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RESUMO: A manutenção predial desempenha um papel fundamental na preservação e no funcionamento adequado de edifícios, garantindo sua capacidade funcional e melhorando a qualidade e o conforto de ambientes. Embora a manutenção preventiva traga benefícios consolidados, a cultura de considerar a manutenção como serviços mínimos e a falta de uma gestão adequada ainda levam à predominância de medidas corretivas. Diversos estudos, especialmente em edificações públicas, destacam a importância de uma gestão eficiente da manutenção, utilizando tecnologia da informação e ferramentas de apoio à tomada de decisão. No contexto das instituições universitárias, autores contribuem com boas práticas para a gestão da manutenção predial enfatizando a correlação da manutenção com um sistema de informação abrangente. Desta forma, este artigo tem como objetivo apresentar a modelagem conceitual de dados para a gestão da manutenção predial no Campus Trindade, sede da Universidade Federal de Santa Catarina (UFSC), a fim de sustentar uma base sólida de informações para a manutenção adequada das edificações. Por meio dos estereótipos OMT-G foram definidas quatro classes, as quais foram ilustradas junto aos seus respectivos atributos e relacionamentos em um esquema conceitual. O artigo conclui, por fim, que a modelagem foi capaz de abstrair a realidade da área de estudo, sendo suficiente para a formulação de um banco de dados destinado à manutenção predial. Ao ampliar as possibilidades em relação à informação, o modelo contribui diretamente para a eficiência da gestão, permitindo melhorias no espaço físico e tomadas de decisão mais estratégicas.

PALAVRAS-CHAVE: Edificações; Banco de dados; Gestão; OMT-G.
CONCEPTUAL DATA MODELING FOR BUILDING MAINTENANCE MANAGEMENT: THE CASE OF TRINDADE CAMPUS
ABSTRACT: Building maintenance plays a fundamental role in preserving and ensuring the proper functioning of buildings, guaranteeing their functional capacity and enhancing the quality and comfort of spaces. Despite the well-established benefits of preventive maintenance, the prevailing culture of considering maintenance as minimal services and the lack of adequate management still lead to corrective measures predominating. Several studies, particularly in public buildings, highlight the importance of efficient maintenance management, utilizing information technology and decision-support tools. In the context of university institutions, authors contribute with best practices for building maintenance management, emphasizing the correlation between maintenance and a comprehensive information system. Therefore, this article aims to present the conceptual data modeling for building maintenance management at the Trindade Campus, the headquarters of the Federal University of Santa Catarina (UFSC), in order to establish a solid foundation of information for the proper maintenance of the buildings. Through the OMT-G stereotypes, four classes were defined, illustrating their respective attributes and relationships in a conceptual schema. The article concludes that the modeling successfully abstracted the reality of the study area, providing a sufficient basis for the formulation of a database dedicated to building maintenance. By expanding information possibilities, the model directly contributes to efficient management, enabling improvements in the physical space and more strategic decision-making.
KEYWORDS: Buildings; Database; Management; OMT-G
INTRODUÇÃO
A manutenção predial, compreendida como o “conjunto de atividades a serem realizadas para conservar ou recuperar a capacidade funcional da edificação e seus sistemas constituintes” (ABNT, 2021, p. 12), desempenha um papel fundamental na preservação e no bom funcionamento de edifícios. Quando preventiva, regular e ordenada, a manutenção não apenas garante a vida útil de projeto da edificação, mas também reduz custos excessivos com ações corretivas, otimiza a eficiência energética e melhora a qualidade e o conforto dos ambientes.
Apesar dos consolidados benefícios da manutenção preventiva, as medidas corretivas ainda prevalecem em virtude da cultura que compreende a manutenção como os serviços mínimos para garantir a estabilidade da estrutura (VIEIRA, 2015) e da ausência de uma gestão de manutenção predial adequada (AMORIM et al., 2013 apud ASSIS & HUPPERT, 2022).
Brandão & Santos (2020), por meio de um mapeamento sistemático de literatura, sugerem 35 trabalhos, publicados entre 2015 e 2020, que fomentam a gestão de manutenção eficiente. Com ênfase em edificações públicas, os estudos se destacam, entre outros fatores, por tratarem do uso de tecnologia da informação, e de ferramentas ou modelos para auxiliar a tomada de decisão.


Autores como Barbosa et al. (2020), Santos (2021), Silva & Andrade (2021), Back (2022) e Sousa (2022) contribuem com boas práticas para a gestão da manutenção predial de instituições universitárias, âmbito definido como área de estudo. A partir dessas, ressalta-se a relevância de correlacionar a manutenção à um sistema de informação capaz de gerenciar todos os dados (SANTOS, 2021; BACK, 2022).


Neste sentido, o presente artigo tem como objetivo apresentar a modelagem conceitual de dados para a gestão da manutenção predial do Campus Trindade, sede da Universidade Federal de Santa Catarina (UFSC). Espera-se contribuir para a formulação de um banco de dados capaz de gerenciar e visualizar toda a informação relativa à manutenção das edificações da área de estudo, apoiando assim, a decisão e o direcionamento estratégico de investimentos. Serão adotados os estereótipos OMT-G (Object Modeling Technique for Geographic Applications) para definir as classes georreferenciadas e convencionais, além dos relacionamentos e as restrições de integridade espacial do modelo conceitual.
MATERIAL E MÉTODOS 


A área de estudo trata-se da sede da Universidade Federal de Santa Catarina (UFSC), o Campus Trindade. Localizado no bairro Trindade, em Florianópolis, o Campus possui área superior a 1,1 milhão de metros quadrados, sendo aproximadamente 400 mil metros quadrados de espaços físicos construídos ou em construção (UFSC, 2022). Como forma de organização territorial, a área é dividida em 11 setores administrativos identificados numericamente de 0 a 10.

A abordagem metodológica do estudo consistiu em uma pesquisa qualitativa aplicada, baseada na publicação de Back (2022), que trata, especificamente, da gestão da manutenção predial da área de estudo e na experiência dos setores responsáveis pela gestão territorial da instituição. A partir da rotina de trabalho relacionada à manutenção predial, consolidou-se um fluxograma de processos que permitiu estabelecer as classes, os atributos e os domínios para a modelagem.

Com base nos estereótipos do Modelo OMT-G, produziu-se o diagrama de classes, que representa graficamente as classes, as primitivas, os atributos e os relacionamentos que compõem o esquema conceitual da modelagem. Para tal fim, utilizou-se o stencil OMT-G do software Microsoft Visio.


Os relacionamentos entre classes, além da forma gráfica, também foram representados a partir das cardinalidades, isto é, a quantidade de objetos da classe que se relacionam com os objetos de outra classe. Para tanto, adotou-se as cardinalidades 0..1 (zero ou um), 0..* (zero ou mais) e 1..1 (somente um).
RESULTADOS E DISCUSSÃO

Modelou-se quatro classes, sendo uma georreferenciada e três convencionais (Quadro 1). A classe “EDIFICACAO” assume a primitiva espacial de polígono por ter, assim, a representação de seus objetos. As demais classes não possuem primitiva geométrica por se tratarem de classes semânticas, isto é, que descrevem conceitualmente a realidade dos dados, mas muitas vezes são armazenadas em tabelas e provenientes de sistemas legados relacionais.
Quadro 1. Classes modeladas no estudo 

	CLASSE
	PRIMITIVA
	ATRIBUTOS
	DESCRIÇÃO

	EDIFICACAO
	Polígono
	ID_EDIFICACAO
SETOR

NOME_EDIFICACAO

CONJ_ADM

INSP_ULT
	Edificação construída na área de estudo

	DEMANDA
	-
	ID_DEMANDA
TIPO_DEMANDA

ID_SD

PRIORIEDADE

JUST_DEMANDA
	Referente à demanda de manutenção predial registrada pela unidade administrativa responsável pela edificação

	INSPECAO
	-
	ID_INSPECAO
DATA_INSPECAO

ATEND_DEMANDA

OBS_INSPECAO
	Referente à inspeção predial realizada na edificação em que houve demanda registrada

	QUANTITATIVO
	-
	TIPO_SERVICO
ID_ARP

ID_ITEM

UNID_ITEM

QTD_ITEM

CUSTO_UNIT

CUSTO_TOTAL
	Referente ao quantitativo estabelecido para atender a demanda de manutenção a partir das medições realizadas durante a inspeção predial


A Figura 1 ilustra o diagrama de classes produzido. A partir dele é possível observar os relacionamentos existentes entre as classes, sendo todos representados por uma linha contínua que indica associação simples. Essa associação refere-se ao relacionamento entre uma classe georreferenciada e uma convencional, ou ainda, entre duas classes convencionais, e exige a inclusão de atributos-chave nas classes relacionadas, indicando quando um objeto de uma determinada classe deve se relacionar a um objeto de outra classe.
Figura 1. Diagrama de classes do estudo
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Os atributos “ID_EDIFICACAO”, “ID_DEMANDA” e “ID_INSPECAO” são as chaves da associação simples. Quando identificam unicamente um objeto da classe, os atributos são denominados como chaves primárias e são identificados pela sigla “PK” (primary key). Quando fazem referência a um objeto de outra classe, os atributos são denominados como chaves estrangeiras e são identificados pela sigla “FK” (foreign key).

A classe “EDIFICACAO” possui, além da chave primária, atributos que indicam o setor correspondente ao objeto, o nome da edificação, o conjunto administrativo responsável e a data da última inspeção realizada. A classe “DEMANDA”, além das chaves primária e estrangeira, possui como atributos, respectivamente, a identificação do tipo de demanda (reforma, manutenção preventiva ou reparo externo), a identificação da solicitação digital registrada no sistema da instituição, o grau de prioridade (baixo, médio, alto ou altíssimo) e a descrição da demanda.

Após o registro de demanda, o setor responsável pela manutenção predial avalia se há necessidade de inspeção no local. Em caso positivo, a classe “INSPECAO” possui como atributos, além dos atributos-chave, a data da realização da inspeção, o indicativo de possibilidade de atender à demanda e as observações anotadas no local. 

A partir da afirmativa de atendimento da demanda, elabora-se um levantamento de serviços e materiais necessários, sendo esse representado pela classe “QUANTITATIVO”. Além das chaves de associação, a classe possui atributos que identificam, dentro das formas de contratação da instituição, o quantitativo dos itens destinados à manutenção predial relacionada.

CONCLUSÃO

Conclui-se que o objetivo proposto inicialmente foi alcançado, visto que as classes, os atributos e os relacionamentos expostos no esquema conceitual são suficientes para a formulação de um banco de dados destinado ao gerenciamento das edificações na área de estudo. 


Além disso, cabe destacar que o modelo apresentado foi capaz de abstrair a realidade da gestão de manutenção predial da instituição para os dados, ampliando as possibilidades de coleta, armazenamento, visualização e análise de informações. Isto contribui diretamente para a eficiência da gestão, permitindo a implementação de uma cultura preventiva que não apenas melhora a qualidade dos ambientes, mas também direciona recursos de forma estratégica.
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