos fisicos, tecnologia e processos para que o ambiente construido
suporte de forma previsivel os objetivos da organizagao. Seu foco nao é simplesmente
“cuidar do prédio”, mas garantir que infraestrutura e servigos produzam condi¢oes
adequadas de seguranga, continuidade, desempenho, experiéncia, conformidade e custo
ao longo do uso.

Essa definicdo muda a fronteira da disciplina. Manutencgao predial é parte do FM, mas nao
o esgota. O gestor de facilities precisa lidar também com contratos, utilidades, ocupacao,
servicos ao usuario, seguranga, documentacao, fornecedores, continuidade operacional,
sustentabilidade, indicadores, orgamento, mudangas, dados e interfaces com projetos. Em
ambientes criticos, precisa ainda integrar requisitos de disponibilidade, redundancia,
resposta a incidentes e gestao de risco.

0 desempenho de Facility Management comeca antes da operagao. Requisitos mal
definidos em projeto, ativos entregues sem identificagcdo, documentagao incompleta,
auséncia de critérios para manutencgao, sistemas sem integracao e contratos desenhados
sem indicadores criam custos que aparecem somente depois do handover. Por isso, FM
maduro participa da definicao dos requisitos, do procurement, do comissionamento, do
As-Built e da transferéncia para operacgao.

A tese central é simples: Facility Management deve ser tratado como sistema de gestao e
capacidade operacional, e ndo como uma soma de contratos terceirizados. Estratégia,
politica, servicos, ativos, pessoas, informacao, tecnologia, fornecedores e indicadores
precisam formar uma arquitetura coerente. Quando isso acontece, a organizagao deixa de
reagir a chamados e passa a governar desempenho.

1. 0 QUE FACILITY MANAGEMENT REALMENTE GERENCIA

A 1SO 41011 estrutura o vocabulario internacional da disciplina e a série ISO 41000 trata
FM como uma fungao organizacional que integra pessoas, lugar e processos dentro do
ambiente construido. Isso ajuda a separar o conceito de uma visao puramente predial ou
de manutencgéo.

1.1. DA DEMANDA DO NEGOCIO PARA A ENTREGA DE SERVIGOS

Facility Management existe para responder a demanda da organizagao usuaria. Um
hospital, um Data Center, uma industria, um edificio administrativo e uma universidade
nao precisam do mesmo nivel de disponibilidade, redundancia, atendimento ou controle. O
escopo de FM deve nascer do que a atividade principal necessita para funcionar.
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Uma forma util de visualizar a arquitetura é separar cinco camadas:

Camada Pergunta de gestao Exemplos

Negdcio 0 que a organizacgao precisa continuidade, produtividade,
preservar ou alcangar? atendimento, seguranca,

conformidade

Facilities Quais condi¢cdes o ambiente disponibilidade, conforto, qualidade
construido precisa entregar? ambiental, capacidade, acesso

Servigos Quais servigos sustentam essas manutengao, limpeza, seguranga,
condigbes? utilidades, workplace, suporte

Ativos e recursos 0 que viabiliza a prestagao dos HVAC, energia, elevadores, equipe,
servigos? fornecedores, sobressalentes

Informacéao e controle Como a organizagao sabe se esta SLA, KPI, CMMS, BMS, inspegdes,
funcionando? auditorias, evidéncias

Esse encadeamento é importante porque evita comecar por uma lista histérica de
contratos. Um servico so deveria existir porque suporta um requisito relevante do negécio
ou controla um risco identificado.

Facility Management comeca pela demanda do negocio, nao pela lista de contratos. O
portfélio de servigos deve existir para sustentar resultados, controlar riscos e preservar
capacidades necessarias a organizagao.

ISO 55000 e Gestao de Ativos - Processos e governanca

1.2. HARD SERVICES, SOFT SERVICES E GESTAO TRANSVERSAL

A divisao entre hard services e soft services é til para organizar o portfélio, mas nao deve
virar silo operacional.

Grupo Escopo tipico Risco se mal gerenciado

Hard services elétrica, HVAC, hidraulica, incéndio, indisponibilidade, seguranga, falha
elevadores, geradores, UPS, regulatédria, perda de capacidade
automacao, infraestrutura fisica

Soft services limpeza, recepcgao, jardinagem, apoio, degradacao da experiéncia, higiene,
residuos, servigos de workplace imagem, produtividade

Gestdo transversal contratos, orgamento, espagos, baixa previsibilidade, duplicidade,

fornecedores, risco, documentacao, decisOes sem evidéncia
indicadores, mudangas

O usuario percebe o resultado integrado. Para ele, pouco importa se a causa do
desconforto esta no projeto, no contrato de manutencgao, na limpeza do filtro, no setpoint
do BMS ou na ocupacao do espago. O FM precisa coordenar as interfaces para que o
resultado final seja controlado.
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1.3. FACILITY MANAGEMENT NAO E SINONIMO DE PROPERTY MANAGEMENT

Property Management normalmente se concentra na relagao patrimonial e imobiliaria:
locacdes, contratos imobiliarios, ocupagcao comercial, receitas, despesas condominiais e
administragcao do imovel. Facility Management se concentra no desempenho do ambiente
e dos servigos necessarios ao uso. Em algumas organizagdes as fungdes convivem; em
outras estdo separadas.

0O mesmo vale para gestao de ativos e manutencgao. As disciplinas se conectam, mas
possuem centros de decisao distintos.

2.1S0 41000: POLITICA, ESTRATEGIA, SOURCING, DESEMPENHO E MELHORIA

A familia ISO 41000 permite estruturar FM de forma muito mais robusta do que um
catalogo de servigos. Em 2026, a arquitetura normativa inclui documentos voltados a
sistema de gestao, estratégia, sourcing, comportamento organizacional, tecnologia,
sustentabilidade e desempenho.

Documento Papel na arquitetura de FM

ISO 41011:2024 vocabulario e conceitos fundamentais

ISO 41001:2018 + Amd 1:2024 requisitos para um sistema de gestéo de Facility
Management

ISO 41012:2017 strategic sourcing e desenvolvimento de acordos de FM;
nova edigdo estda em desenvolvimento

ISO/TR 41013:2017 escopo, conceitos-chave e beneficios de FM

ISO 41014:2020 desenvolvimento da estratégia de Facility Management

ISO 41015:2023 comportamento organizacional, usudrios, prestadores e
resultados de facilities

ISO/TR 41016:2024 visdo geral de tecnologias disponiveis para Facility
Management

ISO 41018:2022 desenvolvimento da politica de Facility Management

ISO/TR 41019:2024 papel do FM em sustentabilidade, resiliéncia e

adaptabilidade

ISO/TR 41030:2024 panorama de praticas de gestdo de desempenho em
organizagoes de FM

2.1. POLITICA, ESTRATEGIA E OPERAGAO PRECISAM ESTAR CONECTADAS

Uma organizagao pode ter dezenas de procedimentos operacionais e ainda nao possuir
um sistema coerente de FM. A cadeia de decisao deveria ser rastreavel:

objetivos do negécio politica de FM estratégia de FM objetivos e riscos modelo
operacional catalogo de servigos contratos e recursos procedimentos indicadores
analise critica melhoria.
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A ISO 41018 ajuda a estruturar a politica; a ISO 41014 aprofunda a construgao da
estratégia; a ISO 41001 estabelece requisitos para o sistema de gestao. A conexao entre
esses niveis impede que o FM se torne apenas execucgao de rotinas desconectadas da
estratégia da organizacgao.

Politica, estratégia e operagao precisam formar uma cadeia de decisao rastreavel.
Procedimentos locais sé geram valor quando estao ligados a objetivos, riscos,
responsabilidades e critérios de desempenho definidos.

Gestao de Ativos de Engenharia - Critérios de Aceite

2.2. RISCO DEVE ORIENTAR PRIORIDADES

Nem todos os espagos, ativos e servigos tém a mesma consequéncia de falha. O FM
precisa classificar criticidade considerando, conforme o contexto, impacto em pessoas,
continuidade, producgao, receita, conformidade, seguranga, reputagao, meio ambiente e
capacidade operacional.

Essa logica precisa aparecer em decisdes concretas: estoque de sobressalentes,
redundancia, frequéncia de inspecao, nivel de SLA, escalonamento, planos de
contingéncia, janela de manutengao e aprovagao de mudancgas.

A integragao com Gestao de Ativos de Engenharia é particularmente importante porque
risco, desempenho e custo competem por recursos limitados. O que recebe prioridade nao
deve ser definido apenas pelo volume de chamados ou pela percepgao do ultimo
incidente.

2.3. GOVERNANGCA E MAIS IMPORTANTE QUE ORGANOGRAMA

FM pode ser interno, terceirizado ou hibrido. Independentemente da estrutura, algumas
autoridades precisam ser explicitas.

Decisdo Responsavel tipico a definir

politica e objetivos de FM lideranca da organizagédo / sponsor
estratégia e modelo operacional lideranca de FM com stakeholders do negdcio
requisitos de servigo dono da demanda + FM

execugdo do servigo equipe interna ou fornecedor contratado
aceitagdo e medicéao fiscalizagédo/gestao de FM

alteragao de padrao técnico engenharia / autoridade técnica definida
alteragao cadastral e documental data owner / document owner

priorizagéo de risco e CAPEX governanga multidisciplinar
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O titulo do cargo é menos importante que a autoridade real e a rastreabilidade da decisao.

3. MODELO OPERACIONAL, CONTRATOS, SLA E GESTAO DE FORNECEDORES

Grande parte do custo e do risco de Facility Management esta na forma como os servigos
sdo desenhados e contratados. A decisdo ndo é apenas “terceirizar ou internalizar”. E
necessario definir o modelo de entrega, as interfaces, a responsabilidade por desempenho
e a informacgdo necessaria para governar o contrato.

3.1. MAKE, BUY OU MODELO HiBRIDO

Modelo Vantagens potenciais Riscos principais
Interno conhecimento do ativo, maior estrutura fixa, dificuldade de
controle direto, retengéo de especializagdo e escala
conhecimento
Terceirizado especializado acesso a especialistas, flexibilidade, = fragmentacéo, dependéncia
escala do fornecedor contratual, perda de conhecimento
Integrated FM coordenagao centralizada e concentracdo de dependéncia e
simplificagéo de interfaces necessidade de forte governanga de
performance
Hibrido combina fungdes estratégicas matriz de responsabilidade pode ficar

internas com execucao terceirizada ambigua se mal desenhada

A 1SO 41012 trata sourcing e desenvolvimento de acordos como parte estratégica do FM.
O contrato deve traduzir a necessidade do negdcio para resultados mensuraveis,
responsabilidades, limites, evidéncias e mecanismos de melhoria.

3.2. CATALOGO DE SERVIGOS: A UNIDADE BASICA DE GOVERNANGA

Um catalogo bem desenhado reduz ambiguidades entre usuario, gestao e fornecedor.
Para cada servico, a organizacao deveria saber pelo menos:

O catalogo evita que o contrato seja medido apenas por horas trabalhadas ou volume de
ordens.

3.3. SLA, KPI E RESULTADO OPERACIONAL

SLA, KPI e percepgao do usuario medem coisas diferentes.

Elemento 0 que mede Exemplo

SLA compromisso de nivel de servigo atendimento de alarme critico em até
15 min

KPI desempenho do processo ou sistema disponibilidade, backlog, aderéncia a
preventiva
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Elemento 0 que mede Exemplo

Indicador de experiéncia percepgao/resultados do usuario conforto térmico, satisfagéo,
facilidade de atendimento

Indicador de risco exposigao residual ou tendéncia nuimero de ativos criticos vencidos,
contingéncias indisponiveis

Indicador econémico uso de recursos custo por m?, consumo especifico,
custo de manutengéo por classe

Medir apenas prazo de atendimento pode produzir comportamento ruim. Um fornecedor
pode responder rapido e nao eliminar causa raiz; pode encerrar ordens para melhorar
indicador; pode executar muitas corretivas e parecer produtivo enquanto a confiabilidade
piora.

SLA cumprido nao prova que a facility esta performando bem. A governanca precisa
combinar nivel de servigo, confiabilidade, risco, reincidéncia, custo e experiéncia para
evitar indicadores que recompensem atividade sem resultado.

Engenharia de Confiabilidade - Processos e governanca

3.4. ROTINA DE GESTAO PRECISA TER DIFERENTES HORIZONTES

A gestdo do contrato e da operagao deve trabalhar em ritmos distintos.

Cadéncia Foco

tempo real / diaria alarmes, incidentes, prioridades, indisponibilidades

semanal backlog, preventivas, recursos, pendéncias, coordenagao
de janelas

mensal SLA/KPI, custo, reincidéncia, fornecedores, risco, plano de
acao

trimestral/semestral estratégia, capacidade, renovagéo, benchmarking,

orgamento, contratos
anual politica, objetivos, plano de ativos, investimentos e
melhoria do sistema

Essa cadéncia transforma dados operacionais em decisdes de médio e longo prazo.

4. ATIVOS, MANUTENGAO, CONFIABILIDADE, ESPAGOS E SUSTENTABILIDADE DENTRO
DO FM

Facility Management cruza disciplinas diferentes. A qualidade da gestao depende de
reconhecer a fronteira entre elas e construir interfaces explicitas.
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4.1. FM, GESTAO DE ATIVOS, MANUTENGCAO E CONFIABILIDADE

Disciplina

Facility Management

Gestdo de ativos

Engenharia de manutengao

Engenharia de confiabilidade

Property Management

Centro de decisado

ambiente, servigos e suporte ao
negécio

valor, risco, desempenho e ciclo de
vida

estratégia e execugdo para preservar
fungéo

probabilidade de cumprir fungéo e
controlar falhas

administragdo imobilidria e
patrimonial

Pergunta predominante

como manter facilities e servigos
adequados ao uso?

como os ativos devem gerar valor ao
longo do tempo?

0 que manter, como, quando e com
quais recursos?

quais modos de falha ameagam
desempenho e como reduzir risco?

como administrar o imdvel, contratos
e ocupacgao sob a 6tica patrimonial?

A Engenharia de Manutencao executa uma capacidade essencial, mas FM também

precisa coordenar espagos, servigos, pessoas, fornecedores e experiéncia.

4.2. CRITICIDADE PRECISA CHEGAR AO PLANO DE MANUTENCAO

Ativos criticos merecem politica diferente de ativos de baixo impacto. A criticidade deveria
influenciar estratégia de manutencgao, sobressalentes, redundancia, inspe¢oes, condicao,

alarmes e janela operacional.

0 CMMS pode automatizar calendario e ordens, mas a periodicidade nao deveria ser
tratada como regra imutavel. Histérico, recomendacgao do fabricante, obrigacgao legal,
modo de falha, condi¢cdo e desempenho precisam alimentar revisao do plano.

4.3. INDICADORES TECNICOS NAO PODEM SER APENAS VOLUME DE ATIVIDADE

Um painel maduro de FM combina indicadores de processo, resultado e risco. Exemplos

Uteis incluem:

Dimensao

Manutencao

Disponibilidade

Energia e 4gua

Espacgos

Contratos

Segurancga e conformidade

Indicadores possiveis

backlog, aderéncia a preventiva, reincidéncia, corretiva
emergencial, MTTR quando aplicavel

indisponibilidade por sistema, horas de degradacéo,
disponibilidade de redundancia

consumo total, consumo especifico, desvios de baseline,
demanda e picos

ocupacao, utilizagao, capacidade, densidade,
churn/mudancgas

SLA, ndo conformidades, reincidéncia, pendéncias e aging

inspec¢odes vencidas, licencas, testes obrigatérios, desvios
criticos
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Dimensao Indicadores possiveis

Usudrios reclamagoes, recorréncia, conforto, satisfagédo e tempo de
resolugdo percebido

A escolha deve considerar o contexto. Indicador sem decisao associada vira decoragao de
dashboard.

4.4. SUSTENTABILIDADE E OPERACIONAL

Um edificio eficiente em projeto pode operar de forma ineficiente por anos. Setpoints
inadequados, hordrios mal configurados, sensores com deriva, equipamentos operando
simultaneamente, manutencgao deficiente, ocupacao diferente da premissa e falta de
analise de consumo anulam parte do desempenho previsto.

O FM precisa conectar metas de energia, agua, residuos e emissodes a rotinas

operacionais. O artigo de Construcao Sustentavel trata a estratégia no ciclo de vida; na
operacao, o desafio é transformar requisito em medi¢ao e ag¢ado continua.

4.5. RESILIENCIA E CONTINUIDADE PRECISAM SER TESTADAS

Planos de emergéncia, contingéncia e continuidade ndo podem existir apenas em
documento. Deve haver responsaveis, comunicagao, recursos, cenarios, procedimentos de
retorno, critérios de escalonamento e testes periodicos.

Em instalagdes criticas, a capacidade de manter o servigco em condi¢gao degradada pode
ser tao importante quanto evitar a primeira falha. Isso aproxima FM de confiabilidade,
gestao de risco, segurancga e engenharia de operagdes.

5. ARQUITETURA DIGITAL: CMMS, CAFM/IWMS, BIM, BMS, 10T E DIGITAL TWIN

Digitalizagcao nao significa colocar todas as informagdes em uma plataforma unica.
Sistemas diferentes existem porque executam fungdes diferentes. A arquitetura precisa
definir system of record, identidade dos ativos, integragao e governanga de dados.
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5.1. QUAL SISTEMA FAZ O QUE

Sistema
CMMS

EAM

CAFM/IWMS

BMS

EPMS/EMS

DCIM

BIM/AIM

loT/analytics

ERP

GED/CDE

Funcéo predominante

execugao e histérico da manutengao

gestdo empresarial ampliada do ciclo
de vida

facilities e workplace

automacgao e supervisao predial
energia e desempenho
elétrico/energético

infraestrutura fisica de Data Centers
contexto técnico e espacial
estruturado

aquisicdo e andlise de condicédo

processos corporativos

governanga documental e informacgéo
controlada
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Informacao tipica

ativos, planos, ordens, falhas, mao de
obra, pecgas

ativos, capital, risco, finangas,
manutengdo, planejamento

espagos, ocupagao, reservas,
contratos, servigos, portfélio

sensores, comandos, setpoints,
alarmes, sequéncias

grandezas, demanda, qualidade,
consumo, alarmes

capacidade, racks, energia, térmica,
conectividade, ativos

geometria, localizagao, propriedades,
documentos, relagdes

telemetria, tendéncias, detecgao de
anomalias

compras, estoque, financeiro,
contratos, centros de custo

documentos, versoes, revisoes,
aprovagao, histérico

A integragao deve reduzir duplicidade e retrabalho. O mesmo equipamento nao pode ser
“AHU-01" no BIM, “UTA-001" no CMMS, “AHU_1" no BMS e um cdédigo patrimonial diferente
no ERP sem uma regra explicita de correspondéncia.

Integragao digital comeca por identidade e ownership do dado, nao por API. Antes de

conectar plataformas, é preciso definir taxonomias, identificadores, sistemas de registro e

autoridade para alterar cada classe de informagao.

CMMS - Integracao de Sistemas - BIM 7D

5.2. MASTER DATA VEM ANTES DA INTEGRAGAO

Antes de construir APIs e dashboards, FM precisa organizar dados fundamentais: site,

edificio, pavimento, espaco, sistema, ativo, tag, classe, criticidade, fabricante, modelo,

numero de série, garantia, documentacao, plano de manutencao e relagdes funcionais.

No CMMS, governanca deve existir antes da configuragao. Sem ownership de dados e

taxonomias estaveis, a organiza¢ao automatiza inconsisténcia.
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Sistemas de automacao produzem grande quantidade de eventos. Transformar cada
alarme em ordem de servigo degrada o processo. A integracao precisa adicionar contexto:
persisténcia, criticidade, estado do equipamento, prioridade, supressao, correlagao, janela
e critério de abertura.

5.3. BMS E 10T NAO DEVERIAM GERAR UMA AVALANCHE DE ORDENS

O papel de BMS/IoT é informar estado e permitir controle; o CMMS permanece como
sistema de execugao da manutencgao quando essa arquitetura fizer sentido. Analytics ou
Digital Twin podem produzir diagnéstico ou recomendacgao, mas a governanga da agao
precisa continuar rastreavel.

5.4. BIM 7D E AIM: OPERAGAO COMECA ANTES DO HANDOVER

Grande parte da informacgao operacional nasce durante projeto, procurement, instalagao e
comissionamento. Fabricante, modelo, numero de série, garantia, data de instalagao,
documentacao, parametros, testes e sobressalentes ndo deveriam ser reconstruidos
manualmente apos a entrega.

BIM 7D e o Asset Information Model podem estruturar contexto, mas nao substituem os
sistemas operacionais. COBie pode apoiar uma transferéncia estruturada;
CMMS/CAFM/IWMS executam processos; BMS fornece estado; o AIM preserva contexto
de informacgao do ativo.

O ponto critico é o handover: a operagao precisa participar da defini¢ao do que sera
entregue e do aceite dessa informacgao.

6. COMO IMPLANTAR, MOBILIZAR E ACEITAR UM SISTEMA DE FACILITY MANAGEMENT

Implantar FM ndo deveria comecar pela contratagao do fornecedor nem pela escolha do
software. O primeiro passo é entender o que o0 negdcio exige da facility e quais riscos
precisam ser governados.

6.1. PROCESSO RECOMENDADO DE IMPLANTAGAO

6.2. MATURIDADE DE FM PODE SER AVALIADA POR CAPACIDADE, NAO POR
QUANTIDADE DE DOCUMENTOS

A tabela abaixo é uma referéncia pratica de diagnéstico — nao uma escala normativa da
ISO.

Whitepaper | Facility Management: estratégia, ISO 41001, operacao predial, ativos e desempenho 13


https://a3aengenharia.com.br/conteudo/artigos-tecnicos/bim-7d-operacao-manutencao-gestao-ativos/

A3A°

Engenharia
de Sistemas

Estagio Caracteristica Sinal tipico
Reativo gestdo orientada por urgéncia corretivas, informacgéo dispersa,
decisdes pessoais
Controlado processos minimos e planos, cadastro, contratos e
responsabilidades definidas indicadores basicos
Integrado servigos, ativos, dados e fornecedores visdao comum de risco, dashboards e
coordenados workflows integrados
Otimizado decisbes orientadas por valor e anadlise preditiva, revisdo continua,
evidéncia aprendizado e planejamento de ciclo
de vida

Maturidade nao é quantidade de procedimentos. Uma organizagdo madura consegue
explicar prioridades, recuperar evidéncias, antecipar risco, medir resultado e aprender com
ocorréncias.

6.3. MOBILIZAGAO PRECISA SER TRATADA COMO PROJETO

Troca de fornecedor ou entrada em operacao é uma fase de alto risco. A organizagao
precisa controlar transferéncia de conhecimento, pessoal, acessos, ferramentas, licencgas,
contratos, sobressalentes, documentos, backlog, garantias, planos, dados e
responsabilidades.

A Operacao Assistida deve produzir autonomia, nao dependéncia. Seu encerramento nao
deveria ocorrer apenas porque o prazo contratual terminou, mas porque a organizagao
demonstra estabilidade, documentacao e capacidade operacional suficiente.

6.4. 0O ACEITE DEVE PROVAR CAPACIDADE OPERACIONAL

Uma implantagado de FM néao deve ser aceita porque “o dashboard esta pronto” ou porque
“todos os ativos foram cadastrados”. O aceite precisa verificar processos reais.

Cenario de aceite Evidéncia esperada

chamado critico registro, prioridade, SLA, escalonamento e fechamento
rastreaveis

falha de ativo identificagdo correta, diagndstico, ordem, recursos,
evidéncia e histoérico

preventiva plano valido, programacao, execugao, evidéncia e
tratamento de desvio

emergéncia procedimento, comunicagao, responsabilidades e
recuperagao testados

documento técnico ativo correto ligado ao documento vigente e acessivel a
equipe

integracao dados reconciliados entre sistemas sem duplicidade ou

perda relevante

alteragao de configuracédo aprovagéo, execucgao, teste, rollback quando aplicével e
atualizagdo documental
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indicador formula, fonte, responsdvel, periodicidade e agédo
associada definidos

Cenario de aceite Evidéncia esperada

O Comissionamento em Engenharia demonstra por testes que sistemas e interfaces

atendem aos requisitos. O FM assume a continuidade desse desempenho em operagao.
Por isso, comissionamento, handover, operagao assistida e Facility Management devem
formar uma sequéncia técnica coerente.

0 aceite de Facility Management deve testar a operagao ponta a ponta. Cadastro,
contratos e dashboards sdao meios; o que precisa ser demonstrado é a capacidade de
responder, executar, registrar, escalar, recuperar informagao e aprender com a operagao
real.

Operacao Assistida - Comissionamento - Critérios de Aceite

6.5. PRINCIPAIS FALHAS DE IMPLANTAGAO

Os problemas mais frequentes ndo sao falta de software. Sdo falhas de arquitetura de
gestao:

O resultado esperado de um bom sistema de Facility Management é previsibilidade. A
organizagao conhece seus servigos, ativos, riscos, responsabilidades, custos, dados e
desempenho cedo o suficiente para agir antes que a facility comprometa o negécio.

[1] INTERNATIONAL ORGANIZATION FOR STANDARDIZATION. ISO 41011:2024 — Facility
management — Vocabulary. Geneva: 1SO, 2024.

[2] INTERNATIONAL ORGANIZATION FOR STANDARDIZATION. |SO 41001:2018 — Facility
management — Management systems — Requirements with guidance for use. Geneva:
1ISO, 2018.

[3] INTERNATIONAL ORGANIZATION FOR STANDARDIZATION. ISO 41001:2018/Amd
1:2024 — Climate action changes. Geneva: I1SO, 2024.

[4] INTERNATIONAL ORGANIZATION FOR STANDARDIZATION. ISO 41012:2017 — Facility
management — Guidance on strategic sourcing and the development of agreements.
Geneva: IS0, 2017.

[5] INTERNATIONAL ORGANIZATION FOR STANDARDIZATION. ISO/TR 41013:2017 —
Facility management — Scope, key concepts and benefits. Geneva: 1SO, 2017.
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[6] INTERNATIONAL ORGANIZATION FOR STANDARDIZATION. ISO 41014:2020 — Facility
management — Development of a facility management strateqgy. Geneva: 1SO, 2020.

[7] INTERNATIONAL ORGANIZATION FOR STANDARDIZATION. ISO 41015:2023 — Facility
management — Influencing organizational behaviours for improved facility outcomes.
Geneva: IS0, 2023.

[8] INTERNATIONAL ORGANIZATION FOR STANDARDIZATION. ISO/TR 41016:2024 —
Facility management — Overview of available technologies. Geneva: ISO, 2024.

[9] INTERNATIONAL ORGANIZATION FOR STANDARDIZATION. ISO 41018:2022 — Facility
management — Development of a facility management policy. Geneva: ISO, 2022.

[10] INTERNATIONAL ORGANIZATION FOR STANDARDIZATION. ISO/TR 41019:2024 —
Facility management’s role in sustainability, resilience and adaptability. Geneva: 1SO, 2024.

[11] INTERNATIONAL ORGANIZATION FOR STANDARDIZATION. ISO/TR 41030:2024 —
Facility management — Existing performance management in facility management
organizations — State of the industry. Geneva: 1ISO, 2024.

[12] INTERNATIONAL ORGANIZATION FOR STANDARDIZATION. ISO 55000:2024 — Asset
management — Vocabulary, overview and principles. Geneva: 1SO, 2024.

[13] INTERNATIONAL ORGANIZATION FOR STANDARDIZATION. ISO 19650-3:2020 —
Information management using BIM — Operational phase of the assets. Geneva: 1SO, 2020.

0 que é Facility Management? Facility Management € a disciplina que integra pessoas,
espagos, servigos, ativos, tecnologia e processos para que o ambiente construido suporte
os objetivos da organizagdo com seguranga, continuidade, desempenho, experiéncia e
custo controlado.Facility Management é o mesmo que manutencgao predial? Nao.
Manuteng¢ao € uma das capacidades do FM. Facility Management também abrange
contratos, espacgos, utilidades, servigos aos usuarios, seguranga, documentacao,
fornecedores, indicadores, sustentabilidade, continuidade e governancga.O que é a ISO
41001? A ISO 41001 estabelece requisitos para um sistema de gestao de Facility
Management. Em 2026, a edicao publicada é a 1ISO 41001:2018, com Emenda 1:2024,
enquanto uma nova edi¢ao esta em desenvolvimento.Qual a diferenga entre hard services
e soft services? Hard services estao ligados a sistemas fisicos e técnicos, como elétrica,
HVAC e elevadores. Soft services abrangem servigos de suporte ao ambiente e usuarios,
como limpeza, recepgao e workplace. O FM precisa coordenar ambos.Qual a diferenga
entre Facility Management e gestao de ativos? Facility Management concentra-se no
ambiente e nos servigos necessarios ao negocio. Gestao de ativos concentra-se na
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realizacao de valor por meio dos ativos, equilibrando desempenho, risco e recursos ao
longo do ciclo de vida.Qual a diferenga entre CMMS, CAFM e IWMS? CMMS ¢ orientado a
manutengao; CAFM e IWMS normalmente cobrem uma visdo mais ampla de facilities,
espacgos, workplace, servicos e portfélio. A escolha depende dos casos de uso e da
arquitetura de informacao.0 que sao SLA e KPI em Facility Management? SLA estabelece
um compromisso de nivel de servigo. KPl mede o desempenho de um processo, sistema
ou resultado. Eles devem ser complementados por indicadores de risco, custo e
experiéncia quando relevantes.Facility Management deve participar do projeto e da obra?
Sim. Requisitos de operacgao influenciam projeto, especificagado, procurement,
comissionamento, As-Built, dados de ativos e handover. Envolver a operagao apenas no
final aumenta retrabalho e lacunas de informagao.Quais dados sao essenciais para iniciar
a operagao? Depende do ativo, mas normalmente incluem identificagao, localizagao,
criticidade, fabricante, modelo, nimero de série, garantia, documentos, parametros,
resultados de testes, planos de manutencgao, sobressalentes e responsaveis.Como aceitar
uma implantagao de Facility Management? O aceite deve testar capacidade operacional
em cenarios reais: chamados, falhas, preventivas, emergéncias, documentos, integragoes,
indicadores, escalonamentos e atualizagao de dados. A existéncia de cadastros e
dashboards nao é suficiente.

6.6. ESTRATEGIA, ATIVOS E MANUTENGAO
6.7. DADOS, BIM E OPERAGCAO DIGITAL
6.8. TRANSICAO, COMISSIONAMENTO E ACEITE

6.9. GOVERNANCA, CONTRATOS E SUSTENTABILIDADE
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