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RESUMO

Apresenta-se uma reflexdo livre e critica sobre o processo de reindustrializacéo do Brasil, visto sob a 6tica
das infraestruturas fisicas gestadas por Facilities Management (FM). Inicialmente, faz-se uma sintese histérica
da disciplina no ambito académico e prético, ilustrando a aplicagdo desse conceito no ambito industrial. O
ensaio baseia-se na teoria de FM, que tem suas raizes nos trabalhos de Alexander a partir da década de
1980, e busca discutir sua atuacdo nos artefatos simbolos da industrializacdo: as plantas industriais. Faz-se
a discussao tendo como framework o ciclo de vida dos espacos construidos, apontando o papel de FM,
raramente discutido pela literatura, na localizagdo, na constru¢do, no uso e no descomissionamento desses.
O trabalho pretendeu demonstrar o quao importante é a participacao estratégica e ativa de FM na sustentagéo
do setor industrial e ndo apenas atuando como &rea suporte, tese defendida por Porter nos anos 1980.
Palavras-chave: Ciclo de Vida dos Espacgos Construidos; Estratégia; Infraestrutura fisica; Reindustrializagéo.

ABSTRACT

A free and critical reflection on the process of reindustrialization in Brazil is presented, viewed through the lens
of physical infrastructures managed by Facilities Management (FM). Initially, a historical synthesis of the
discipline is provided in both academic and practical contexts, illustrating the application of this concept in an
industrial setting. The essay is grounded in FM theory, with its roots traced back to Alexander's work from the
1980s, and it aims to discuss its role in artifacts that symbolize industrialization, specifically industrial plants.
The discussion unfolds utilizing the life cycle of built spaces as a framework, highlighting the role of FM, which
is seldom discussed in the literature, in their location, construction, use, and decommissioning. The objective
of the work was to demonstrate the significant and active role of FM in supporting the industrial sector, rather
than merely serving as a support area—a stance advocated by Porter in the 1980s.

Keywords: Life Cycle of Built Spaces; Physical infrastructure Reindustrialization; Strategy.
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1 INTRODUCAO

Embora ndo haja consenso tedrico sobre o inicio da pratica de Facilities Management (FM)
nas organizagfes, € necessario realizar uma busca, ainda que preliminar, em documentos ou
registros histéricos. Um exemplo desse esforco é o estudo longitudinal de Jensen (2008), que
analisou a empresa Danish Broadcasting Corporation (DR) ao longo de 80 anos de histdria, iniciada
em 1925. Nesse periodo, ja era possivel identificar a prestacdo de servigos formais relacionados as
operagOes prediais internas e aos clientes que frequentavam esses espagos. No entanto, esses
servicos ainda ndo estavam totalmente integrados, como posteriormente preconizariam 0s
principais estudos sobre a integragéo total de FM nas décadas seguintes (ALEXANDER, 1992a,
1992b; KINCAID, 1994; THEN, 1999; McLENNAN, 2004).

Naquele predmbulo, as atividades seminais de FM estavam inseridas na industria,
gue exigia produtividades operacionais especificas para a gestdo dos ativos fisicos, como
maquinas, equipamentos e sistemas. Paralelamente, varias associagfes de engenharias de
plantas, como a APPA, a BOMA e a AFE! , foram fundadas no inicio do século 20, reunindo os
pioneiros praticos, todos ainda centrados principalmente em aspectos relacionados as maquinas e
aos equipamentos, ou seja, as fabricas. Com a migracao do trabalho fabril para ambientes urbanos
ao longo do século 20, houve um aumento significativo na demanda por espagos corporativos em
grandes centros. Essa expansao trouxe novos desafios técnicos e gerenciais, uma vez que 0s
espacos fisicos se tornaram mais complexos, requerendo novas competéncias e escopos de
atuacdo. Esse momento foi marcado pela entrada massiva da indastria da computacdo nos

ambientes de trabalho, especialmente no setor bancério dos Estados Unidos.

Posteriormente, essas atividades de suporte foram categorizadas como "hard services" que
envolvem o funcionamento das infraestruturas prediais em niveis 6timos, e "soft services" que
atendem as necessidades dos usuarios desses espacos. Esses dois grupos juntos formaram o que
mais tarde ficou conhecido como IFM - Integrated Facilities Management ou, em traducéo livre,

Gestao Integrada de Facilities.

1 APPA - Association of Physical Plant Administrators, fundada em Chicago, E.U.A, 1914; BOMA - Building Owners and
Managers Association International, fundada nos E.U.A, 1917; e AFE - Association for Facilities Engineering, fundada
em Boston, E.U.A, 1915.
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Entre as décadas de 1970 e 1990, testemunha-se a emergéncia dos primeiros congressos
especializados e académicos voltados para uma disciplina entdo incipiente, culminando na
constituicdo de associacdes notaveis, notadamente a International Facility Management Association
(IFMA) e a BFM (Building and Facility Management), fundadas em 1980 e 1994, respectivamente.
Paralelamente, instituicdes de ensino pioneiras, como a Cornell University e a GVSC (Grand Valley
State Colleges), passaram a oferecer cursos regulares sobre o tema (MARGULIS, VRANCKEN,
1986).

Nesse estagio, designado por Then durante o CIB W70 2010 como uma fase "integralista e
centrada nas pessoas”, observou-se uma transicao de foco para considerar o impacto humano nas
operacdes de FM. O professor Robert Vrancken, diretor do programa de Facilities Management do
Grand Valley State Colleges, ressaltou que “...we’re coming into the computer age and more of the
workforce is shifting to office environment...and you simply can’t treat people like machines”
(CONSTRUCTION DIMENSIONS, 1983, p. 11).

No contexto brasileiro, embora nao existam registros oficiais sobre o inicio do Facility
Management (FM), destacam-se a formacdo do GAS (Grupo de Administragdo de Servigos) e do
GRUPAS (Grupo de Administracdo de Servicos de Saude), em 1983 e 1984, respectivamente, 0s
quais congregaram profissionais dedicados a administracdo de servicos. Esses grupos
desempenharam um papel crucial na fundacdo da Associacéo Brasileira de Property, Workplace e
Facility Management (ABRAFAC) em 2004. Adicionalmente, ndo se pode negligenciar a
possibilidade de subsidiarias de empresas multinacionais norte-americanas ou europeias terem
transferido conhecimentos tacitos para suas filiais no Brasil, especialmente aquelas com instalacdes
industriais equipadas com departamentos de engenharia de planta, em um paralelo ao ocorrido nos
Estados Unidos. Contudo, na América Latina, persiste uma marcada influéncia dos trabalhos
académicos originados na Europa e nos Estados Unidos, evidenciando uma perspectiva

etnocéntrica.

Adicionalmente, nos anos 1990, houve a incorporacéo da disciplina de Real Estate (RE),
responséavel pelas transagfes imobiliarias, como um campo de estudo académico. A importancia
do RE como um valor estratégico para as empresas também foi reconhecida dada a importancia
desses ativos imobiliarios (DANIVSKA; APPEL-MEULENBROEK, 2022). Ap6s os anos 1990, com

0 avango das agendas ambientais, o FM passou a se concentrar mais na sustentabilidade e nas

Revista e-TECH: Tecnologias para a Competitividade Industrial | https://etech.sc.senai.br/revista-cientifica v. XX, n. X / 20Xx eXxxxx



ISSN 1983-1838
(DOI): 10.18624/etech.v16i1.1309

e .l CH THE REINDUSTRIALIZATION OF BRAZIL FROM THE PERSPECTIVE OF
TEC

~NOLOGIAS PARA FACILITIES MANAGEMENT: CRITICAL REFLECTIONS
IPETITIVIDADE INDUSTRIAL
ROBSON QUINELLO

inovacoes digitais, devido ao alto consumo de recursos como energia e agua, além da geracao de
residuos e emissbes de carbono pelos espacos construidos. A comunidade técnica também se
esforcou para elaborar um documento global que refletisse essa nova realidade, como evidenciado
na familia ISO 41001 a partir de 2017:
Facilities Management (FM) integra mdultiplas disciplinas a fim de ter uma influéncia
sobre a eficiéncia e produtividade dos recursos financeiros das sociedades,
comunidades e organiza¢des, bem como a maneira pela qual como os individuos
interagem com o ambiente construido. A FM afeta a salde, o bem-estar e a

qualidade de vida de grande parte das sociedades e da popula¢do em todo o0 mundo
por meio dos servigos que o FM administra e entrega” (ISO 41001, 2017, p.7).

Num estégio subsequente, despertou-se o interesse em integrar o Facility Management (FM)
com as circunvizinhangas urbanas (LINDKVIST et al., 2021), concebendo assim um ecossistema
singular que estreita a relagéo entre o espago publico e privado. Alexander e Brown (2006) chamou
a atencao para a possibilidade de um novo paradigma, denominado “community-based facilities

management”.

Dada a natureza especifica, genérica e complexa que caracteriza a estrutura do FM,
composta por especializagbes técnicas, uma proposta de Chotipanich (2004) apresentou um
framework funcional e linear denominado de cluster dos servi¢os de suporte. Esse cluster englobaria
atividades como real estate, projetos, manutencdo e reparos, operacdes e servicos prediais,
servicos de escritério, programacdo e planejamento, planejamento de espacgos, gestdo de
operacdes administrativas e servigcos aos colaboradores e usuarios. Embora abrangente, esse
framework ainda se concentra em espacos ja concebidos, ou seja, a énfase primordial recai sobre

a adaptacao ao existente.

Este conceito, aliado as tecnologias emergentes, intensifica a conex&o da area de FM com
as dimensdes sociais, ambientais e econdmicas, ultrapassando as fronteiras das organizacfes a
medida que novos desafios emergem, como evidenciado pela pandemia de Covid-19 (GOMEZ et
al., 2020). A pandemia imp6s desafios adicionais, destacando o papel estratégico do FM na
viabilizacdo de arranjos fisicos remotos, renegociacdo de espacos imobiliarios, elaboracdo de
protocolos de seguranca, replanejamento da manutencdo e limpeza dos ativos, e reavaliacdo da
mobilidade dos colaboradores em termos geograficos. Nesse contexto, o gestor de facilities assume

um papel fundamental na integracédo da infraestrutura fisica privada com a publica.
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Em sintese, ao longo das ultimas seis décadas, o FM experimentou uma evolu¢do com fases
sobrepostas, emergindo em resposta as demandas de mercado e debates tedricos. Este processo
resultou na formacao de um arcabouco institucionalizado (DIMAGGIO; POWELL, 1991) e dindmico

de conhecimento, moldado pelas for¢as institucionais do mercado, da academia e das associacoes.

E relevante destacar que, especialmente no contexto brasileiro, o Facility Management (FM)
frequentemente apresenta uma participacdo limitada nas decisdes que precedem ou sucedem a
construcao de artefatos tecnolégicos, como as plantas industriais. Conforme mencionado
anteriormente, sua atuacdo se concentra nas atividades de operacdo, manutencdo e uso durante a
vida operacional desses espacos ou, eventualmente, no suporte a outras atividades correlatas. Essa
limitacdo é, em grande parte, resultado da caréncia de programas académicos abrangentes
dedicados ao FM, os quais deveriam considerar o ciclo de vida completo de um espaco construido.
Além disso, hd uma lacuna relacionada a falta de conhecimento por parte das organiza¢des sobre
o potencial do FM em suas operagfes, especialmente em um modelo mais integrado. Os impactos
dessas limitacbes sdo particularmente evidentes na auséncia de sinergia e comunicagdo em
modelos nao integrados, onde as decisdes sdo tomadas por diferentes unidades de negécios. Isso
pode resultar no aumento de falhas operacionais que ndo foram consideradas desde a concepgéo
inicial desses espagos construidos, conforme ressaltado por Junnila (2004) e Grussing (2014),

ambos defensores da necessidade de uma abordagem mais integrada.

O ciclo de vida de um espaco, conforme proposto por Santander e Sanchez-Silva (2008),
constitui um processo composto por diversas fases distintas, a saber: uma fase preliminar, que
abrange a concepcao, o planejamento e a elaborag¢do dos projetos do espaco a ser construido; a
etapa de construcdo propriamente dita; a fase de operacdo e manutencao e, se aplicavel, a fase
subsequente de renovacao ou descomissionamento. Entretanto, essa estrutura, em muitos casos,
nao é plenamente considerada nos processos decisoérios, contribuindo para a falta de integracao do

FM desde as fases iniciais até as etapas finais do ciclo.

Aideia de integragéo do escopo de FM néo € nova. Alexander (1992c) j& chamava a atencéo
para o Facilities Value Management, numa visao integracionista colocando-o como a base da
infraestrutura organizacional, ajudando na agregacéo de valor e proporcionando controle marginal
sobre os custos. Porém, com defende Balch (1994), os edificios que as empresas ocupam sao, ao

mesmo tempo, um ambiente de trabalho, uma estrutura e um ativo estratégico. Mas apesar da
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proximidade e da inter-relacdo entre cada um desses aspectos, muitas vezes sdo gerenciados como
se fossem elementos completamente separados. Balch (ibid.) reitera a importancia de adotar uma

abordagem integrada.

2 FUNDAMENTACAO
TEORICA
Ao longo das décadas, o Brasil experimentou diferentes etapas em seu processo de

industrializacdo, marcadas por distintas politicas econdmicas e contextos sociais. No entanto, um
periodo caracterizado por uma politica de enfraquecimento do Estado, privatizacbes, baixos
investimentos no setor educacional e uma economia centrada na exportacdo tem obstaculizado o
crescimento industrial do pais (DO CARMO, 2023).

Conforme a perspectiva de Bresser-Pereira, como citado por Azevedo et al. (2013, p. 17-
18), nos paises desenvolvidos, a desindustrializagdo ocorreu a partir de um certo nivel de renda,
impulsionada pela concorréncia de nagdes onde a méo de obra era mais acessivel. Nesse processo,
esses paises deixaram de produzir bens industriais, especialmente de baixa tecnologia, transferindo
seus recursos humanos para setores e servigcos com maior intensidade tecnolégica, niveis de renda
e valor adicionado per capita mais elevados, e, consequentemente, com salarios médios superiores.
Em circunstancias assim, a desindustrializagdo ndo se mostra prejudicial ao crescimento
econdmico. Contudo, em paises como o Brasil, que ainda mantém uma renda per capita

relativamente baixa, esse processo de transformacéo estrutural se revela prematuro.

Considerando as diferentes fases da industrializacéo do Brasil ao longo do tempo, torna-se
claro que as politicas adotadas influenciaram significativamente a trajetéria do setor industrial. O
desafio persistente reside na busca por um equilibrio entre a abertura para o comércio global e a
sustentagdo do desenvolvimento industrial interno, tendo em mente as especificidades econdmicas
e sociais do pais. A Figura 1 demonstra, ao longo das décadas, que o periodo fértil para a industria
ocorreria a partir dos anos 1950, atingido o apice em meados da década de 1980, quando o mercado
nacional era estritamente fechado. Apos esse periodo, com a abertura econémica, 0 processo
reverteu-se num declinio praticamente constante, denotando uma desindustrializacédo prematura da

industria de transformacao.
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Figura 1 — Participacao do Valor Adicionado (VA) da industria de transformacédo no VA total
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Fonte: Considera e Trece (2022)

Aliada a desindustrializa¢do prematura do pais, outro dado relevante é o da idade média do
parque industrial do pais, como apontado pela CNI (2023), numa pesquisa que mostra que as
maquinas e equipamentos industriais tém, em média, 14 anos, e 38% deles estdo proximos ou ja
ultrapassaram a idade sinalizada pelo fabricante como ciclo de vida ideal. Os dados consideram as
maquinas usadas na industria extrativa e na industria de transformacao, sem contar os materiais de
escritério e 0os equipamentos de transporte. A pesquisa aponta impactos preocupantes como o de
maquinas mais antigas afetando a competitividade das indUstrias e exigindo maiores custos de
manutencgdo e gerenciamento da vida Gtil dos equipamentos, pois tendem a ter mais problemas e
falhas nas operacdes. Ademais, quanto mais proxima uma maquina esté de esgotar sua vida Util,
mais dificuldades surgem nos processos, como a de conseguir peg¢as compativeis para

manutencao.

Atualmente, o Produto Interno Bruto (PIB) da industria de transformacao representa
aproximadamente 12% (CNI, 2023), quando ja foi de 27% nos anos de 1980. Em termos gerais,
tem-se a participacao total dos principais setores dividido em: 73% servicos (comércio varejista,
administracdo publica, atividades financeiras, saude e educacao); 22% industria (de transformacao,
construcao, energia e extrativista) e 5% agropecudria, ou seja, o Brasil € predominantemente

intensivo em servicos.
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Para uma retomada industrial (reindustrializa¢ao), o pais precisara repensar profundamente
todos os setores econdmicos, tendo em vista as profundas diferencas territoriais, sociais e culturais
de um pais continental, bem como uma agenda focada em inovacéo, descarbonizacao, inclusdo
social e crescimento sustentavel. Uma das estratégias comumente adotadas € o da construcéo de
plantas industriais, usualmente conduzidas por uma junta de engenharias multiplas empenhadas
na elaboragdo, execugcdo e operacdo desses artefatos tecnoldgicos. Nao obstante, uma area
raramente incluida nessas etapas e decisdes, mas fundamental, é a do FM. Sendo assim a proposta
do artigo foi discutir como e o porqué dessa participagdo, no caso de uma reindustrializagdo
nacional, trazendo um framework do ciclo de vida dos espacgos construidos como base para essa

discussao.

3 METODO

A elaboracdo desse ensaio toma como referéncia a definicdo de Meneghetti (2011, p.4-
12):

O ensaio ndo necessita de sistema ou modelo especifico, pois seu principio esta
nas reflexdes em relagdo aos proprios sistemas ou modelos. Permite a busca por
novas abordagens e interacdo permanente com o0s proprios principios da forma...A
subjetividade € um dos elementos permanentes e importantes na forma como o
ensaio avanga como um processo de conhecimento...Numa administracdo onde o
imperativo da objetividade domina a producdo do conhecimento, a redagdo é um
importante recurso para ampliar a interdisciplinaridade e promover a constru¢éo do
conhecimento por meio da relagéo intersubjetiva.

Portanto a reflexao critica pretendida nesse trabalho procura apontar como dar-se-ia a
participacdo de FM no processo de reindustrializagdo nacional, bem como levantar os gaps que,
usualmente, excluem sua posicdo nas tomadas de decisdo. Evidentemente o tema
reindustrializacdo é complexo e multidisciplinar, portanto, excluiram-se as abordagens de cunhos
econdmicos ou politicos, dando espaco para um olhar menos aprofundado: o das infraestruturas
fisicas, embora Michel Porter ja o tenha colocado como atividade de apoio na teoria da cadeia de
valor. Aqui, nesse ensaio, essa hipétese é contestada, pois entende-se que as infraestruturas sao

base dos negécios, sem o0s quais nao prosperarao no ponto 6timo.
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4 A PLANTA INDUSTRIAL NO CONTEXTO DA RE(INDUSTRIALIZAGAO)

Indubitavelmente o artefato que melhor representa o apogeu da revolugao industrial iniciada
ainda no século XVIII, é a planta industrial. Desde a deciséo de sua localiza¢do até o encerramento
de suas atividades, ela é responsavel pelos bonus e énus, recebidos e pagos, dos stakeholders.
Naquela época, Reino Unido era quem ditaria o ritmo acelerado das manufaturas de transformacao,
chamadas de fabricas, posteriormente exportadas para toda a Europa e os E.U.A. Autores como
Hobsbawm (2015) destacam a ascensdo das fabricas como elementos transformadores da
sociedade e da economia, moldando o cenario industrial europeu. Eram tempos em que a subtracao
dos recursos (humanos e naturais) ndo era questionada e onde a producdo e 0 consumo

desenfreados marcariam essa fase seminal da industrializagdo mundial.

Nas décadas posteriores, principalmente apds a Segunda Guerra Mundial, onde parte das
infraestruturas fabris foi destruida e onde recursos tornaram-se escassos, surge a oportunidade da
expansao extracontinental para paises subdesenvolvidos (BAIROCH, 1982), repletos de recursos
naturais “inesgotaveis”, méo-de-obra barata e enormes incentivos fiscais e tributarios. Movimento
esse de forte descentralizacdo das produc¢des e manufaturas — offshoring, na busca de vantagens
competitivas, como bem documentou Porter (1985, 1986) e Kramer e Porter (2006). Ainda citando
Porter, no classico trabalho onde o autor trouxe o conceito da cadeia de valor como uma vantagem
competitiva, marcando o opulento setor manufatureiro americano que disparava nos idos dos anos
de 1980. Embora o modelo classico do autor citasse, muito genericamente, a importancia de
facilities nas operagodes, o autor, muito provavelmente pela coincidéncia do “nascimento” formal da
atividade por volta dos anos 1970 e 1980, portanto tema ainda ignorado, ndo captou as nuances e
as complexidades que as infraestruturas fisicas de uma planta industrial acarretariam para as
eficiéncias operacionais. Portanto, o modelo, ainda que valido, necessitaria de ajustes, incluindo os
facilities como sustentacéo dos negdcios, retirando-o do ostracismo de Operagdes e posicionando-

0 como base de sustentagdo dos negdcios, conforme Figura 2.
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Figura 2 — Modelo de Porter adaptado
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Fonte: Elaborado pelo autor (2023)

J4 em Betts et al. (2015) as empresas manufatureiras foram divididas em industrias
dindmicas ou estéticas. Industrias dindmicas seriam caracterizadas por alta volatilidade,
concorréncia intensa, ciclo de vida curto do produto e altos niveis gerais de velocidades de
producdo. Isto estd no extremo oposto das industrias estaticas que séo caracterizadas por uma
volatilidade relativamente baixa, concorréncia relativamente baixa e ciclos de produto relativamente
mais longos, e niveis relativamente mais baixos de velocidades de producdo, ou seja, seriam
caracteristicas fundamentais na etapa de desenvolvimento do desenho final de uma planta

industrial.

Para Lowe e Evans (1995) a visdo dos ecossistemas industriais funcionando em harmonia
com seus ecossistemas naturais seria um aspecto significativo no campo da ecologia industrial, por
concentrar-se no design de produtos e processos (layouts); na reformulacdo de missdes
empresariais mais sustentaveis (extensdo da vida util do produto e servigo); andlise holistica de
materiais e energias utilizadas (dindmica de entrada-saida); sistemas de informag¢do ambiental, e
concepcdo de politicas que atendam as externalidades. Portanto, a perspectiva da ecologia
industrial oferece uma ponte entre os produtos e servicos advindos de um sistema de producéo
mais limpo que respeitem as restricées globais e locais, capazes de encontrar o equilibrio entre a

sustentabilidade e o desenvolvimento.
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Adicionalmente, Black e Henderson (1999), discutem a localizacdo do setor industrial nos
E.U.A., apontando que, usualmente, as atividades de servicos preferem as regiées metropolitanas
urbanas, mais proximas dos clientes, enquanto os setores industriais seguiriam uma lbégica

intersetorial, isto é, buscariam proximidade com sua cadeia de valor, criando cluster setoriais.

Em relagdo ao Brasil, De Rezende e Campolina (2016), analisando a continuidade do
processo de desconcentracdo industrial no Brasil entre 1994 e 2009, verificaram o0s seguintes
fatores: continuidade no avanco da fronteira agricola e mineral; surgimento e intensificacdo de
economias de aglomeracdo em novos pontos do territério; surgimento e intensificacao das
deseconomias de aglomeracdo nas areas metropolitanas do Sul-Sudeste; atuacdo dos governos
estaduais ou locais, dentro de um contexto de guerra fiscal e politicas de clusterizagéo.

Com exemplos muito distintos desse ciclo industrial, tem-se o Brasil e a China, obviamente
dentro das suas particularidades econbémicas e politicas. Enquanto o primeiro trocou fortes
beneficios fiscais e tributarios para a manutencdo dessas plantas industriais, o segundo, além dos
beneficios, exigiria a transferéncia tecnoldgica das empresas estrangeiras, ou seja, com 0 tempo,
absorveria os conhecimentos e parte das infraestruturas fisicas dos parques industriais que
alavancariam, posteriormente, a economia local ainda que precariamente. Em sintese, a troca entre
partes foi consideravelmente diferente e o progresso técnico desejado, no caso do Brasil, foi lento
(FURTADO, 1992).

Por outro lado, notadamente pds-pandemia do Covid-19, os paises e empresas viram-se
dominados e dependentes dos commodities eletrénicos, produzidos majoritariamente pela China,
provocando um novo ciclo de producdo — o nearshoring, transferindo o trabalho para empresas
geograficamente mais proximas, como apontado por Baldwin (2019) sobre as transformacdes na
cadeia de producao global e as consequéncias da dependéncia excessiva de determinadas regides.
Paises como os E.U.A reiniciam um novo ciclo de desenvolvimento, chamado por Rifkin (2016) de
“terceira revolucdo industrial’, onde o elemento “sustentabilidade” entra no novo arranjo da
reindustrializacdo. Estados americanos devastados economicamente pela saida das fabricas no
final do século XX, voltam a presenciar a construcdo de uma nova industria, agora baseada nas
tecnologias verdes, ao menos em tese. Ja a China presencia um novo desafio: o0 de manter em
niveis 6timos as tecnologias e plantas industriais herdadas, num mercado global que agora

centraliza suas operagoes “em casa’.
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4.1 APARTICIPACAO DO FM NA REINDUSTRILIZACAO DO BRASIL

Para a analise que o ensaio se prop0e, apresenta-se a Figura 3, onde uma planta industrial, sob
a Gtica de FM integrado, passa pelo conceito de ciclo de vida dos espa¢os construidos. Esse recorte
se faz importante porque, usualmente, as decisdes que serdo discutidas nos préximos paragrafos sao
realizadas, pelas empresas, de modo ndo integrado, ou seja, departamentos ou areas distintas
decidindo etapas sem uma visdo “infra estrutural” ampla ¢ conectada. No Brasil, FM ainda ndo atua
no nivel estratégico das empresas, portanto as decisdes estruturais escapulam de sua esfera. Porém,
isso pode ser alterado na medida que FM e as empresas percebam a contribuicdo mutua possivel, por

meio de uma perspectiva do ciclo de vida dos espacos proposta a seguir.

Figura 3 —Framework do FM baseado no ciclo de vida dos espacos construidos
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Fonte: Elaborado pelo autor (2023)
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Fase preliminar de concepcdo e planejamento: a) analise de viabilidade: FM, como suas
atividades de Real Estate, pode fornecer andlises de viabilidade para determinar se o local
escolhido é adequado e economicamente viavel para as operagGes futuras, b) design: pode
colaborar com os arquitetos e designers na concepgdo de espacos que sejam mais eficientes
de gerenciar durante a operacéo, c) planejamento de manutencdo: desde o inicio, pode ajudar
a planejar as necessidades de manutencédo e operacdo do espaco, considerando fatores como
a escolha de materiais e layout; Localizacdo. Badri (1999) ressalta que as decisdes de
atribuicdo de localizacdo envolvem deliberacGes criticas para estabelecer as instalacdes,
levando em consideragdo fatores tangiveis e intangiveis, como politica local, competi¢do
global, regulamentacdes governamentais e econémicas. Essas escolhas sdo complexas devido
a interconexao de diversos fatores e ao desafio de equilibra-los;

Fase de construcdo: a) gerenciamento de projetos: pode desempenhar um papel de
gerenciamento de projetos, garantindo que a construcéo esteja alinhada com as especificacoes
da empresa e com as necessidades futuras de gerenciamento e manutencédo; b) controle de
qualidade: pode estabelecer padrbes de qualidade para a construcdo que visem facilitar a
futura operacdo e manutengéo. Construgcdo: Hou e Wu (2019) destacam que o FM desempenha
um papel fundamental na coordenacdo do processo de revitalizacdo de edificios,
possibilitando uma tomada de decisdo eficaz, um design inovador das instalacbes e um
envolvimento publico efetivo

Fase de operacdo, manutencdo e uso: a) operacgdo eficiente: FM é responsavel por garantir a
operacdo eficiente do espaco, otimizando recursos e servigos; b) manutencdo preventiva:
implementa programas de manutencédo preventiva para prolongar a vida Gtil dos ativos e evitar
falhas operacionais, c) gestdo de espacos: gerencia efetivamente o espaco, ajustando-o as
mudancas nas necessidades da organizacdo e garantindo que ele esteja em conformidade com
regulamentos e padrdes. Operacdo: Para Amani et al. (2012), o grau de implementacéo da
gestdo de manutencdo de instalagbes prediais tem um impacto significativo em seu
desempenho. A influéncia de FM na manutencéo de edificios € mais relevante do que nunca.

A manutencao predial engloba atividades como limpeza, inspecédo, reparo e substituicdo de
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diversos sistemas e componentes do edificio, e sua consideracdo na fase de operacao é de
extrema importancia para o desempenho futuro da edificacéo.

Fase de renovacdo ou descomissionamento: a) renovacdo planejada: ajuda a planejar
renovagoes para atualizar o espaco de acordo com as mudancas nas operaces ou requisitos
regulamentares, b) descomissionamento sustentavel: ao encerrar um espaco, 0 FM pode
garantir que os ativos sejam desativados de maneira ambientalmente responsavel e que
quaisquer obrigacdes contratuais sejam cumpridas. Workplace: Segundo Danivska e Appel-
Meulenbroek (2022), a gestdo do local de trabalho é frequentemente vista como uma das
responsabilidades dos departamentos de FM, RE ou Recursos Humanos, todos com a
incumbéncia de influenciar o comportamento, as atitudes e o desempenho dos funcionarios.
Em muitas organizacdes, a gestdo do local de trabalho é de responsabilidade de um desses
trés departamentos.

Descomissionamento: Xu et al. (2019) ressaltam que a qualidade dos edificios existentes é
avaliada com base em duas dimensdes principais: o desempenho do edificio, que abrange
aspectos como consumo de energia e flexibilidade das instalacdes, e as condi¢bes de
construcdo, que incluem sistemas mecanicos e condicdes estruturais. Este processo é essencial
para determinar o encerramento de um edificio, assegurando que ele seja descomissionado de

forma adequada e eficaz.

Inicialmente, a decisdo de localizacdo € estrutural e perene, ou seja, uma vez definida € de

reversdo, dados os altos custos envolvidos nas transa¢fes. H& que se imaginar que uma planta

industrial, para uma dada regido, sera o elo de um complexo ecossistema tecnologico, gerando

interdependéncias a longo prazo. O nascimento dela, na etapa 1 da Figura 3, passa inicialmente pela

deciséo de localizacdo. Essa decisdo € embutida de multiplos fatores geogréaficos, técnicos, politicos,

econémicos, sociais e culturais. A despeito das questdes fiscais, apontadas como as mais

preponderantes nas escolhas de onde serdo instaladas no Brasil (NASCIMENTO, 2008), fenémeno

também conhecido como “guerra fiscal”, parte-se para a concepcéo fisica das infraestruturas prediais,

contemplando a formatacgéo dessa entidade fabril. A construcéo das infraestruturas, etapa 2, fruto de

projetos de engenharias multiplas, é hierarquizada, pois inicia-se pelas primarias, como as fontes de

utilidades e layout predial e, na sequéncia, pelas secundarias, definindo-se os layouts internos,
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maquinas, equipamentos e sistemas. A concepcao de uma planta industrial contemporanea deve ser
modular, a fim de ajustar-se as mudancas dindmicas dos locais e dos mercados, como o
(de)crescimento de cidades, impactos socioambientais, insercdo de novas tecnologias, reducdo ou
aumento de capacidade produtiva, novos fluxos internos de produtos ou pessoas e rezoneamentos

distritais.

Com a planta industrial construida, parte-se para a etapa 3, usualmente onde FM mais atua —
operacdo, manutencao e uso desses espacos, considerada também a mais dispendiosa, algo em torno
de 80% dos custos operacionais totais dos empreendimentos ao longo do ciclo de vida. O IFMA
(2023) aponta que a subdivisdo dessa etapa se daria em: 46% para as utilidades (energia elétrica, agua,
esgoto etc.); 34% para zeladoria em geral e 20% para demais manutenc¢des. Uma vez operando, essas
plantas, formadas por maquinas e equipamentos, mas sobretudo por pessoas, passam a demandar
outros servicos de amenidades para o workplace, como alimentacdo, areas de lazer, servicos de
conveniéncias, entre outros. Entender o espaco de trabalho como parte de uma jornada, impacta
decisivamente no bem-estar, na salde e na seguranca dos colaboradores, independente dos modelos
de trabalho adotados, sejam presenciais ou remotos. Na tltima etapa, a “aposentadoria” das plantas
industriais, ha que se planejar o descomissionamento das instalacdes considerando, assim como na
entrada, as barreiras e 0s custos de saidas, isto €, as externalidades de tal decisdo para a empresa e

para o ecossistema.

Uma planta industrial construida e operante, analogamente comparando, € um organismo
complexo e unico. O funcionamento desse artefato tecnoldgico, embora pré-estabelecido pelo corpo
técnico, é dindmico, exigindo conhecimentos tacitos dos técnicos que o operam e o mantém ao longo
do tempo. Durante esse periodo, que pode se prolongar por décadas, varias adaptacdes e ajustes
ocorrerdo para a sobrevida dos ativos, seja por meio de manutencgdes programadas ou ndo. Dito isso,
entende-se que o tempo de experiéncia dos operadores nesse ambiente é primordial para sua

perenidade operacional.

Em resumo, o FM, nessa proposta, desempenharia um papel integrado e estratégico ao longo
de todo o ciclo de vida, contribuindo para a eficiéncia operacional e para a sustentabilidade das

organizagoes.
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5 CONCLUSOES

Atualmente a inddstria de Facilities no mundo, ja consolidada, apresenta numeros
significativos tanto em quantidade de profissionais, quanto em volume de recursos alocados. Segundo
a relatorio da McKinsey 2018 o setor movimentar, entre 2018 e 2024, algo em torno de 1,9 trilhdo
de dolares, com crescimento anual de 6,2% (ADHIKARI et. al, 2018). Os profissionais atuando na
area, somente nos E.U.A, onde ha cadastro oficial e estatistica dessa ocupacao, sdo mais de 118 mil
gestores (DATA USA, 2018). No Brasil, pela recente aprovacdo da Classificacdo Brasileira de
Ocupagdes (CBO) em 2023, ainda nédo temos dados oficiais (BRASIL, 2023). De toda forma, pode-
se concluir que os modelos de gestdo adotados nesse universo tém alto impacto social, econdmico e

politico.

A Mordor Intelligence, em recente relatorio — Europe Facility Management Market — Growth,
Trends, Covid-19 Impact, and Forecasts (2021-2026), aponta que um modelo de gestéo integrada de
facilities € o0 que terd o maior crescimento nos proximos tempos, corroborando com os estudos
académicos que apontam uma extrapolacdo da endogeneidade da disciplina dadas as externalidades
ja descritas nas secdes supracitadas. Desse modo, a principal contribuicdo do ensaio foi apresentar
um novo framework conceitual de FM que contemple integracéo e externalidades dentro da realidade
do setor industrial brasileiro. Setor extremamente importante para a economia brasileira, mas com
enormes desafios no horizonte, como a descarbonizacao, a transicao energética e a nova agenda verde.
Assim sendo, tendo FM, ao longo das décadas, agregado ao seu arcabouco tedrico e pratico, novas
competéncias que podem beneficiar essa retomada, faz-se urgente a integragéo.

Esse framework, acoplado as estratégias organizacionais, pode alavancar o processo de
reindustrializacdo do pais, caso ocorra, fornecendo um conhecimento infra estrutural tacito e empirico
para a tomada de decisdo das empresas. A concluséo central é que o FM néo deve ser considerado
apenas como uma fungdo de suporte, pensamento dominante nos setores, bem como na teoria
dominante de Porter, mas sim como um componente estratégico as empresas. A proposta ressalta a
importancia de uma abordagem holistica do FM, contribuindo significativamente para a eficiéncia,

sustentabilidade e adaptagdo continua das plantas industriais nacionais, considerando suas
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especificidades. Ela oferece, adicionalmente, uma visdo abrangente para aprimoramento do
desempenho, do bem-estar e da seguranca em ambientes industriais complexos e dinamicos, porque

FM é responsavel pelas infraestruturas e pelas pessoas.

Cabe ressaltar que o ensaio foi de natureza empirica e reflexiva, portanto, futuramente,
caberiam novas pesquisas qualitativas ou quantitativas que corroborassem com os direcionadores
apontados no novo framework, por meio de estudos de casos que possam testar sua real utilidade.
Algumas limitacGes do estudo apresentam-se: o foco geogréafico limitado, pois foi dada énfase
especifica na reindustrializacao no contexto do Brasil, podendo limitar a generalizacao dos resultados
para outras regides ou paises com contextos industriais distintos e a auséncia de dados empiricos,
porque o texto fornece uma estrutura teérica e conceitual, mas ndo utilizou a inclusdo de dados

empiricos, como estudos de caso, entrevistas ou analises estatisticas.

Portanto, futuras pesquisas poderiam enriquecer essas lacunas por meio de novos estudos de
caso empiricos em plantas industriais, para validar e aprofundar os conceitos tedricos propostos;
comparacdo internacional para incluir contextos industriais em outros paises, permitindo
comparac0es e identificacdo de padrdes ou diferencas significativas; analise setorial, explorando a
aplicabilidade do modelo proposto em setores industriais especificos, considerando as
particularidades e desafios de cada setor; avaliacdo de percepcdes que investiguem as partes
interessadas, incluindo empresas, 6rgdos governamentais e comunidades locais, em relacdo a
reindustrializacdo e ao papel do FM. Enfim, esforcos que ajudariam a ampliar a abrangéncia e a
aplicabilidade dos resultados, fornecendo insights mais robustos e contribuindo para a evolugdo do

conhecimento na area de reindustrializacdo e Facilities Management.
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