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RESUMO

Este artigo tem como objetivo elaborar uma propalglanejamento estratégico para uma
empresa que atua no setor de construcao civil, egidio da Grande Floriandpolis. Esta
construtora almeja se consolidar no mercado dadeginde a concorréncia é bastante forte.
Com enfoque em constru¢des unifamiliares, esta esapnecessita direcionar sua area de
atuacao e definir os melhores métodos para projetaeu crescimento a curto, médio e longo
prazo. Neste sentido, o planejamento estratégicke pontribuir para o alcance dos objetivos
esperados. Trata-se de um estudo de caso, com aErd qualitativa. Os dados foram
coletados por meio de entrevista e de documentesnivs da empresa. O estudo utiliza a
metodologia de planejamento estratégico apresengaaOliveira (2010) e apresenta uma
sugestdo de: missdo, visdo, valores, estratégiapocativas, objetivos, metas, acles e
avaliacaa

PALAVRAS-CHAVE : Planejamento. Projetar. Construgoes.

1 INTRODUCAO

Historicamente, o setor da construcdo civil € ura doe mais cresce no pais.
Apesar de ter sofrido retracdo nos ultimos aneoglaaé um dos que mais contribuem para o
PIB nacional. Tendo em vista a sua importancia pada a populacdo e também para o
governo, pois gera uma infinidade de empregosadireindiretos, € um mercado que contribui
com diversas oportunidades para se atuar, desdeltmras, elaboracéo de laudos técnicos e
projetos, até planejamento de cronograma, cusiqe@pria constru¢cao em si.

A industria da construcdo civil € marcada pela cetitipidade. A crescente entrada
de empresas no mercado traz riscos de reducdcanbsgpara a empresas que nao possuem

forcas competitivas.
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Para manterem-se no mercado € necessério que agsasronhecam seu
ambiente externo, ou seja, quais sdo as ameagagtarodades em seu mercado de atuacgao.
Fatores como concorréncia, poder aquisitivo da lpgAo e politicas governamentais, em
especial, o Programa Minha Casa Minha Vida, afedagtamente as estratégias de negdécio
das empresas do setor. Da mesma forma, o conheoith@ ambiente interno da empresa, ou
seja, suas forcas e fraguezas séo fundamentaip@ssibilitar a projecao e execucado de suas
metas e acoes.

Deste modo é de suma importancia a elaboracdo daamjamento estratégico
bem definido por parte dos empresarios para datarmicaminho a ser seguido pela empresa
tendo em vista a necessidade de projetar a situwEc@mpresa a curto e meédio prazo.

Trata-se de um estudo de caso realizado em umaesmonstrutora e
incorporadora da regido da Grande Floriandpolisdasos levantados sao provenientes de
documentos disponibilizados pela empresa como:oFligxcaixa, contrato social, contratos de
compra e venda, Demonstracdo do Resultado do Eieeciambém de resultado de entrevista

com 0s proprietarios.

A empresa estudada estd no mercado em torno de & @ciou sua producdo com
duas unidades habitacionais de forma geminad&jaliv@da para o publico do Programa Minha
Casa, Minha Vida. Para definicdo de seu produteefmizada uma pesquisa junto ao mercado
imobiliario para identificacdo do tipo de procuenthndada pelo mercado local. O valor dos
imoveis acompanhou o preco da concorréncia e naeehdificuldade para a realizacdo das

vendas, demonstrando que existe mercado para atprod

Entretanto, considerando as expectativas dos ddaosegdcio de obter uma taxa
minima de atratividade de 16% e o resultado dagirinvenda ter gerado um retorno abaixo
do esperado, constata-se a necessidade de melborasultado final para os novos
empreendimentos, o que poderia ndicar a necesgildagelucdo de custos, mudancas no perfil
dos imdveis ou mesmo, adequacédo dos instrumentgssti#o da empresa. Nesse sentido, este
estudo busca respond€ual o melhor direcionamento para uma construtora ge constroi

em padrao minha casa minha vida a fim de melhorarua lucratividade?



2 FUNDAMENTACAO TEORICA

2.1- O mercado da construcao civil

Pode-se afirmar que a construgdo civili € um segmemie impulsiona o
desenvolvimento econdmico do pais e é respons&l@lgeracdo de muitos empregos. I1Sso
pode ser observado porque é uma atividade que reaténdiversos outros segmentos gerando
renda e impostos contribuindo fortemente com a asigao do PIB.

Tabela 1-Evolucdo do emprego na construcao civil

CAGED - SEPT /| ME PMAD Continua

Pessoas de 14 anos ou mais de idade ocupadas
AnoMés BRASIL - SALDOD

na Construgio na semana de referéncia

Maomero do
Ajliste Trimesire movel da Estimativa {am
Com Ajte || Sem Ajusts AMD . oleta o do refordncia milhares)

nov-dez-jan K
dez-jan-faw 68917
jan-fav-mar 6,809
fev-mar-abr 6.T63
mar-abr-mai 6651
abr-mai-jun 6.709
m ai-jun-jul 6721
jun-jul-ago 6843
jul-ago-set 6.850
ago-set-out 6.887
sat-out-nowv 6.918
DEZ -55.136 -52. 157 -2.878 out-nov-dez 5922
2018 JAN 17221 14 987 2234 2018 nov-dez-jan B.T7T
FEV -3.070 -3.807 537 dez-jan-fawv G644
MAR B.E42 T.TZB 1.114 jan-fev-mar 6.537
ABR 16.718 14,3584 2322 fewv-mar-abr 6.553
Bdad 4418 3181 1.237 mar-abr-mai 6.564
JUi -660 -004 T4 abr-mai-jun 6.543
JUL 12.584 10.063 2.50 m ai-jun-jul 6.815
AGD 13.887 11.800 2.067 jun-jul-ago 6652
SET 13,584 12 481 1.103 jul-ago-set B.F70
ouT 1.107 560 547 ago-set-out 6.738
NOV -14.015 -13.854 -161 set-out-nov 6791
DEZ -53_500 -51.5T6 -1.824 out-nov-dez 6_B0G
2013 JAN 15.909 14275 1.634 2019 nov-dez-jan 5. 740
FEv 11.794 11.087 697 dez-jan-fav 6639
MAR -6.780 -T.7a1 o891 jan-fev-mar 6.518
ABR 15.250 14.0687 1.183 fev-mar-abr &.566
(AN 5.358 B.459 aseie mar-abr-mai 65685
JUm 13.828 13.136 Taz abr-mai-jun 6605
JuL 20,318 18721 1.588 m ai-jumn-jul 6850
AGO 18.431 17308 1125 jun-jul-ago 6.746
SET 18.331 18331 jul-ago-set 6 853

Fonte: CIBIC- Boletim Estatistico-Nov/2019

Da mesma forma em que o Setor da construcaoimipillsiona a economia, também
sofre seus reflexos quando o pais entra em recqgesi8pdepende de financiamentos para se
manter e demanda aquecida para aquisicdo de sedigt@s. Conforme a Tabela 1, pode-se
observar periodos de saldo negativos de empregosipalmente em 2017, e suave
recuperacao a partir de abril de 2019.



Neste sentido, o governo federal tem se apoiadmnstrucdo civil para impulsionar a
economia a0 mesmo tempo em que procura desenymivgramas voltados para reduzir o

déficit habitacional do pais, como o Programa MiGhaa Minha Vida.

Art. 1° -O Programa Minha Casa, Minha Vida - PMCN&Mm por finalidade criar
mecanismos de incentivo a producéo e aquisicd@dasrunidades habitacionais ou
requalificagdo de iméveis urbanos e produgdo aurmed de habitacdes rurais, para
familias com renda mensal de até R$ 4.650,00 (@umil; seiscentos e cinquenta
reais) e compreende o0s seguintes subprograma®rograma Nacional de Habitacdo
Urbana - PNHU; e Il - o Programa Nacional de HafgitaRural — PNHR (BRASIL,

2011).

Conforme o Art. 3° da referida Lei, devem ser olm#os alguns requisitos para
indicacao dos beneficiarios do PMCMV:

| - comprovagdo de que o interessado integra farndim renda mensal de até R$
4.650,00 (quatro mil, seiscentos e cinquenta rélaidpixas de renda definidas pelo
Poder Executivo federal para cada uma das modakdael operacdes; Il - prioridade
de atendimento as familias residentes em aredsadeau insalubres ou que tenham
sido desabrigadas; IV - prioridade de atendimergofamilias com mulheres
responsaveis pela unidade familiar; V - prioridddeatendimento as familias de que
facam parte pessoas com deficiéncia. (BRASIL, 2011)

Para as empresas que atuam na construgcdo civil pestgama se tornou uma
oportunidade para alavancar seus negoécios poigstat gos estimulos do governo para o

programa, a demanda pela aquisi¢cdo de iméveis¢amaatido aquecido.

Entretanto, para o sucesso dos empreendimentcsedsario que as empresas tenham
uma boa gestdo e saibam planejar seus negociopacbando as demandas e ameacas do

mercado imobilidrio e atuando com eficiéncia eé&sfi@ na construgédo de suas obras.

2.2 Planejamento estratégico

Planejar é uma das atividades fundamentais deugrabgganizagéo para que ela possa
tracar seu caminho a curto médio e longo prazoJigiomando 0S recursos necessarios ao
alcance dos objetivos pretendidos.

Além de possibilitar maior organizacao internaJanejamento possibilita uma analise
do ambiente externo a empresa para permitir a agéqude suas estratégias ao mercado onde
atua. Segundo Sertek, Guindani e Martins (201&pres como mudancas tecnoldgicas,

descobertas cientificas, novas reconfiguracdesaroado, concorréncia, reducéo do tempo de



vida util dos produtos, aumento de custos, deniteos, trazem mudancas nas empresas e
proporcionam aos consumidores ampla possibilidaeahsumo de produtos. Assim, as
empresas que possuem boa capacidade de inovac&eguem ser mais competitivas e
diferenciar seus produtos e servicos.

A capacidade de enfrentar o mercado implica prame@nte em definir as estratégias
adequadas para alcancar as metas necessériagjie @irobjetivos pretendidos. Segundo
Oliveira (2010, p. 185), estratégia pode ser camagh como “um caminho, ou maneira, ou
acdo formulada e adequada para alcancar, prefahmecite de maneira diferenciada e
inovadora, as metas, os desafios e objetivos dstith@s, no melhor posicionamento da
empresa perante o seu ambiente, onde estdo casfatilm controlaveis”.

Existem varios tipos de estratégias que podemtsmadas pelas empresas de acordo
com a situacdo em que se encontra. Oliveira (20déjtifica quatro tipos de estratégias:
sobrevivéncia, manutencgao, crescimento e desenvehio.

As estratégias de sobrevivéncia sdo aplicaveisdguanmanutencdo da empresa no
mercado esta ameacada e as perspectivas estdodsadtiesta situacdo, cabem neste cenario
estratégias de reducdo de custo, desinvestimetiquidacdo do negocio; estratégias de
manutenc¢do sdo aplicaveis quando a empresa mesniiicdndo ameacas, tem possibilidade
de enfrenta-las preferindo tomar atitudes defesstemo: estratégia de estabilidade, de nicho
e de especializacao; estratégias de crescimenteséesarias quando a empresa, mesmo tendo
pontos fracos, estd em um mercado favoravel. Agside aplicar estratégias de inovacéo,
internacionalizacao, “Joint Venture’ e expansatagsgias de desenvolvimento sdo aplicaveis
quando a empresa possui pontos fortes e existentuamades no mercado. Nesta situacao a
empresa pode procurar desenvolver novos mercadess rprodutos, novas capacidades,
diversificacao, etc. (OLIVEIRA, 2010).

Planejamento estratégico pode ser compreendido ¢pnogesso que consiste na
analise sistematica dos pontos fortes (competérdigcos (incompeténcia ou possibilidade
de melhoria) da organizagcdo, e das oportunidad@sieacas do ambiente externo, com o
objetivo de formular (formar) estratégias e ac@ssategicas com o intuito de aumentar a
competitividade e seu grau de resolutividade (PERREROLO, p. 47).

Esta andlise pode ser realizada por meio da fentamnalise de SWOT. Também
conhecida no Brasil como matriz FOFA, permite alis@&las forcas (Streghts), fraquezas
(Weakenesses), oportunidades (Opportunities) e gaagd hreats) da empresa contribuindo
para a avaliacdo do negocio e do cenario econfpaicauxiliar na tomada de decisdes. Séo

identificados os pontos fortes e fracos da empgragando uma noc¢ao do seu ambiente interno



na busca de melhorar os pontos fracos e intensidgpontos fortes. A andlise externa procura
conhecer a realidade do ambiente onde a empresa atip consegue controlar. Fatores como
tendéncias, novidades, queda no padrdo de conseonojogias, concorréncia, podem afetar
o desempenho da empresa ou a imagem do negocigorideipal objetivo € realizar um
diagnostico para prevenir condicfes negativastalémer os aspectos que fazem a empresa se
diferenciar (ENDEAVOR, 2015).

A operacionalizacdo do Planejamento estratégico addem uma metodologia
estruturada e completa. Oliveira (2010), apresaemi@ metodologia organizada eumtro fases
basicas: diagndstico estratégico, missdo da orgediy instrumentos prescritivos e quantitativos,
e controle e avaliagéo, as quais apresentam asgdefs a seguir:

Fase |- Diagnostice determinam-se as condigdes atuais da empresficarise todos os aspectos
inerentes a realidade externa e interna da emitstafase pode ser dividida edentificacio da viséo

da empresaonde séo identificados os desejos e expectalivasionos do negéciaentificacdo dos
valoresos quais representam os principios e crencas geesaque servem como sustento para as
principais decis6es da empresadlise externa e internande naanalise interna, procurando-se
verificar os pontos fortes, fracos e neutros damiEpcdo (variaveis controlaveis) e na analise
externa, procura-se verificar as ameacas e opdedes que estdo no ambiente da organizacao e
as melhores maneiras de evitar ou usufruir defisag8es eanalise da concorréncipara verificar

as vantagens competitivas da empresa e dos coniasre

Fase II- Misséo da empresaNesta fase € identificada a raz@o de ser da empiésa disso,

define-se a postura que a empresa tera perantecadng OLIVEIRA, 2010).

Outro aspecto a ser considerado é a postura giteaida organizacdo, em
outras palavras, como ela se posiciona diante deasdiente. A postura
estratégica propicia um diagnéstico da organizaigio confronto de seus
pontos fortes e fracos, que a qualifica quantosacsipacidade de aproveitar
as oportunidades e enfrentar as ameacas. Desse anotganizacao podera
adotar uma postura estratégica de sobrevivénciajteracdo, crescimento ou
desenvolvimento (LIMA; TOMIELLO; SILVEIRA, 2004, p).
Fase lll-Instrumentos Prescritivos e quantitativos-estes instrumentasganizam e indicam
0 que deve ser feito pela organizacdo para que agfss sejam direcionadas aos propdsitos
correspondentes a misséao, “de acordo com sua pastratégica, respeitando as macropoliticas e
as acOes estabelecidas pelas macroestratégiases iBstrumentos incluem: objetivo geral da
empresa, objetivo funcional, desafio, meta, egratépolitica, plano de acdo e projeto. Os
instrumentos quantitativos se referem as “projeg@esnémico-financeiras do planejamento
orcamentdrio, associadas a estrutura organizacipmalserdo necessarias para o desenvolvimento
dos planos de acao, dos projetos e das atividadesias” (IMA; TOMIELLO; SILVEIRA, 2004,

p.7-8).



Fase IV-Controle e avaliacde- refere-se a estrutura¢cdo aos mecanismos patéi@edo de como o
planejamento esta sendo executado, se as acfesest realizadas conforme previsto, dentro dos
cronogramas fisico e financeiro; se os objetivogetas foram alcancados, etc.

O papel desempenhado pela funcéo de controle mgd@lno processo de
planejamento estratégico é acompanhar o desempentistema, através da
comparacdo entre as situacfes alcancadas e astgsevprincipalmente
quanto aos objetivos e desafios, e da avaliacdoedmmatégias politicas
adotadas pela empresa. (OLIVEIRA, 2010, p.267).

3 METODOS DO ESTUDO

A metodologia utilizada foi o estudo de caso, car@fYin (2005), é um estudo profundo
e exaustivo do objeto, para que se possa conheteftioma ampla e detalhada, utilizado para
se examinar acontecimentos contemporaneos, quauodserpode manipular comportamentos
relevantes.

A abordagem foi qualitativa na qual os individuessrevistados sdo estimulados a
responderem livremente sobre os assuntos invessgad

Para o levantamento dos dados foram realizadasedtr@vistas com dois proprietarios
da empresa sobre o funcionamento da empresa, ificatdddes internas e externas e sobre o
cenario externo a empresa. Também foram levantsdoseresses, objetivos e metas. Por meio
dos dados coletados foi possivel elaborar em ctmfom os proprietarios, a visao da empresa,
a missdo e valores da empresa e construir a M&WDT que serviu como base para a
elaboracéo do planejamento estratégico.

Também foram utilizados dados provenientes de dentos disponibilizados pela
empresa como: Fluxo de caixa, contrato social ratog de compra e venda, Demonstracao do

Resultado do Exercicio.

4 PROPOSTA DE PLANEJAMENTO ESTRATEGIO

A partir da metodologia de planejamento estratégroposto por Oliveira (2010), e dos
dados coletados junto aos donos do negdcio, camsteuuma proposta de planejamento
estratégico construidas com quatro fasisgndstico estratégico, misséo da empresa, netitos

prescritivos e quantitativos (acdes, metas, indicesgle padrdo) e controle e avaliacéo.



4.1 Diagn0stico estratégico

Esta fase apresenta uma analise das condicOes almagmpresa, partindo-se da
definicdo da visdo e valores adotados por elaciisle sua realidade externa e interna.

Considerando-se os desejos dos proprietarios, maudpios e valores foi definida a
seguintes visdo organizacionaBer referéncia em construcées populares na regiaoae
atua, realizando obras com exceléncia, respeitangmazos com os clientes e contribuindo
para o alcance do sonho da “casa propria”.

Os principais valores adotados para direcionanaatmpresa samespeito ao cliente,
ética, qualidade, compromisso”Estes valores refletem o pensamento da empressededpns
as obras precisam ser realizadas com qualidadeyquedacionamentos da empresa com seus
clientes, fornecedores e comunidade devem sersétigespeitosos e que 0S COMPromissos

contratados por ela sejam resguardados.

4.1.1 Analise do ambiente externo e interno da empresa

Figura 1- QMATRIZ SWOT- Construtora e incorporadora

FORCAS FRAQUEZAS
FATORES | Qualidade dos produtos Baixo capital de giro
INTERNOS | Localizacéo Empresa nova no mercado
Precos praticados Pouca experiéncia no ramo
AMEACAS OPORTUNIDADES
FATORES | Forte concorréncia Demanda pelos produtos

EXTERNOS | Alto custo da méo de obra (empreiteiragEstimulo do Programa Minha
Instabilidade nas politicas e programassa Minha Vida
governamentais
Demora na legalizacao e incorporacéo dos

imoéveis.

Fonte: O autor

A qualidade do material utilizado na construcéio servico de méo de obra contratado
para as primeiras obras realizadas sédo pontos foata a empresa. Associado a este fator, esta
a localizacdo em bairro residencial em de um loggson com boa infraestrutura e com

proximidade de servi¢cos publicos basicos para alpg@o de baixa renda.



Outro fator positivo foi o preco de venda dos weié que acompanhou as praticas do
mercado local e favoreceu a rapidez na realizagdwehdas.

Algumas fraquezas foram detectadas, como baixitatae giro. Este fator dificulta o
trabalho continuo da empresa fazendo com que tgréhaguardar o retorno dos investimentos
iniciados para possibilitar o inicio de novos proge A pouca experiéncia e tempo de atuagao
no mercado limita a busca por captacdo de recwstesnos que poderiam alavancar o0s
negocios da empresa.

O mercado imobiliario é caracterizado gelée concorréncia, com o aparecimento de
novos entrantes continuamente. Assim, é necesg@&ddar 0S projetos tornando-os
diferenciados daqueles existentes no mercado.t&Bntog 0 Programa Minha Casa Minha Vida,
estabelece limites de valor para financiamentoedificulta a diferenciacdo, pois, 0s custos
também precisam ser mantidos dentro de uma cextg feara garantir o equilibrio econémico
da empresa.

Outra ameacga que se apresenta neste setor @lailidatie nas politicas e programas
governamentais, principalmente devido a mudanganteade governo. O produto da empresa
€ atualmente direcionado para o publico do Progrfginha Casa Minha Vida, que depende
das prioridades do governo para que continue ardscéssim, realizar a busca de capital de
terceiros, neste momento, pode representar umsamede alto risco.

Ainda, se tratando do setor publico, olesee que 0s prazos para aprovacao dos projetos
e legalizacao de servicos junto as prefeituras, t@mo, os procedimentos de legalizacédo de
incorporacao dos imoveis junto aos cartorios ségds, tornando morosa a finalizacao dos
procedimentos de construcdo e venda dos imoveis.

Mesmo com as dificuldades apresentadas, obseyaesemercado da construcgéao civil,
neste segmento, continua aquecido, havendo grara®irp por residéncias no padréo
oferecido pela empresa. Este aquecimento € infla@éagelo Programa Minha Casa Minha
Vida que se acredita que sera mantido devido apaeel social e também por influenciar o
aguecimento de diversos outros setores econdngeosndo emprego e renda. Assim, ainda
representa uma oportunidade para as empresasugune aésta area.

Considerando o cenario apresentado sugere-secaade estratégias de manutencao
que conforme Oliveira (2010), sdo aplicaveis quamdmpresa mesmo identificando ameagas,
mas tem possibilidade de enfrenta-las preferindwmtaatitudes defensivas para se manter no
mercado. Assim a empresa poderia adotar estratégiasstabilidade buscando manter o
equilibrio financeiro e/ou estratégia de nicho daddo-se apenas a um produto em um unico

mercado.
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4.1.2 Missao da empresa e macropolitica
Foi definida, em conjunto com 0s proprietarios,eguinte missdo organizacional:
“Construir moradias com qualidade, beleza e funcioalidade”. Esta missao representa a
preocupacdo com a realizacao de obras de boa ageligue também sejam atraentes aos olhos
do comprador e que possam cumprir sua funcdo sawalo espaco para residir
adequadamente, individualmente ou com uma familia.
Como macropolitica definiu-se “realizacdo de olsaguras e com qualidade que
atendam as necessidades dos clientes e que gaactastimento da empresa no mercado”.
Para possibilitar seu alcance foram definidas cobjetivos estratégicos:
a) Aumentar a lucratividade da empresa
b) Melhorar os processos internos da empresa

c) Aperfeicoar continuamente o produto

4.1.3 Metas, ac0Oes e indicadores

Tabela 1 - Acdes financeiros

OBJETIVO: Aumentar a lucratividade da empresa

ACOES METAS INDICADORES |PADRAO

Rever contratos comReduzir 10% da Valor contratado 90% do valor atual
empreiteiras custo do contrato

Buscar novos Melhorar a compra Custo de materiais| 85% do valor atual
fornecedores de materiais

Realizar contratos deDobrar o nimero deNumero de 100% dos terrenos de
parceria, com ©empreendimentos | Contratos novos

pagamento dorealizando novas empreendimentos
terreno  apos aformas de

construcdo da obra | contratacao

Conforme dados disponibilizados pela empresa adtych aquisicdo de materiais de
construcao representou uma fatia importante ddegesalizados, representando 27% do custo
do empreendimento. A reducéo de gastos na compratdgiais pode ser alcancada buscando-
se novos parceiros e realizando uma maior pesdaipaecos. Empresas com pouco tempo no

mercado possuem baixa poder de barganha, o quesgoaelhorado a parir da busca e selecao
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de bons fornecedores e primando pelo bom relacieneomo cumprimento de prazos de
pagamentos.

No primeiro empreendimento realizado, a contratagéoservico de empreiteira
correspondeu a 20% do custo total dos imoveisgseptando o terceiro maior gasto do projeto.
Sugere-se buscar novas parcerias no sentido deredupelo menos 10% deste gasto.

A aquisicéo de terrenos € um fator preponderantdefinicdo do negdcio imobiliario
pois, interfere diretamente no interesse do congpradno preco de venda do imovel. Para
empreendimentos de pequeno porte, como € o casundaucdo de casas geminadas, o valor
do imével é representativo. No caso da empresalai, 0 custo do terreno correspondeu a
43% do custo da obra. Um alto valor investido emet® quando adquirido e pago antes da
realizacdo da obra pode limitar o capital de geoessario para a realizagdo da construcao.
Neste sentido, sugere-se a aquisicao de terrendismbe contratos de permuta entre imoéveis

ou contrato de compra e venda com pagamento ag@schusao da obra.

Tabela 2 - Acdes de melhoria de processos internos

OBJETIVO: Melhorar os processos internos da empresa
ACOES METAS INDICADORES |PADRAO

Antecipar processosReduzir tempo deTempo de obra6 meses apds o

legais dos imoveis juntpaprovacdo e registraentregue ao inicio das obras
aos 6rgaos competenteem 30% cliente
Construir  fluxograma Organizar os Fluxogramas 100% construidos

para o0s processos derocedimentos legais da
aprovacdo de projetpempresa

legalizacdo da obra e

Uy

Incorporacao do

imoéveis

Elaborar projeto geralDispor de um projeto Projeto 100% construido
para cadg geral da obra que inclya

empreendimento gestao e engenharia.

Os procedimentos legais necessarios para autadazde construcdo, liberacdo e

incorporagao da obra consomem tempo e recurseEgAaRSsas.
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Considera-se incorporador a pessoa fisica ou gajidiomerciante ou nao, que
embora ndo efetuando a construgdo, compromissketiveea venda de fracdes ideais
de terreno objetivando a vinculagdo de tais fracdegnidades autbnomas, em
edificagfes a serem construidas ou em constru¢iicegame condominial, ou que
meramente aceite propostas para efetivacdo deaasacbes, coordenando e levando
a termo a incorporacao e responsabilizando-sepnoefo caso, pela entrega, a certo

prazo, prego e determinadas condi¢Bes, das obmakittas (BRASIL, 1961

Conforme dados disponibilizados pela empresa aui® gasto relativos a questbes
legais do primeiro empreendimento realizado reptese4,7%. Neste aspecto, hdo 0 que
reduzir, uma vez que, 0S precos sdo de servicobcpsibe ndo podem ser negociados.
Entretanto, cabe a empresa organizar suas atiadisiéorma a reduzir ao maximo o tempo
gasto neste processo.

Uma das formas de ganhar tempo é orgaflizxogramas contendo todos as etapas,
documentos e prazos necessario para cada procedinketes procedimentos devem fazer
parte do projeto geral do empreendimento de forana qQue cada processo seja iniciado com
maior antecedéncia possivel. Ressalta-se aqupaegso de incorporacao imobiliaria, a qual
demanda um conjunto importante de documentos cdrafimios a serem apresentados pela
empresa e que possuem um prazo longo de tramitacéo.

Quanto maior tempo consumido entre o inicio deceg@o da obra e sua venda ao
comprador, maior € o tempo de retorno do investimem Payback (tempo necessario para
recuperar o investimento realizado). O projeto galizado pela empresa apresentou um
payback de 9,5 meses com uma obra executada erses.neso significa que a maior parte do
tempo esta atrelada a atividades de legalizac@&adav Isso justifica a necessidade de melhoria

NOS processos internos da empresa.

Tabela 3 - Acdes para melhoria do produto paraeotel

OBJETIVO: Aperfeicoamento continuo do produto
ACOES METAS INDICADORES PADRAO

Exigir da empreiteira Obras  100% deNumero de falhas 100% de qualidade
garantia de reparaca@cordo com d

imediata de falhas | previsto

Medir a satisfacdo dpAvaliar a satisfagdo Numero de 0% de reclamacdes
cliente de 100% das obrageclamacoes

entregues
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O cliente é o elemento chave do sucesso de quadgupreendimento. Nao basta
realizar uma boa pesquisa de mercado e projetarbomabra. E necesséario garantir que o
produto, ou seja, o imovel, seja entregue com dad#, em cumprimento as obrigacdes
contratuais e que satisfaca o comprador. Parahdssi esta condicdo, sugere-se que a
empresa revise seus contratos com empreiteiragaeregaracao imediata de falhas, caso se
manifestem apds a conclusao da obra.

Outra forma de estabelecer a melhoria continugpraxessos e produtos da empresa é
realizar a medicdo da satisfacdo do comprador da itaovel. Isso pode ser realizado pela
propria empresa logo apds, a entrega do imovepos alguns meses de uso. As observacdes
do comprador poderao ser valiosas para o desemaio dos novos projetos.

4.1.4 Acompanhamento e avaliacao

O acompanhamento se dara de forma continua \eemificse se todas as acdes estdo
sendo realizadas conforme foram previstas e delottempo definido, pelos proprietarios da
empresa. O alcance das metas serd medido compaamdeesultado de cada acdo proposta

com o padréo estabelecido.

5 CONCLUSOES FINAIS

ApoOs a finalizacdo deste estudo de caso, percebehsportancia da elaboracdo do
planejamento estratégico pelas empresas, pois pior tela a empresa estudada conseguira
direcionar as suas acgoes frente ao mercado, evaahelocsuas forcas e suas fraquezas, de modo
gue acOes deverdo ser tomadas para corrigir prasleriticos, fazendo com que a empresa se
mantenha estavel em tempo de crise e cresca cadaais em tempos com a economia em

ascendéncia.
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