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MANAGEMENTUL ACTIVELOR CLADIRILOR $1 CONSTRUCTIILOR

MOBIUS EBIM

Modelul cladirii, conectat la inventar, mentenanta si decizie.

Extensie MOBIUS UEAM pentru exploatarea cladirilor pe intregul ciclu de viata. BIM —
modelarea informationala a constructiilor; FM — administrarea cladirilor si serviciilor suport.

VIZUALIZARE 3D & CONTEXT SPATIAL IFC INVENTAR - INSTALATII - MENTENANTA

INVENTAR / CONTEXT SPATIAL / EXPLOATARE

O identitate pentru fiecare activ. O vedere coerenta asupra spatiilor si sistemelor. Un istoric
comun pentru lucrari, documente, resurse si costuri.
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= 01 - POZITIONARE

Cladirea nu este doar un model. Este un
ansamblu de active in exploatare.

MOBIUS BIM extinde MOBIUS UEAM — Management Electronic Unificat al Activelor — printr-un strat
informational si vizual dedicat cladirilor si constructiilor. Modelul geometric devine context pentru
inventarul tehnic, documente, mentenanta, interventii si costuri.

MOBIUS UEAM EXTENSIA BIM MOBIUS BIM

Inventar - lucrari - echipe — Model - spatii - proprietati = Activul in cladirea reala

Documente - costuri - istoric Selectie - sectiuni - context Exploatare cu informatie
coerenta

Acelasi nucleu operational, completat cu reprezentarea informationald a constructiei.

BIM: informatie, nu numai geometrie

BIM (Building Information Modeling) inseamna modelarea informationala a constructiilor: o reprezentare
digitald care asocd geometriei proprietati, relatii si documente. in exploatare, valoarea sa este legitura
verificabila dintre elementul reprezentat si activul real.

FM: administrarea cladirii in utilizare

FM (Facility Management) desemneaza administrarea cladirilor, spatiilor si serviciilor suport. Aplicarea BIM in
aceasta faza reuneste amplasarea, starea tehnicd, responsabilitatile si lucrarile intr-un context comun.

Continuitate fa;é de UEAM

Registrul de active, planurile preventive, lucrdrile corective, dispeceratul, mobilitatea si analiza costurilor
raman nucleul operational. Extensia BIM adauga navigarea spatiala, proprietatile modelului si asocierea
element-activ.

Prezentare de solutie: descrie extinderea propusa a UEAM de catre MOBIUS Solutions; disponibilitatea functiilor
BIM si a integrarilor se stabileste in etapa de analiza si implementare.
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—— 02 - ARHITECTURA

Un singur registru operational. Mai multe
moduri de a intelege cladirea.

Modelul BIM, harta, documentele si aplicatia din teren conduc la aceeasi fisa de activ. Nu se creeaza un
inventar paralel, izolat de mentenanta.

SURSE CONTEXT BIM UTILIZATORI
Modele IFC ¥ Elemente, spatii, sisteme '4 Dispecerat si administrare
Inventare si documente Proprietati si vederi Echipe si responsabili

Registru comun - mentenanta - interventii - resurse - documente - responsabilitati - costuri - istoric

Stratul BIM

Importul modelului, vizualizarea tridimensionala, selectia, filtrarea, proprietatile, sectiunile si masuratorile
sustin identificarea spatiala a elementelor.

Nucleul MOBIUS UEAM

Identitatea activelor, clasificarile, planurile, lucrarile, echipele, documentele, resursele, costurile si istoricul se
gestioneaza in modelul operational comun.

Integrare controlata

MOBIUS BIM integreaza bibliotecile open source din ecosistemul That Open Platform (That Open Engine si
Fragments) pentru functiile BIM; registrele de active si procesele de exploatare sunt asigurate de MOBIUS
UEAM.

Fluxurile, drepturile si interfetele cu sistemele organizatiei sunt configurate in proiect; functiile operationale nu
sunt furnizate automat de motorul de vizualizare.
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= 03 - INVENTARUL CONSTRUCTIEI

De la portofoliu la incapere, sistem si
echipament.

Inventarul acopera cladirea ca activ, componentele constructive si echipamentele utilizate Tn ea.
Organizarea spatiala si apartenenta la un sistem tehnic sunt doua relatii distincte, dar complementare.

PORTOFOLIU CLADIRE NIVEL / SPATIU ACTIV
Obiective si Constructie si anexe Etaj, Incapere, zona Element, instalatie,
amplasamente dotare

Relatii functionale intre active distribuite in mai multe incaperi si niveluri (HVAC, electric, sanitar, PSI)

Structura spatiala

Portofoliu — amplasament — cladire — nivel — Incapere sau zona. O instalatie poate traversa mai multe
niveluri; amplasarea sa nu trebuie confundata cu apartenenta la un singur spatiu.

Elemente constructive

Structura, acoperis, fatade, tampldrie, compartimentari, pardoseli si amenajari exterioare. Se urmaresc tipul,
materialele, starea, documentele si lucrarile de intretinere.

Insfalatii si dotari

Incélzire, ventilare, climatizare, electricitate, apa si canalizare, ascensoare, acces, mobilier si echipamente
specifice. Sistemele de siguranta se inventariaza fara a le substitui functiile dedicate.

Nu orice obiect geometric trebuie transformat in activde mentenanta. Nivelul de detaliu se alege dupa utilitatea
operationalad, criticitate si costul actualizarii datelor.
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—— 04 - PREGATIREA DATELOR

Un model utilizabil incepe cu date care pot fi
verificate.

Preluarea unui model nu echivaleaza cu predarea unui inventar complet. Informatiile pentru exploatare se
verifica, se completeaza si se coreleaza cu realitatea din teren.

Preluare si verificare

IFC (Industry Foundation Classes) este formatul deschis de schimb pentru modele de constructii. Se verifica
unitatile, coordonatele, nivelurile, spatiile, categoriile, proprietatile si obiectele duplicate inainte de asocierea
cu inventarul.

Identitate stabila

Elementul BIM este legat de codul activului UEAM printr-o corespondenta explicita. Identificatorul IFC, modelul
sursa si versiunea sunt pastrate. Un identificator IFC se poate schimba la reexport; identitatea operationala nu
trebuie pierduta.

Set minim pentru exploatare

Cod activ, denumire, clasa, amplasare, sistem, stare, criticitate, responsabil, producator si serie cand exista,
documente, garantie si plan de intretinere. Proprietatile lipsa sunt marcate ca lipsa, nu completate prin
presupuneri.

Cladiri fara model BIM

Inventarul UEAM poate fi constituit Tnaintea modelului. Planurile, documentele si releveele sunt folosite
etapizat; reprezentarea BIM este addugata pentru zonele cu valoare operationala. Conversia automata a
desenelor in modele complete nu este presupusa.

La revizia modelului, asocierile se reconciliaza inainte de publicare: elemente addugate, eliminate sau modificate,
cu verificare umana si pastrarea istoricului.
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—— 05 - EXPLORAREA MODELULUI

Vezi unde este activul. intelege din ce sistem
face parte.

Vizualizarea BIM propusa pentru extensie sustine explorarea cladirii direct intr-o interfata web, in paralel
cu registrul operational.

Vizualizare si selectie

Navigare in model, selectarea unui element, evidentierea lui si consultarea proprietatilor. Filtrele pe nivel,
categorie sau sistem reduc aglomerarea vizuala si orienteaza utilizatorul catre zona relevanta.

Sectiuni si izolare

Plane de sectionare si izolarea elementelor fac inteligibile instalatiile ascunse, spatiile tehnice si relatiile dintre
componente. Vederile salvate pot reda contextul unei constatari.

Masuratori si proprietati

Instrumentele geometrice permit masuratori orientative pentru distante si suprafete, in limita modelului
disponibil. Proprietatile si clasificarile sunt citite din datele modelului, nu deduse din aspectul vizual.

Context, nu inlocuitor al proiectarii

Extensia este destinatd exploatarii. Nu sunt presupuse verificarea automata a tuturor coliziunilor, calculul
structural sau simularea energetica. Performanta se testeaza pe modelele reale ale beneficiarului.

Masuratorile din model nu inlocuiesc releveele si verificarile din teren. Precizia depinde de geometrie, unitati,
versiune si calitatea datelor sursa.
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— 06 - FISA ACTIVULUI

Elementul din model si obiectul din teren au
aceeasi poveste.

Fisa activului este punctul comun al exploatarii. Se poate deschide din inventar, prin selectarea elementului
BIM sau prin identificarea fizica a echipamentului.

OBIECT FIZIC ELEMENT BIM

Pompa - camera tehnica Identitate si amplasare Geometrie si proprietati
Cod si eticheta QR Documente, plan si lucrari Model si versiune IFC
Stare verificata in teren Piese, costuri si istoric Relatie cu spatiul / sistemul

Legaturd explicita: codul activului 2 identificatorul elementului + modelul sursa + versiunea.

Identitate si context

Denumire, cod, categorie, cladire, nivel, Incapere, sistem si responsabil. Referinta catre model completeaza
amplasarea; echipamentele fara geometrie proprie raman gestionabile in registru.

Documentatie §i stare

Fisa tehnica, instructiuni, garantii, procese-verbale, fotografii si constatari. Starea tehnica si data verificarii sunt
distincte de proprietatile geometrice din model.

Istoric §i costuri

Planurile, ordinele de lucru, piesele, manopera, serviciile si confirmarile se asociaza activului. Inlocuirea unui
echipament pastreaza trasabilitatea intre activul retras si cel nou.

Exemplu ilustrativ: o pompa de circulatie din subsol este asociata instalatiei de Tncalzire, unei incaperi tehnice si
elementului BIM corespunzator; codul operational ramane reperul istoricului.
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—— 07 - MENTENANTA

Iniretinerea este un proces controlat, nu o
culoare in model.

Modelul ofera localizarea si contextul tehnic. MOBIUS UEAM asigura planificarea, executia, resursele si
istoricul interventiilor.

Plan preventiv

Operatii, periodicitate, responsabil, competente, piese si documente asociate fiecarei clase de active.
Termenele deriva din instructiuni, proceduri si obligatiile aplicabile, nu din geometria BIM.

Lucrare corectiva

O constatare este evaluata dupa criticitate si impact. Lucrarea primeste prioritate, termen si echipa. Vederea
modelului ajuta la localizare si pregatirea accesului, fara a garanta diagnosticarea defectului.

Executie si confirmare

Echipa consemneaza operatiile, piesele, consumurile, durata, fotografiile si rezultatul. Confirmarea tehnica si
inchiderea administrativa se fac potrivit responsabilitatilor configurate.

Exemple de clase

Pompe si unitati de ventilare: verificari functionale; acoperisuri si fatade: inspectii de stare; tablouri si iluminat:
lucrari conform procedurilor; mobilier: inventar, reparatie si inlocuire.

Evidentierea activelor cu lucrdri restante in model este o functie de legatura BIM-UEAM care se configureaza;
starea se citeste din datele operationale validate.
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—— 08 - DISPECERAT

Dintr-o sesizare localizata, o interventie
trasabila.

Dispeceratul reuneste incidentul, activul, contextul cladirii si echipa. Modelul scurteaza identificarea zonei,
iar fluxul operational pastreaza responsabilitatea fiecarei etape.

01 - 02 . 03 - 05 .

SESIZARE EVALUARE ALOCARE iINCHIDERE

Spatiu / activ — Impact & N Echipa si Operatii si Confirmare

Foto & prioritate termen piese Actualizare

constatare Verificare Context BIM Rezultat si istoric
dispecer cost

Modelul localizeaza si explica, fluxul UEAM coordoneazd, aprobd si pastreazd trasabilitatea.

Localizare si evaluare

Sesizarea indica spatiul, activul sau zona afectata, cu fotografii si descriere. Dispecerul verifica informatia,
impactul asupra utilizarii cladirii si conditiile de acces.

Alocare si urmérire

Lucrarea se atribuie echipei potrivite, cu termen, documente si vedere de context. Progresul, intarzierile si
blocajele se urmaresc Tn UEAM; modelul nu inlocuieste coordonarea oamenilor.

Colaborare tehnica (BCF)

BCF (BIM Collaboration Format) este formatul standard pentru schimbul de probleme si puncte de vedere
asociate modelului. O constatare BCF poate fi legata de o sesizare sau lucrare; importul ei nu creeaza automat
un ordin de lucru aprobat.

Inchiderea pastreazd impreuna constatarea, contextul BIM, operatiile, costurile si confirmarea. Responsabilitatile
si aprobarile sunt stabilite de organizatie.
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—— 09 - TEREN $1 PORTOFOLIU

De pe harta in cladire. Din cladire la activ.

GIS (sistem informational geografic) ofera contextul exterior al portofoliului; BIM ofera contextul interior si
tehnic al fiecarei constructii.

Portofoliu de cladiri

Harta reuneste amplasamente, cladiri, amenajari si echipe. Inventarul permite compararea starii, lucrarilor si
costurilor intre obiective fara a uniformiza artificial particularitatile lor.

Identificare fizica (QR / NFC)

Componenta mobila a aplicatiei utilizeaza QR (cod bidimensional scanabil) si NFC (identificare prin apropiere),
oferind acces instantaneu la fisa activului. Obiectul fizic, inventarul si modelul sunt reconciliate in timpul
verificarilor.

Aplicatie mobila UEAM

Aplicatia Android sustine consultarea informatiilor, scanarea, fotografiile, constatarile si confirmarea lucrarilor.
Vizualizarea BIM pe dispozitive mobile se dimensioneaza si se verifica separat, dupa marimea modelului si
echipament.

Limite de localizare

Navigarea in model nu ofera automat pozitionare precisa in interior. Localizarea persoanei, disponibilitatea
fara conexiune si sincronizarea datelor sunt cerinte distincte, de stabilit si testat in implementare.

Accesul la date se acorda dupa rol, amplasament si responsabilitate. Planurile, documentele si configuratia
echipamentelor sensibile necesita protectie adecvata.
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—— 10 - CICLUL DE VIATA
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Informatia trebuie sa supravietuiasca predarii
Ivdo o0 ’ ’

ciadiril.

MOBIUS BIM leaga informatiile de proiectare si executie de exploatarea zilnica si de deciziile de renovare,

inlocuire sau retragere a activelor.

PREDARE EXPLOATARE iNTRETINERE RENOVARE

Date si model Utilizare si Planuri si Evaluare si inlocuire /

Inventar —  stare —  lucréri —  optiuni casare

verificat Verificari in Resurse si Revizie de Arhiva
teren istoric model continua

Actualizarea datelor si reconcilierea legaturilor continud pe intreaga durata de viata.

Predare pentru exploatare

Se verificd modelul care descrie situatia realizata, lista de echipamente, documentele, garantiile, amplasarea si
responsabilitatile. Receptia informationala nu se confunda cu receptia tehnica sau juridica a constructiei.

Actualizare controlata

Schimbarile de amplasare, inlocuirile si modificarile de instalatii produc actualizari operationale si, cand este
necesar, revizii de model. Publicarea se face dupa reconcilierea legaturilor element-activ.

Renovare si decizie

Istoricul de defecte, costuri, risc si indisponibilitate sustine prioritizarea investitiilor. Versiunile si documentele
pastreaza contextul anterior; un model nou nu trebuie sa stearga memoria exploatarii.

Cartea tehnica si documentele obligatorii raman administrate conform cerintelor aplicabile. Modelul BIM le poate
organiza si contextualiza, dar nu le substituie.
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— 11 . SISTEME $1 CONSUMURI

Datele masurate capata sens cand sunt legate
de spatii si active.

Conectarea la sisteme existente (inclusiv MOBIUS OEAM, BMS sau SCADA) poate adauga stari, alarme si
consumuri la contextul cladirii. Integrarea depinde de protocoale, acces, instrumentatie si calitatea datelor.

Context pentru instalatii

BMS (sistem de management al instalatiilor cladirii) sau platforma MOBIUS OEAM pot furniza date de
functionare prin interfete convenite. Contoarele si senzorii sunt asociate activelor, zonelor si sistemelor
tehnice potrivite.

Analiza consumurilor

Consumul electric, termic sau de apa se urmareste dupa punctele de masurare disponibile. Raportarea pe
spatiu sau sistem cere o metoda explicita de alocare; geometria nu creeaza subcontorizare reala.

De la semnal la lucrare

O alarma validata poate initia o sesizare, in conditiile regulilor stabilite. inainte de alocare se verifica
semnificatia, sursa si repetarea evenimentelor, pentru a evita multiplicarea inutila a lucrarilor.

Limite Funcjionale

Solutia nu inlocuieste sistemele certificate de protectie, automatizare sau siguranta. Vizualizarea datelor nu
presupune comanda instalatiilor; orice comanda necesita proiect, drepturi si verificari distincte.

Nu se promit economii procentuale sau simulari energetice native fara baza tehnica. Rezultatele se stabilesc din
masuratori reale si din interventiile documentate.
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—— 12 - SCENARII DE UTILIZARE

Aceeasi logica de active, adaptata fiecarei
constructii.

Modelul comun este potrivit pentru cladiri individuale, campusuri si portofolii distribuite. Configurarea tine
seama de utilizare, criticitate si responsabilitati.

Cladire administrativa

Instalatii, birouri, spatii tehnice, mobilier si amenajari exterioare. O defectiune de climatizare este asociata
unitatii, spatiilor deservite si lucrarii de remediere, daca relatiile sunt documentate.

Campus / Centru educational sau de pregitire

Corpuri de cladire, sali tehnice, echipamente, iluminat perimetral si instalatii. Interventiile sunt programate in
acord cu utilizarea spatiilor si regulile de acces.

Spital sau cladire cu functiuni critice

intretinerea instalatiilor se coreleaza cu zonele si serviciile afectate. Planificarea accesului si a opririlor este
aprobata de responsabili; modelul nu stabileste singur continuitatea serviciilor.

Constructii si amenajari conexe

Parcari, depozite, anexe, retele de incinta si componente constructive ale altor obiective. Domeniul BIM si
calitatea modelelor se verifica pentru fiecare tip de constructie; acoperirea tuturor tipurilor nu este presupusa.

Exemplele descriu scenarii de configurare si modelare operationald. Functiile specializate si integrarile necesare
se confirma tehnic pentru fiecare beneficiar.
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Deciziile se bazeaza pe istoricul activelor, nu
doar pe imaginea 3D.

Rapoartele conecteaza starea tehnica, lucrarile, costurile si calitatea datelor. Filtrarea pe cladire, nivel,
sistem sau clasa de activ permite analiza la scara adecvata.

Stare §i risc

Active cu defecte, constatdri repetate, componente critice si zone cu impact operational. Criteriile de criticitate
si evaluarea riscului sunt aprobate de organizatie.

Executie si resurse

Termene preventive respectate, lucrari restante, timp de reactie, durata pana la inchidere, sarcini pe echipa,
piese si servicii utilizate.

Cost pe activ si obiectiv

Costuri documentate pe activ, sistem, cladire si perioada. Bugetele si investitiile se compara numai cu date si
reguli contabile convenite; modelul nu calculeaza automat valoarea patrimoniala.

Calitatea inventarului BIM—UEAM

Gradul de completare a campurilor obligatorii, active asociate modelului, legaturi nevalidate, documente lipsa
si schimbari nereconciliate. Indicatorii precizeaza numaratorul, baza si perioada.

Un tablou de control poate evidentia zonele care cer atentie. Culorile din model reflecta stari calculate din datele
operationale validate; nu reprezinta o expertiza tehnica a constructiei.
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—— 14 - IMPLEMENTARE

Un pilot bine ales inaintea extinderii
portofoliului.

Implementarea incepe cu obiectivele exploatarii si cu verificarea surselor de date. Modelul cel mai detaliat
nu este automat cel mai util pentru mentenanta.

1. Analiza si conventii de date

Se aleg procesele prioritare, clasele de active, rolurile si sursele. Se stabilesc campurile obligatorii, nivelul de
detaliu, codurile, documentele si responsabilul fiecarei actualizari.

2. Inventar si corelare

Se preiau datele, se verificd modelul si se constituie corespondenta element-activ. Lista exceptiilor si activele
fara model sunt tratate explicit, prin verificari din teren.

3. Pilot operational

O cladire sau un sistem reprezentativ parcurge fluxul complet: selectie in model, acces la fisa, sesizare,
alocare, executie, cost, inchidere si citirea rezultatului n istoric.

4. Acceptanti si extindere

Se testeaza importul, performanta pe dispozitive reale, drepturile, fluxurile, documentele si revizia modelului.
Extinderea urmeaza dupa instruire si acceptarea rezultatelor pilotului.

Livrabile: inventar reconciliat, conventii de date, modele validate, fluxuri configurate, documentatie de operare,
instruire si criterii de acceptanta. Calendarul se stabileste dupa evaluarea datelor reale.
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REPERE & CONCLUZIE OPERA'!'IONALA

(o evwlenia vie a cladirii,
conectata la munca de z| cu zi.

MOBIUS BIM aplica disciplina managementului activelor la informatia constructiei: identitate
clara, amplasare inteligibila, responsabilitati explicite si istoric verificabil.

ABREVIERI UTILIZATE

BIM — modelarea informationala a constructiilor. - FM — administrarea cladirilor si serviciilor suport. -
UEAM — Management Electronic Unificat al Activelor. - IFC — format deschis de schimb pentru modele. -
BCF — schimb de probleme si vederi asociate modelului. - GIS — sistem informational geografic. - QR / NFC
— identificare rapida in teren. - BMS — managementul instalatiilor cladirii.

LIMITE DE UTILIZARE & PARCURS RECOMANDAT

Modelul trebuie intretinut si verificat fata de teren. Solutia nu substituie proiectarea, expertiza tehnica,
verificarile autorizate, documentele obligatorii sau sistemele de siguranta. De la inventarul existent la modelul
informational si la exploatarea controlata, va oferim un parcurs etapizat, adaptat portofoliului si echipelor

dumneavoastra.
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