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RESUMO

Este trabalho é um diagnostico da estratégia empresarial adotada por uma empresa da
Construcao Civil, real e atuante como incorporadora de bens imobiliarios. Esta empresa,
chamada de ELLISCEA, tem seus objetivos que serao analisados em conjunto com cada
uma das diretrizes que a regem e verificados a que vetor privilegia: flexibilidade,
crescimento ou rentabilidade.

O texto esta apoiado em teorias que introduzem, complementam e justificam a
dissertacdo e a forma de como foi abordado o tema.

Desenvolve-se o trabalho descrevendo a empresa, sua estratégia administrativa e o
processo de desenvolvimento do produto. A partir dai, inicia-se a analise onde enumera-
se diretrizes referentes a estrutura organizacional, métodos e processos administrativos,
e ao processo de desenvolvimento do produto, descrevendo as vantagens e
desvantagens de cada uma, além de verificar se faz aproximar ou afastar o alcance dos
objetivos da empresa e qualificando se o vetor focado ¢ a flexibilidade, crescimento ou
rentabilidade.

As conclusdes deste trabalho sao que as diretrizes da ELLISCEA sio fortes e ela vem se
mostrando flexivel diante das pressdes do mercado e em crescente desenvolvimento.
Além disso, a empresa é competitiva e esta em mudanga continua, sempre buscando

alcangar seus objetivos.
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1. INTRODUGAO

O presente trabalho visa colocar em pratica muitas das questoes teoricas levantadas

durante o decorrer deste curso, fazendo da énfase em Rea/ Estate, o foco deste trabalho.

Destarte, o tema escolhido refere-se a estratégia empresarial e trata-se deste tema
partindo de uma empresa real e atuante no ramo da Constru¢ao Civil como

Empreendedora Imobiliaria, a qual denominaremos ELLISCEA.

“A organizacido ¢ uma atividade bésica da administracdo, serve para agrupar e estruturar todos os recursos,
sejam humanos ou ndo-humanos — para atingir os objetivos predeterminados. De todos os recursos, o
elemento humano ¢ o mais importante, pois através da organizacio as pessoas sao agrupadas para melhor
realizarem as tarefas inter-relacionadas e para melhor poderem trabalhar efetivamente em conjunto.”

(Chiavenato apud, Chiavenato, 1994, p.330)

Tendo como referéncia seus objetivos empresariais, serd feito um diagnodstico do atual
gerenciamento da empresa, analisando criticamente a tomada de decises e a forma de
atuacdo da geréncia, verificando-se se estas fazem aproximar ou afastar o alcance dos

objetivos desta organizagao.

Uma empresa precisa estar sempre buscando inovagoes, estar atualizada, acompanhando
as mudangas do mundo. Na era da informacio, a organizac¢ao precisa ser continuamente
redesenhada para manter ou aumentar sua competitividade em relagio as demais

empresas que disputam o mercado.

Este trabalho esta dividido em seis capitulos, sendo este primeiro a introdu¢ao. No
capitulo dois, faz-se uma descri¢io sobre a empresa no geral: Quem ¢ ela? O que faz?

Qual sua area de atuagao? Quais seus objetivos?

No terceiro capitulo, discorre-se sobre sua estratégia empresarial, descrevendo a

estrutura organizacional e seus departamentos.

Estes trés primeiros capitulos dardo base de entendimento para o quarto capitulo, no
qual se discorre sobre o produto e todas as interfaces que sio geradas por ele, desde o
seu nascimento com a compra do terreno até a entrega das chaves e acompanhamento

pos-ocupagao.




No capitulo cinco, sera mostrado que o relacionamento entre a empresa ¢ o mercado ¢
fundamental e baseado nas diretrizes originadas deste relacionamento que sera feito um
diagnoéstico da empresa, tendo ainda como referéncia os capitulos anteriores. Sera
enfatizado qual fator cada uma destas diretrizes privilegia: a rentabilidade, o crescimento
ou a flexibilidade, além de mostrar suas vantagens e desvantagens em relagdo ao alcance

dos objetivos da empresa.

E por fim, no capitulo seis, este trabalho sera concluido fazendo algumas consideragoes
gerais sobre a empresa e levantando ou sugerindo alternativas que poderiam favorecer a

empresa.

O objetivo desse trabalho é analisar e diagnosticar se a estratégia empresarial (conjunto
de diretrizes, frutos do relacionamento da empresa com o mercado), a qual se realiza em
forma de estrutura organizacional, métodos e processos de administracio da empresa e
processos de desenvolvimento do produto, esta focada para a rentabilidade, flexibilidade

ou crescimento.

O propésito dessa monografia nao ¢ simplesmente fazer criticas e tentar achar a férmula
ideal para esta empresa, mas poder exercitar de uma forma aplicada, num cenario real, o

tema gerenciamento de empresas da Construcao Civil.




2. O SISTEMA DA EMPRESA

Neste capitulo sera exposta a empresa sobre a qual desenvolveremos o presente
trabalho, descrevendo sua estratégia competitiva. Para isso, escolheremos, dentre suas

varias areas de atuagao, um segmento de mercado.

Quanto aos objetivos da empresa, além dos naturais de qualquer outra empresa, existem

os especificos desta, os quais serdo descritos a seguir.

A ELLISCEA ¢ uma empresa que esta na area da Construc¢ao Civil desde o ano de 1935
e vem atuando como incorporadora imobiliaria, administradora de iméveis, avaliadora

de iméveis e no gerenciamento de empreendimentos em construgio.

Neste trabalho focaremos apenas sua atua¢do como incorporadora imobilidria, pela
mesma necessitar de uma dinamica de trabalho que envolve quase todos os
departamentos que compdem a empresa € ser uma area que vive em constantes
mudangas, além de estar submetida a riscos vinculados ao produto, enquanto as demais

atividades sdo de prestagao de servigos.
Iremos tratar a incorporadora como empreendedora de bens imobiliarios.

Assim, conforme descrito por FRANCO; GONDO (1984), como empreendedora de bens
imobiliarios, ela é gestora, responsavel por promover e realizar a construgdo, para
alienacao total ou parcial, de edificagdes compostas de unidades autobnomas. Mesmo ela
nao se encarregando das obras, isto é, da construgdo propriamente dita, ela participa de

todas as decisoes até a efetivacao da construcao.

Seus produtos sao edificacdes comerciais e residenciais de alto padrio, voltados para a

classe média alta e alta.

A ELLISCEA ¢ uma empresa de pequeno porte que conta com cerca de vinte e cinco
funcionarios e colaboradores, distribuidos entre os diversos departamentos e cargos,

organizados numa gestao familiar, sobre os quais discutiremos mais adiante.

Como empresa, ela ja esta consolidada no mercado, encontrando-se na fase de colheita
dos resultados alcangados a partir de sua busca por inser¢do de mercado. A empresa tem

em seu portfolio varios empreendimentos residenciais e comerciais, os quais emolduram a




cidade de Sao Paulo e mostram a evolu¢ao da arquitetura e engenharia juntamente com

crescimento urbano desta metropole.

2.1 Objetivos da empresa

Segundo ETZIONI apud CHIAVENATO (1994), o objetivo de uma empresa é uma

situacao desejada que ela quer alcangar.
Para KOHN apud CHIAVENATO (1994), os objetivos naturais de uma empresa sao:

* Proporcionar satisfacio das necessidades de bens e servigos: produzindo bens e

servigos requeridos pela sociedade;

" Proporcionar emprego produtivo para todos os fatores de produgio: o
administrador deve analisar o custo-beneficio para empregar os recursos necessarios

para produzir bens e servigos;

»  Aumentar o bem-estar da sociedade através do uso econdémico dos fatores de
recurso: com a utilizagao e aplicagio dos recursos de modo eficaz e integrado, a

empresa acrescenta vantagem para a sociedade;

* Proporcionar o retorno justo aos fatores de entrada: compensacdo justa para a

contribui¢do pela produgao.

* Proporcionar um clima em que as pessoas possam satisfazer uma por¢ao de
necessidades humanas normais: através do trabalho, as pessoas podem mais

facilmente realizar-se como pessoa e viver dignamente.

Além disso, como empresa empreendedora, seu objetivo especifico é manter um
comportamento que possibilite o continuo posicionamento das suas relagdes com o
mercado em estado de equilibrio sustentavel, isto é, mantendo sua receita e volume de
empreendimentos necessarios pata dar sustentacio e crescimento / desenvolvimento 2a
estrutura empresarial existente como descreve o Programa de Gestao da Qualidade no

Desenvolvimento de Projetos na Construgao Civil.

Outro objetivo especifico e particular da ELLISCEA ¢ promover a incorpora¢io de
empreendimentos comerciais e residenciais em localizaces especiais na cidade de Sio
Paulo, escolhidos minuciosamente, fazendo com que cada um deles seja um marco para

o desenho urbano ao qual esta integrado, fazendo acrescentar ao bairro e nio sendo




somente mais um edificio dentre tantos. O empreendimento devera ser unico, inovador,

uma referéncia do mercado imobiliario, da Construcao Civil e da cidade.

Cabe ressaltar ainda, quanto a este objetivo, que o resultado é o mais importante neste
relacionamento empresa x ambiente, isto é, ndo importa se sera utilizado tecnologia de
ultima geracdo, ou que os acabamentos sejam os mais caros, ou que Os equipamentos
sejam todos importados, ou que o custo final da obra seja mais baixo que a expectativa.
O que importa é que o empreendimento tenha qualidade e que satisfaga aos anseios do

usuatio final.

Vale lembrar que os objetivos da empresa ndo sio estaticos, isto ¢, estes nao
permanecem para toda a vida da empresa. Os objetivos sio dinamicos e estio em
continuo movimento e evoluc¢ao, sendo modificados em funcio das mudancas do seu
ambiente interno e externo. Mas nesse momento de analise, sao estes 0s objetivos da
empresa. B para atender a esses objetivos sdo necessarios uma série de estratégias,

planos, politicas, regras, procedimentos e acOes para proporcionar resultados.

Portanto, podemos perceber que a intervengao no espaco urbano de Sao Paulo, através
de empreendimentos imobiliarios diferenciados, sera o objetivo que guiara as ages que

movimentam a empresa, as pessoas, 0s recursos ¢ fazem a cmpresa continuar atuante.




2.2 Os subsistemas

Segundo DILL apud CHAIAVENATO (1994), as empresas constituem sistemas

organizados de modo a atingir os objetivos pré-estabelecidos.

Existem trés diferentes niveis hierarquicos de atuagao dentro de uma empresa: nivel
institucional ou estratégico, nivel gerencial ou tatico e nivel operacional, conforme
PARSONS apud CHIAVENATO (1994). No caso da ELLISCEA, estes niveis hierarquicos

apresentam-se da seguinte forma:

" Nivel estratégico: ¢ o nfvel mais elevado da empresa, onde se encontram o
presidente, o vice-presidente e os diretores. Sio os responsaveis pela definicao dos
objetivos e pelo planejamento estratégico da empresa e estao voltados para o
relacionamento com o meio ambiente externo analisando o mercado, na busca de

parceiros, na defini¢ao do produto e do publico alvo

* Nivel Intermediario ou tatico: ou gerencial, cuidam da articulagdo entre os niveis
estratégicos e o operacional, adequando as decisGes tomadas no nivel estratégico
para a operagao a ser realizada pelo nivel operacional. Estao neste nivel os gerentes

dos departamentos, para os quais cabe administrar o nivel inferior, operacional;

* Nivel operacional: responsavel pela execucdo das tarefas basicas da empresa.
Localizado nos niveis inferiores da empresa, executam as tarefas e operagdes

produtivas, financeiras, mercadologicas e informacionais.

Na ELLISCEA, cada departamento tem um gerente que estd na posi¢do titica e que

coordena uma equipe que faz parte do nivel operacional.

Neste trabalho focaremos os niveis estratégicos e taticos, pois sao neles que se
concentram as decisdes de espectros mais amplos. Trabalham no ambito da empresa
como um todo, conhecem as necessidades da empresa em relagio ao ambiente e sao os
responsaveis pela implementacao das estratégias empresariais que norteardo a agao

coletiva de todo o pessoal e demais recursos da empresa.

E sera através da estrutura organizacional determinada por estes, que serd dada a forma,
isto ¢, o desenho pelo qual a empresa ira adequar seus recursos para a implementacao da

estratégia empresarial.




3. A ESTRATEGIA ADMINISTRATIVA: 5 Ms.

Neste capitulo sera exposta a estratégia administrativa da empresa e sera mostrado com
funcionam os recursos: material, money, man, marketing, management e informagdo na
ELLISCEA. Sera feita a descrigao das fun¢oes de cada departamento, apresentada sua

metodologia de trabalho e seu estilo de lideranca.

Cada empresa tem seu modo de agrupar, organizar e sincronizar todos os seus recursos
e habilidades de acordo com sua estratégia empresarial, e sera o nivel estratégico o
responsavel por comandar as agoes, os planos, diretrizes, além de escolher o desenho
organizacional mais adequado para a empresa de tal sorte que as tarefas a serem
realizadas, as pessoas que participam, os relacionamentos entre os grupos integrados

com a tecnologia sejam coerentes em torno de um unico objetivo.

Desta forma, segundo CHIAVENATO (1994), para a empresa atingir seu objetivo de bens
ou servicos, ela necessita de recursos, que podem ser classificados em: recursos materiais
ou fisicos, recursos financeiros, recursos humanos, recursos mercadolégicos e recursos
administrativos, nao esquecendo ainda do recurso informagao primordial para que cada
um destes funcione. Estes sao os conhecidos cinco “Ms” da administragdo, em inglés:

material, money, man, marketing e management.

A ELLISCEA ¢ formada por uma equipe de funcionarios e colaboradores que somam
cerca de vinte e cinco pessoas, de recepcionista a diretores, distribuidos entre os

diversos departamentos e cargos.

De acordo com a organizagao estabelecida na ELLISCEA, cada departamento sera

responsavel pela administragao de um destes recursos.

Além disso, a ELLISCEA trabalha com uma estratégia de coopera¢ao do tipo coalizio.
Conforme descrito por Thompson e McEwen agpud Chiavenato (1994), a coalizao ocorre
quando duas ou mais empresas se unem para alcangar um objetivo comum, as empresas
agem como uma s6 com relacdo a determinados objetivos, quando ha a necessidade de
mais apoio ou de recursos que uma s6 empresa nao teria condi¢ées de assegurar

isoladamente. As joint-ventures e os consorcios sao exemplos de coalizio.

No caso do departamento de marketing, apesar da ELLISCEA possuir um

departamento responsavel por este servico, uma outra empresa complementa os

7



recursos existentes ¢ apéia-o quando necessario. Desta forma, a empresa consegue ser

mais enxuta, ou seja, contar com uma estrutura organizacional menor.

Outra caracteristica importante da ELLISCEA ¢ ser uma empresa de gestao familiar.
Quanto ao seu desenho organizacional, ele apresenta as seguintes caracteristicas:
diferenciagao horizontal e centralizagdo. Isto ¢, sua estrutura organizacional é pouco
hierarquizada, a empresa esta dividida em departamentos e a tomada de decisiao esta

centralizada no nivel estratégico, nas maos do presidente e dos diretores da empresa.

Pode-se dizer que a departamentalizagao é funcional, decorrente da diferenciagio de
atividades dentro da empresa, portanto, cada departamento se responsabiliza por uma
funcao diferente.

A representagao grafica da estrutura organizacional da empresa pode ser demonstrada

como sceguce:

PRESIDENTE VICE- ) "
PRESIDENTE Dep. informatica
< STAFF
INFORMATICA
Dep. administrativo Dep. comercial Dep. marketing
DIR. ADM. 1 DIR. ADM. 2 COMERCIAL DIR.
I MARKETING
Dep. finlanceiro Dep. er{genharia COALIZAO
GER. GER. MARKETING
FINANCEIRO ENGENHARIA
OPER. OPER.
FINANCEIRO ENGENHARIA

Fig. 1 — Organograma da empresa ELLISCEA

Assim, o que ocorre na ELLISCEA ¢ que aqueles recursos necessarios para a produgao
serao geridos por departamentos especializados, agrupados de acordo com as fung¢oes

como scguce:

" departamento financeiro;




" departamento administrativo;

" departamento de marketing (mercadoldgico) e relagoes publicas;
" departamento comercial;

* departamento de engenharia (produgio) e

" departamento de informatica e suprimentos.

Cada um destes departamentos sera analisado de forma a descrever suas fungoes, a
forma de atuagdao da geréncia e como as informagoes geradas influem na tomada das
decisdes, ja que a informacao ¢ um instrumento basico que auxilia na tomada de decisio

em todos os niveis hierarquicos.

Na ELLISCEA, cada um dos departamentos ¢é responsavel pela gestio das suas
informacdes de acordo com suas funcbes e solicitacbes. A forma de manuseio,
armazenamento intercambio e distribuicao variam de acordo com as necessidades, como
em forma de arquivos eletronicos, planilhas, documentos impressos, relatérios, de
forma direta falada e etc. A informagdo deve ser veloz e dinamica, adequada e ter

qualidade. Veremos como funciona este sistema de informagao na ELLISCEA.

A estratégia mercadologica adotada por esta empresa é ofensiva, buscando novas
oportunidades de mercado, experimentando e agindo com idéias que sejam inovadoras e
que atendam fielmente as tendéncias da atualidade. A empresa esta aberta a novas
perspectivas ambientais, procurando mudar constantemente sua forma de atuagao e

assim conseguindo alcangar seus objetivos.

A seguir serdo descritas as atividades desenvolvidas por cada departamento e suas

responsabilidades.

3.1 Departamento financeiro

Este tem como fungdo controlar os recursos financeiros dos empreendimentos e da

empresa como um todo.

E responsavel por fazer as cobrang¢as dos aportes financeiros, controlar o fluxo de caixa,
emitir boletos e fazer cobranca das unidades vendidas de acordo com o contrato de

venda e acompanhar o posicionamento financeiro de cada proprietario de acordo com a
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evolu¢ao do empreendimento, no caso de ser uma venda a preco de custo, e no caso de
unidades a preco fechado verificar atrasos, multas, reajustes e adiantamentos que

possam OCoOfrfreft.

Em relacdo a obra, tem a func¢ao de receber as notas fiscais e boletos de pagamento a
fornecedores de servicos e materiais e encaminhar a contabilidade terceirizada que ira

processa-los, para posteriormente providenciar o respectivo pagamento.

E um departamento que esta formado desde o inicio da empresa, encontra-se solido e
sua estratégia é defensiva, procurando sempre manter o estado atual do trabalho. Suas
atividades de trabalho estio baseadas em normas e procedimentos, nio sendo muito

flexivel frente a mudangas.

As informagoes geradas neste departamento dardo subsidios para o departamento
administrativo avaliar o compromisso estabelecido na assinatura de compra das
unidades auténomas, verificando atrasos ou inadimpléncia dos proprietarios e tomar as
devidas providéncias para que os valores sejam recebidos ou refeito o acordo. Quanto
aos empreendimentos, as informacdes geradas sao quanto ao fluxo de caixa e
necessidade ou nao de investimentos. Para a engenharia, estas informagdes darao
condi¢bes para liberacio da entrega da unidade aos proprietarios, no caso de vinculo

com a quitagao do valor total.

3.2 Departamento administrativo

Deste departamento fazem parte os responsaveis pela incorporagao e pelo planejamento

estratégico da empresa como um todo.

E deles que partem os negocios, as idéias, a caracteriza¢ao do produto, decidem quantos
dormitérios devera ter, qual é o publico alvo, qual o padrio de acabamento, e sao os
responsaveis pela promog¢ao do empreendimento juntamente com o departamento de

marketing.

Sio estes que planejam, organizam e coordenam todas as atividades da empresa

juntamente com a presidéncia e definem a estratégia de gerenciamento da empresa.

A busca de parceiros para investimentos também ¢é feita pelo departamento

administrativo, além de definirem o arquiteto que projetara o empreendimento.
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Ainda elaboram os estudos de analise economico-financeiros, planejam e definem

prazos e datas para os trabalhos.

Participam de reuniGes de acompanhamento das obras e determinam alteragdes no seu

andamento.

Este departamento é analitico, e por sua posicio estratégica diante os demais
departamentos, exige que mantenha o estado atual do trabalho e simultaneamente
necessita explorar novos negocios e mercados, ¢ um departamento que precisa estar
atento as necessidades do mercado e nas mudangas de comportamento e adaptar-se

rapidamente a ela.

As informagoes geradas por estes sao as proprias diretrizes e estratégias a serem

seguidas por todos os niveis hierarquicos.

Sao eles os responsaveis pelas decisdes estratégicas e portanto, sio os receptores de

informagoes de todos os departamentos.

3.3 Departamento de marketing e relacdes publicas

E responsavel pelas relagdoes puablicas da empresa, pela promog¢io e propaganda da
empresa e dos empreendimentos, além de juntamente com a equipe de administragdo e
comercial estudar a viabilidade de um novo empreendimento, buscar novos investidores

e definir as datas-chave para langamento do produto.

Ainda sera responsavel pela organizagao e dire¢ao de vendas, montando a estratégia de

vendas juntamente com a empresa contratada para a comercializagao.

Define a necessidade de montar um apartamento modelo, tal como a unidade a ser
comercializada, organiza o stand de vendas juntamente com a engenharia e o arquiteto

contratado, buscando a melhor forma de atrair o comprador em potencial.

Coordenam a publicidade, os canais de distribui¢do, jornais, panfletos, televisio, a
elaboragao de folders de venda e promovem eventos visando a divulgagao de seus

empreendimentos.
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Este departamento, assim como o departamento administrativo, trabalha de forma
analitica, buscando a manutengao do estado da empresa e a0 mesmo tempo localizando

e explorando novas oportunidades do mercado.

As informacbes geradas por este departamento suportardo a tomada de decisao para a
implantagio do negobcio, através de pesquisa de mercado, analise da situagdo do
mercado imobiliatio, das necessidades dos wusuirios finais, verificando ainda a

concorréncia existente.

3.4 Departamento comercial

Esta presente desde o inicio do negoécio, ajudando na decisio e avaliando as
oportunidades comerciais do futuro empreendimento. E  responsavel pela

comercializagdo de unidades autbnomas, tanto para locagio como para vendas.

Atende potenciais compradores, negocia valores e formas de pagamento e ainda

acompanha os mesmos em visitas nas unidades disponiveis.

E um departamento que age de forma ofensiva, buscando novos horizontes, novas
oportunidades, e, por lidar com negociagao, estda sempre aberto a mudangas, sabendo

lidar com improviso, agindo com flexibilidade e dinamismo.

Este departamento produz dados que informam ao departamento administrativo a
posi¢ao do empreendimento frente ao mercado, isto ¢, viabilidade comercial, aceitagao

do produto junto ao mercado, velocidade de vendas e etc.

3.5 Departamento de engenharia

A engenharia se responsabilizara por tudo que se relacionar a obra, desde o projeto até o

atendimento a clientes e controle de orcamento.

O gerente desta area controla, coordena e participa de uma equipe de engenheiros e

arquitetos responsaveis pelo acompanhamento das obras.

Este departamento comega sua atuagao apos a compra do terreno e da obtencdao da

documentagao necessaria junto aos 6rgaos competentes, efetuando a contratagao dos
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servicos Iniciais que antecedem as obras, tais como levantamento planialtimétrico,

demoli¢ao, laudo de vizinhos e desligamento de servigos junto as concessionarias.

Apbs definicio do arquiteto que elaborara o projeto executivo de arquitetura, a
engenharia sera responsavel pela contratagdo dos demais projetistas e da coordenagiao
dos mesmos. Participa ativamente da etapa de projeto, definindo as diretrizes, padroes
construtivos de projeto e selecionando a tecnologia a ser empregada na construcao

juntamente com as expectativas do nivel estratégico.

E responsavel pela analise do or¢amento para constru¢aio do empreendimento e do

contrato com a construtora.

Com o inicio das obras, comeca o servico de fiscalizagdo e acompanhamento das obras,
através de visitas e medi¢oes, efetuando um estudo comparativo do resultado com o
cronograma fisico-financeiro e do or¢camento apresentado, fornecendo subsidios para o

departamento financeiro efetuar o pagamento dos servigos executados.

Ainda da fiscalizagao, sao coletadas informagdes das obras com as quais ¢ elaborado um
relatério, o qual apresenta a posigao fisica do empreendimento, além de ilustragoes, o

qual sera enviado a todos os proprietarios.

Este departamento faz a convocag¢ao de reunides de obra junto aos empreendedores e a
construtora, prepara o material a ser utilizado, faz o acompanhamento das reunides para
apoio técnico, elabora ata de reunido para posterior envio aos participantes e ainda afere

as obriga¢oes assumidas durante as mesmas, controlando os assuntos discutidos.

Quando do término das obras, é feita a contratagdo de uma empresa responsavel pela
vistoria final da qualidade do empreendimento que visa a inspecdo final das unidades
auténomas e areas comuns, quando podem ser apontadas nao-conformidades que
deverao ser corrigidas, liberando posteriormente a unidade para entrega ao proprietario.
Entao, desta vistoria ¢ elaborado um relatério final do empreendimento, o qual
demonstra a qualidade dos servigos executados pela construtora e ira identificar

anomalias que deverdo ser corrigidas.

Este departamento também ¢é responsavel pelo atendimento ao cliente, respondendo a
davidas quanto a unidade autonoma, acabamentos, data de entrega, e da possibilidade
de executarem modificagdes ainda durante as obras, fornecendo suporte e intercambio

de informagoes junto a construtora ou ao responsavel que ira executar as modificagdes.
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Atua ainda no pés-obra, acompanhando a administradora do condominio e a interface
com a construtora, monitorando o apoio da construtora no atendimento aos
proprietarios e intervindo quando necessario e atendimento pds-ocupagiao, no caso de
haver alguma nao-conformidade ou ocorrer alguma anomalia fruto de fatores

construtivos, uma vez que ha garantia pela construtora dos servigos executados .

Ainda se responsabiliza por servicos ou contratacao de pessoal para manuten¢ao do
escritorio, elaboracao de desenhos de /layout ou as built, conforme solicitacio dos

departamentos.

Este departamento é novo, existe ha pouco tempo ¢ ainda esta em fase de adaptacao,

sua equipe é muito flexivel e adapta-se facilmente as exigéncias dos processos.

A geréncia é analitica e as vezes reativa, isto é, o gerente sempre estd em busca da
estabilidade de seu dominio, mas tenta localizar e explorar novas oportunidades e ao
mesmo tempo age de forma reativa, ja que o planejamento estratégico ainda esta pouco
eficaz, e, uma vez sendo uma equipe reduzida, acaba por ser pouco eficiente frente as

solicitagoes a este departamento.

A engenharia age como szgff para a diretoria, prestando apoio técnico e gerando

informagoes necessarias para a tomada de decisao do departamento administrativo.

As informagoes geradas respondem nao s6 pela parte técnica, adequagdo de materiais,
especificagao de acabamentos, se os métodos construtivos atendem as necessidades e
sao adequados, mas também pelo acompanhamento financeiro das despesas da obra em
relacido ao estabelecido em contrato com a construtora, verificando se houve economia
ou gasto maior que o esperado e a necessidade de investimentos, e quanto ao

posicionamento da obra em relagao a atraso ou adiantamento dos servicos.

3.6 Departamento de informatica

Este departamento funciona como um s#zff para os demais departamentos no que se

refere a tecnologia de informatica. E um prestador de servigos internos.

O nivel gerencial deste departamento tem a responsabilidade de planejar, organizar e
controlar as atividades de informatica da empresa, através da analise de necessidades de

implanta¢ao de sistemas computadorizados.
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Este é quem ird determinar as necessidades da empresa em termos de soffware ¢ hardware
e definir os sistemas e equipamentos de processamento a curto e longo prazo,
analisando a viabilidade técnica e economica, estabelecendo um planejamento

estratégico para o setor de informatica da empresa.

Ainda, é responsavel pelo desenvolvimento e otimiza¢ao dos sistemas voltados a
computacdo eletronica, visando fornecer suporte, agilizagdo e melhoria continua das
atividades da empresa além de manter uma equipe de trabalho sempre atualizada através

de treinamentos periddicos.

Participa da implantagdo e manuten¢ao de sistemas, efetuando testes e simulagoes,
detectando falhas ou problemas técnicos e sugerindo corregdes e determina sistemas de

seguranca de operagdo, visando a preservagao das informagoes.

A equipe subordinada a este ira atender ao planejamento do nivel gerencial além de
participar de simulagbes de sistemas informatizados, desenvolvendo testes, gerando

arquivos e relatorios, analisando resultados e efetuando corregdes.

Esta da suporte ao usuario interno quanto aos equipamentos, sistemas aplicativos e
copias de seguranca, faz a instalacio de equipamentos e aplicativos e elabora e/ou
atualiza manuais de utilizagdo e operacao dos sistemas. Eles operam equipamentos de
processamento de dados, executam copias de seguranga das informacgdes e fazem a

gestao de suprimentos de informatica.

ste departamento, por lidar diretamente com tecnologia, sempre que necessario
Este d t to, por lidar diret t t logia, T 1
participa de cursos de atualizagdo, buscando a melhoria continua. E uma equipe
dinamica e flexivel que trabalha sempre para atender e dar suporte aos usuarios. Pode-se
dizer que a geréncia deste departamento ¢ ofensiva, pois procura explorar e localizar

novas oportunidades, produtos e mercados, ampliando seus dominios.

As informagdes geradas por este departamento orientam o usuario final na escolha do
software e hardware que melhor atenda as suas necessidades, analisando sua viabilidade

técnica e economica.
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4. O PROCESSO DE DESENVOLVIMENTO DO PRODUTO

Apbs discorrermos sobre a empresa de um modo geral, focaremos o produto que por
ela é gerado — o empreendimento. Discutiremos a concep¢ao do produto, como ele
nasce, a estratégia adotada e as etapas de desenvolvimento da idéia até a entrega das

chaves e acompanhamento pés-ocupacio.

Para isso, focaremos uma tipologia de empreendimento que sera um edificio residencial
de alto padrio, devido ao fato de que o processo de desenvolvimento de um
empreendimento residencial é mais complexo que o comercial envolvendo diretamente
o cliente final em todas as etapas, fato este que nio ocorre no comercial, pois as

unidades sdo colocadas a venda ou locagdo apenas no final das obras.

A ELLISCEA promove e realiza empreendimentos residenciais e comerciais de alto
padrao, localizados em regides privilegiadas, de facil acesso, cuja vizinhanga se mostre
atrativa com servigos e comércio, situados principalmente na zona sul, regido nobre da

cidade de Sao Paulo.

A estratégia competitiva da ELLISCEA ¢ ocupar nichos do mercado imobiliario, com o
desenvolvimento de produtos inovadores e que sejam marcos para a cidade de Sio

Paulo, atraindo investidores do mercado habitacional.

Este produto ¢é fruto de pesquisas dentro e fora do Brasil, buscando produtos,
tipologias, analisando as necessidades do mercado e implantando negdcios que possam

agradar o futuro proprietario.

O produto passa por cinco fases até sua entrega, que siao: planejamento, concepgao,

desenvolvimento, acompanhamento e conclusao, as quais estao descritas abaixo.

4.1 Fase de planejamento do empreendimento

No caso de empreendimentos residenciais, o negbcio se inicia a partir da analise de
terrenos ofertados em regides estratégicas de Sao Paulo, como por exemplo na Vila

Nova Conceigao, Jardins, Itaim e Brooklin e da escolha do produto.

Dentro destas regides sao escolhidos os terrenos e os produtos a serem desenvolvidos,

levando em consideragdo a vocagdo do terreno e da regido a que pertence. Neste
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momento, muito vale a sensibilidade, a experiéncia ¢ a vivéncia dentro do mercado
imobiliario, pois uma vez decidido pela compra do terreno, ja iniciam-se oOs

investimentos.

A compra do terreno representa uma porcentagem significativa do investimento no

empreendimento como um todo,. Assim essa decisao ¢ fundamental para a empresa.

Vale ainda ressaltar que estas regides sao hoje supervalorizadas e estdo praticamente
ocupadas em sua totalidade fazendo com que o investimento inicial seja muito maiof,

ocasionando negociagoes intensas.

E também necessaria a consultoria de advogados para analise de documentagao e a

situagao legal do imével ou terreno.

Decidido o local, é contratado um arquiteto ou outro profissional capacitado para fazer
os estudos de massa e verificar os potenciais do terreno, tendo como base a let de uso e
ocupagao do solo, que muitas vezes acaba por inviabilizar um negbcio por suas

restri¢oes e imposigoes.

A partir de entdo ¢é feita a tomada de decisdo para a aquisi¢ao do terreno, levando-se em
consideragao a viabilidade comercial, econdmica e financeira, e constatando por fim a

viabilidade do empreendimento.

4.2 Fase de concepcio do produto

Decidido pela compra do terreno, inicia-se a fase de projeto, quando ¢ contratado um
arquiteto para elaboracio de um projeto de legal, seguindo as determinagdes do
empreendedor e a legislagio vigente. Sendo este projeto aprovado pelos
empreendedores, o mesmo sera encaminhado a administragido publica para obtengao de

documentagio legal.

Este processo de aprovagao junto a Prefeitura ¢ uma etapa que apresenta certa
morosidade. Na tentativa de acelera-lo este, muitas vezes ¢é protocolado na
administragdo publica com um projeto ainda em discussiao entre os empreendedores e,

ao longo do processo, o projeto vai sendo readequado ou remodelado.

Concomitante a este, o departamento administrativo, responsavel pelo planejamento
estratégico, contata outras empresas empreendedoras, em busca de parceiros para o

investimento no empreendimento e ja inicia os aportes financeiros
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Apbs a obtencdo dos alvaras de demoli¢ao, aprovacao e execucao de edificacio nova,
registro de imdveis e outros, inicia-se a etapa de projetos com a contratagao definitiva
do arquiteto, o qual ird ser o responsavel pelo desenvolvimento do produto e sua
conceituacao. Esta etapa ¢ a de estudo preliminar, quando as caracteristicas do produto
irdo ser definidas e consolidadas, e tera sua diferenciagdo frente a outros produtos
concorrentes. O estilo da edificacdo vai ser definido, podendo ser classico, moderno ou
inovador. Hste estudo-preliminar sofrera alteragdes até o momento que o departamento
administrativo tenha aprovado e ainda tera que ser submetido a aprovagio da

presidéncia da empresa.

Apbs esta aprovagdo, a etapa se concretiza quando o arquiteto apresenta o
empreendimento aos empreendedores e investidores, seu conceito, suas idéias e o
partido arquitetonico, e a equipe de planejamento apresenta a analise econoémico-
financeira e da qualidade do investimento, e o cronograma geral do empreendimento
(como data de lancamento, inicio das obras, final das obras), o que culmina na formacao

e solidifica¢ao de um grupo de investidores para este empreendimento.

4.3 Fase de desenvolvimento do produto

A partir de entdo, o projeto em estudo preliminar sera conduzido a equipe da
engenharia, que serd a responsavel pela andlise do projeto arquitetonico e pela

contratagao dos projetistas complementares.

A engenharia sera a responsavel pela coordenagio de todos os projetistas inclusive do
arquiteto; convocara reunides para defini¢oes de conceitos de projetos, tipo de estrutura,
infra-estrutura, instalacoes elétricas e hidraulicas, verificando todas as interfaces dos
projetos, desde a etapa de ante projeto até a elaboragiao do projeto executivo final o qual
sera liberado para a execu¢ao em obra. Estas etapas de projeto se desenrolarao até quase

o inicio das obras.

Apbs esta etapa de estudo preliminar, entra a fase de ante projeto, durante a qual a
equipe de marketing e o arquiteto irdo apresentar o projeto a empresa de vendas para
que seja iniciada a montagem da estratégia de colocagao do produto. Sera dado inicio a
elaboragao dos documentos para vendas das unidades, documentos de publicidade,
maquetes eletronicas e artisticas, documentos de projeto como o memorial de

especifica¢ao de materiais e a montagem do stand de vendas.
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Ocorre entio o lancamento do produto. O departamento administrativo juntamente
com o comercial irda acompanhar a evolucio da velocidade das vendas e sua aderéncia
com o estudo de analise econémico-financeira. A partir dai, sera revisto o cronograma

inicial, podendo-se adiantar ou postergar o inicio das obras.

Na etapa de projeto pré-executivo ou executivo, ¢ feita a contratacao de servigo para a
elaboragao de um or¢amento da obra seguindo as especificacdes de projeto. Ainda serdo
chamadas empresas para concorréncia para a constru¢ao do edificio, ou selecionada uma
empresa de confianga para levar adiante o empreendimento, que também ira realizar um

orcamento para a Construgio.

Este orcamento contera o levantamento quantitativo de materiais, custo unitario e custo

global do empreendimento.

Tendo como base o valor do empreendimento calculado pelo estudo de analise do
empreendimento inicial, pode-se balizar o posicionamento do empreendimento frente

ao esperado.

Decidida a construtora, serao discutidas a forma de contratacio dos servicos e a

remuneracio e sera dado inicio as obras.

Neste momento, os projetos deverdo estar em fase de conclusao e liberados para a
execucao, restando apenas detalhamentos finais ou revisdes que podem ocorrer durante

o andamento da obra.

4.4 Fase de acompanhamento da obra

Iniciada a obra, a equipe da engenharia comegara seu acompanhamento de campo,
fazendo o controle orcamentario, as medi¢bes necessarias, e elaborando os relatorios

das obras para serem entregues aos interessados.

Ainda neste caso de edificio residencial de alto padrio, por se tratar de um publico
diferenciado, existe a possibilidade de personalizacio das unidades de acordo com os
anseios e necessidades do proprietario. Para isso, a construtora ira disponibilizar um
arquiteto, o qual ird acompanhar e tratar todas as solicitagdes dos proprietarios a serem
executadas em obra. Por nao ser previsto no or¢amento, este custo das modificacoes
correra por conta de cada proprietario, cabendo a equipe de engenharia apenas

acompanhar os servi¢os e atendimento a essas personalizagoes.
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Durante o andamento das obras serdo feitas reunides dos empreendedores, juntamente
com o departamento administrativo, os investidores e a engenharia da construtora a fim
de fazer o acompanhamento e a verificagao das obras de acordo com o planejamento

fisico-financeiro estabelecido desde a contrataciao da construtora.

Devemos lembrar ainda, que durante todas as etapas que antecedem a obra (desde a
compra do terreno) e obra, o departamento financeiro estara sempre atuante em funcao

das necessidades geradas, exercendo suas funcdes e intervindo quando necessario.

4.5 Fase de vistoria da qualidade do empreendimento e conclusiao

Chegado o fim das obras, sera contratada uma empresa para a vistoria final do
empreendimento, visando a identificagio de anomalias construtivas, apontando-as para
que se sejam reparadas, objetivando a entrega do empreendimento em perfeitas

condicbes de uso.

E feita também a vistoria por parte dos proprietarios com o mesmo objetivo, e, caso a

unidade esteja em perfeitas condigoes, € feita a entrega das chaves.

Nesse momento, todos os documentos de conclusio do empreendimento deverdo estar
regularizados, como também o manual do proprietario devera estar disponivel,

permitindo a posse dos proprietarios a suas unidades.

Por fim, ¢ feita a implantac¢ao da administracio do condominio, quando participam os

proprietarios e empreendedores para se estabelecer os procedimentos no mesmo.

A partir deste momento, a empreendedora praticamente inicia seu desligamento do
entdo edificio, responsabilizando-se apenas do controle financeiro final e do
acompanhamento pés-obra, a partir de solicitacdes de proprietarios que reclamem por
servigos a serem refeitos, como intermediaria junto a construtora, no caso de ocorrerem

anomalias que afetem a construgao.
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5. DIAGNOSTICO DA SITUACAO DA EMPRESA

Neste capitulo serdo expostas atividades e diretrizes de acdo que fazem afastar ou
aproximar dos objetivos da empresa, isto é, conforme a estratégia seguida pela empresa,
algumas formas de trabalho ou tomadas de decisao podem afetar o alcance dos

objetivos tracados.

Identificaremos como isso ocorre, levando em consideracio os vetores rentabilidade,
flexibilidade e crescimento para parametrizar o alcance dos objetivos da empresa. No
caso de contrariar os objetivos, serdo propostas algumas medidas que poderiam ser

tomadas para evitar este choque e interferéncias.

5.1 Conceito de anilise adotado

“Para que as empresas possam agir na busca de seu melhor desempenho em qualquer nivel hierarquico,
ha necessidade de se estabelecer politicas e diretrizes de agdo, relacionadas com sua inser¢do no ambiente
da economia, compativeis com planejamento de qualidade suficiente para que estas se implementem nos

padrées de risco que sejam suportaveis pela empresa.” (Jodo da Rocha L. Junior, 1994)

Para fazermos um diagndstico de qualquer empresa, com o objetivo de verificar o
desempenho da politica tracada, do sistema implantado e da tecnologia aplicada,
precisamos focar a interface empresa-mercado (pessoas, tarefas, tecnologia e estrutura x

ambiente).

Conforme RoCHA LIMA JUNIOr (1994), este relacionamento tem a tendéncia de manter-
se em equilibrio instavel, tendendo a afetar a qualidade de desempenho da empresa. Dai

a necessidade do planejamento estratégico.

O planejamento estratégico sera o responsavel pela implementagao de politicas capazes
de manter o comportamento deste relacionamento numa posi¢ao tal que permanegam

em estado de equilibrio sustentavel.

Estas politicas gerardo diretrizes a serem seguidas por todos os niveis hierarquicos da
empresa. Essas diretrizes devem ser flexiveis de modo que possa gerar um feedback e

reorientar as politicas, com o objetivo de melhoria continua.
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As diretrizes resultantes da politica empresarial, segundo RoCHA LIMA JUNIor (1994),

podem orientar para trés vetores de a¢ao que as caracterizam:

* rentabilidade: sao diretrizes voltadas para a busca da manutencio do padrio de

rentabilidade;

" crescimento: sao diretrizes voltadas para o crescimento da empresa, aumentando sua

participagao no mercado em que atua, e

* flexibilidade: sdo diretrizes que mostram a atua¢do da empresa de modo flexivel

frente a sua posi¢ao no mercado.

Além destas vertentes que as agdes empresariais podem seguir, devemos lembrar que a
administraciao das empresas esta fortemente marcada pelo estilo que os administradores
dirigem o comportamento das pessoas dentro delas. Apresentamos a seguir quatro
sistemas que sao apontados por LIKERT apud CHIAVENATO (1994) como sistemas de
administracio de empresas, que servirdo para caracterizar a ELLISCEA e que

utilizaremos posteriormente como parametros para analisar os departamentos:

» Sistema coercitivo: é um sistema administrativo autocratico e forte que controla
rigidamente tudo o que ocorre dentro da empresa. A decisio esta totalmente
centralizada na cipula da empresa. O sistema de comunicagdo é muito precario € o
relacionamento interpessoal ¢ considerado prejudicial ao bom andamento do
trabalho. Ha énfase nas puni¢oes e medidas disciplinares, gerando um ambiente de

temor e de desconfianca;

» Sistema autoritario benevolente é mais atenuado que o coercitivo. O processo
decisorial esta centralizado na cipula administrativa, permitindo diminuta delegacao
de pequenas decisdes. O sistema de comunicagbes é relativamente precario, o
relacionamento interpessoal tolera que as pessoas se relacionem entre si, mas ainda

ha a énfase nas puni¢oes e nas medidas disciplinares, mas é menos autoritario;

» Sistema consultivo: é um sistema administrativo que pende mais para o participativo.
O processo decisorial ¢ o tipo participativo e consultivo, ja que as decisOes
especificas sao delegadas aos diversos niveis hierarquicos e as opinides e pontos de
vista sao considerados na definicdo das politicas e diretrizes. O sistema de
comunica¢do prevé comunica¢Oes verbais mais diretos, facilitando o sistema de

informagoes. Sio dados votos de confianga ainda que nido totalmente para o
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relacionamento interpessoal e hd énfase nas recompensas materiais e simbodlicos,

mesmo ainda ocorrendo menos punigoes;

» Sistema participativo: ¢ um sistema democritico que se mostra mais aberto. As
decisbes sao totalmente delegadas aos diversos niveis hierarquicos, o sistema de
comunicagao flui em todos os sentidos e a empresa faz investimentos em sistemas
de informacao pois sdo basicos para sua flexibilidade e eficiéncia. O trabalho ¢ feito
em equipes, organizadas de forma que haja participagdo e envolvimento de todos os
nfveis hierarquicos, existe a confianca mutua entre as pessoas. Ha énfase em
recompensas simbolicas e sociais, além das materiais ¢ muito raramente ocorrem

punicgoes.

Além destes conceitos existem outros, mas reservamos a estes pois definem claramente

o posicionamento da empresa frente as pressoes do mercado.

5.2 Analise e diagnéstico da empresa

Neste momento cabe relembrar o objetivo empresarial da ELLISCEA, que ¢ atuar no
mercado imobiliario, implantando empreendimentos que sejam marcos para a cidade de
Sao Paulo, trazendo inovagao e fazendo de seus empreendimentos pontos de referéncia
para os pedestres, ou pessoas que moram, trabalham, passam ou simplesmente

transitam pelas ruas e avenidas desta metrépole.

Dentro de cada empresa e cada departamento existe for¢as e fraquezas, capazes de levar

vantagens ou desvantagens para a empresa.

Apresentamos a seguir estratégias tomadas pela ELLISCEA, as quais foram analisadas,

frente ao posicionamento para o alcance dos objetivos da empresa.

Para isso dividimos estas estratégias em trés grandes grupos:

- Grupo 1: diretrizes referentes a estrutura organizacional,

- Grupo 2:diretrizes referentes a administragao da empresa, seus métodos e processos;

- Grupo 3: diretrizes referentes ao processo de desenvolvimento do produto.
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Grupo 1- Diretrizes da estrutura organizacional

D

2)

3)

4

Estrutura achatada, subdividida em departamentos: este desenho organizacional tem
poucos niveis hierarquicos, a linha de comunicagao ¢é direta, o que torna a empresa
muito dinamica. A departamentalizacio por funcio como ocorre na ELLISCEA
tem a vantagem de levar a especializagdo, no entanto isto pode ser prejudicial a
empresa, 2 medida que leva a pessoa a ter ponto de vista estreitos, ficando menos
flexiveis e apenas focado sobre o seu trabalho em detrimento do resultado global da
empresa. O sistema de informagao também pode ser prejudicado pois estas acabam
ficando restritas apenas ao departamento que a gerou, tornando a empresa menos

eficiente.

Centralizagao das decisdes: as decisoes sao tomadas no topo da hierarquia
organizacional. Esta estratégia tem a vantagem de que as decisdes sao tomadas por
quem tem uma visao global da empresa e sio mais consistentes com os objetivos
empresariais. No entanto, ha desvantagens como: frustracio dos administradores
dos niveis mais baixos, pois estio fora do processo decisorial e pode ocorrer das
informagoes ficarem concentradas nos altos niveis e nao serem repassadas para o
operacional, o que pode trazer atraso ou retrabalho. Esta situacdo pode gerar

conflitos pois nem sempre pode se satisfazer a todos simultaneamente.

Tamanho organizacional: pode-se dizer que a ELLISCEA ¢ uma empresa enxuta,
com recursos humanos minimos suficientes para manter a empresa. Esta estratégia
induz a flexibilidade da empresa, ja que as tarefas a serem realizadas sio sempre
mantidas e no caso de despensa de alguma pessoa, as mesmas serdo redistribuidas
ou trocadas entre os funcionarios que permanecem. Ainda a este item pode ser
agregada a questdo da coalizdo, quando esta empresa une-se a outra e em parceria
administram o empreendimento, apoiando e dando suporte quanto a pessoal e
servigos, sendo uma forma adotada para reduzir os custos para produzir. Este
posicionamento da empresa visa diminuir os custos produtivos; com menos pessoas,

tém-se menos encargos e com isso aumenta a rentabilidade.

Actmulo de fungdes: em decorréncia do reduzido nimero de pessoas na empresa,
torna-se necessario a agregacao de mais tarefas e acimulo de fung¢des sobre uma
pessoa. Este acaimulo de fun¢des pode provocar efeitos prejudiciais a empresa, pois

as responsabilidades aumentam, e nem sempre todas as tarefas sao executadas de
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modo satisfatorio, os processos acabam sendo falhos, ocorrem erros que podem
comprometer a empresa. Esta situagao exige a flexibilidade da pessoa que executa a
opera¢ao em detrimento da rentabilidade e crescimento. Esta flexibilidade é propicia

a empresa ja que exige amplitude de conhecimentos e habilidades.

Defini¢io do escopo de trabalho ou desenho de cargo: refere-se a definicdo de
deveres e responsabilidades, dos métodos e relagdes sociais e operacionais para o
ocupante do cargo, tendo como objetivo atender a estratégia empresarial e
melhorando o desempenho de todos na empresa. O cargo ¢ o ponto de mediagao
entre a empresa e o individuo, assim elaborar o desenho de cargo ¢ definir o queé,
como e para qué o ocupante faz quando desempenha seu cargo. Dessa maneira,
quando a empresa tem definido o papel do ocupante, seus deveres e
responsabilidades, reduzem as incertezas, turbuléncias, coag¢des e contingéncias
entre o individuo com suas atribuicbes e a empresa com suas estratégias.
Atualmente, os cargos nao estio bem definidos, as pessoas acabam sendo
multifuncionais, realizando varias atividades a0 mesmo tempo, atuando de forma
imprevisivel, a base da tentativa e erro. A empresa nao aproveita toda a capacidade,
aptidoes, conhecimento que seus funcionarios possuem. No entanto, o individuo
pode ter mais autonomia, e liberdade para a escolha pelos métodos de executar a

tarefa.

Tipo de geréncia: a diregdo ¢ a agdo pela qual as pessoas sao guiadas e motivadas
para alcancarem os objetivos da empresa. Sao as relagdes interpessoais dos niveis
superiores com seus subordinados. Para que o planejamento, a organiza¢ao e o
controle sejam eficazes e eficientes, é necessario que a diregdo comunique
adequadamente, lidere com habilidade e motive as pessoas. O que ocorre na
ELLISCEA ¢ que cada departamento possui seu sistema de diregdo, isto ¢, cada
departamento tem sua caracteristica motivada pelo gerente da area. Utilizando o
sistema de administracdo exposto anteriormente, e fazendo um paralelo com o nivel
gerencial, pode-se dizer que o sistema adotado pelo departamento financeiro seria o
autoritario benevolente. Ja para o departamento de engenharia e de informatica, o
sistema de administracao adotado seria o consultivo. Isso denota que as diferencas

nao ficam apenas nas fungoes exercidas, mas também no estilo de diregdo. Isso faz
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com que haja conflitos entre as unidades da empresa, desgaste de pessoal, e

dispéndio de tempo.

Grupo 2: Diretrizes da administracdo da empresa, seus métodos e processos

D

2)

3)

Lideranca: a lideranca é um dos ativadores necessarios para uma empresa ou
departamento produzirem resultados. Um bom dirigente deve ser um bom lider,
deve ajudar, deve planejar, dar informacdes, avaliar, arbitrar, controlar, recompensar,
coordenar, punir e estimular o grupo que lidera a atingir seus objetivos. Um lider
tem a capacidade de influenciar seus subordinados, motivando-o a fazer o que deve
ser feito. A ELLISCEA tem um lider, que é o presidente da empresa, detentor do
poder e autoridade sobre seus subordinados, ele tem o &now-how da area de atuagao
adquirido durante o tempo que atua. E em torno dele que giram todas as decisdes

estratégicas da empresa

Layont organizacional: ¢ a arquitetura, é o conceito de espago, a disposi¢ao fisica de
pessoas, coisas € equipamentos que permitem a aproximacao fisica, e o arranjo de
escritorios capazes de facilitar o contato entre as pessoas. Na ELLISCEA, este layout
esta desenhado de modo que todos do mesmo setor ficam agrupados em modulos
que separam um departamento do outro. Este arranjo propicia a facilidade de
comunicac¢ao entre os individuos do mesmo departamento e das atividades de
equipe. No entanto forma uma barreira clara para o relacionamento entre os

diversos departamentos.

Recursos materiais: a ELLISCEA tem instalagbes adequadas e sempre que hd a
necessidade sdo feitas manutengoes dos equipamentos. O bem-estar dos
funcionarios é considerado nas decisdes e os materiais de utilizagcdo sdo suficientes
para servirem como meio para alcangar os objetivos da empresa. Cada compra de
materiais ou equipamentos ¢ estudada e controlada, verificando a necessidade e
viabilidade, comparando o custo-beneficio que pode trazer a empresa. Quando nao
¢ aprovada a compra de certos materiais, surge a necessidade da flexibilidade, do uso
da criatividade para atingir as metas, o que é de certo modo positivo, no entanto

pode dificultar o direcionamento para os objetivos, tornando-se um entrave.
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Desenvolvimento pessoal: cada departamento ¢ responsavel pelo seu recurso
humano, isto é, contratagio, desenvolvimento, treinamento e controle. Cada um dos
gerentes de departamento é responsavel pelo gerenciamento das pessoas, podendo
dizer que ¢ de uma forma experimental, sem metodologia. Nao existe uma politica
oficial de desenvolvimento e treinamento pessoal na empresa capaz de torna-lo mais
eficiente e capacitado. Podemos concordar que esta situacao atual, faz desenvolver
um profissional com maior autonomia e liberdade, no entanto, permanece alheio a
empresa ¢ a sua funcdo. O que deixa de fazer a empresa mais eficiente e
conseqiientemente acaba dificultando o alcance dos objetivos, ficando evidente a
diminuicao do seu crescimento.

Regras e procedimentos: sao normas a serem seguidas para alcangar os objetivos,
tendo como referéncia padroes para os resultados que se deseja alcangar. Os
procedimentos sao importantes para a manuten¢ao de um estado regular, de modo
que assegure a qualidade de um produto ou servico. Os procedimentos irao
uniformizar as a¢gdes de um mesmo setor, ditando regras. Para obter melhores
resultados, torna-se necessario que estas regras transmitidas a todos de maneira
formal e documental, j4 que as informagdes escritas permanecem e as faladas
passam ou sao esquecidas, podem ser distorcidas. Elas podem determinar formas de
atuacdo e execucao. Na ELLISCEA nio existem regras e procedimentos formais
rigidos. O que acontece é que agoes sao tomadas de acordo com as situagdes,
sugerindo autonomia e flexibilidade das decisdes. As regras sao passadas

informalmente para as pessoas e readequadas quando necessario.

Sistema de informagdo: atualmente, como a empresa esta dividida em
departamentos, torna-se clara a divisdo das informagdes. O trabalho da empresa
como um todo ¢ segmentado, gerando informacdes segmentadas. Cada um dos
departamentos detém informagdes especificas e a comunicagao entre 0s mesmos ¢
deficiente, e burocratica. Esta forma de atuagao pode ser uma ameaga a interface

empresa-mercado, ja que as informagdes sdao deficientes, gerando duvidas.

Controles: tem como objetivo padronizar o desempenho através de inspegoes,
supervisao, procedimentos escritos, proteger os bens através de registros escritos,
limitar a autoridade que esta sendo exercida, avaliar e dirigir o desempenho das

pessoas e dos produtos, como meio para atingir os objetivos da empresa. A esséncia
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do controle esta em verificar se a atividade controlada esta ou nio alcancando os
resultados desejados. Os controles devem ser feitos através de quatro fases:
estabelecimento de padroes que direcionardo os processos; mensuracio do
desempenho a ser controlado; compara¢ao do desempenho atual com o desejado e
tomada de agdo corretiva para reajustar o desempenho atual. Alguns controles que
sao feitos na ELLISCEA acabam por nao serem devidamente utilizados, ou nao sao
plenos ou totalmente confidveis, e as medidas corretivas nem sempre sdo
empregadas. Apesar disso, a empresa procura melhorar seus controles e utiliza-los
da melhor forma possivel, adotando sistemas informatizados que diminuem erros,

facilitam os controles.

Marketing: o marketing presente na empresa busca focar apenas o empreendimento.
Apesar da ELLISCEA gozar reconhecimento no meio da Construgao Civil, muitos
dos trabalhos desenvolvidos pela empresa nao sao divulgados, ou ficam restritos a
um seleto grupo. Ela poderia crescer ainda mais, ja que tem um grande potencial que
poderia amadurecer. No entanto, esta ¢ uma politica da empresa, de manter-se no
nivel de abrangéncia que estd, com seus méritos, sem precisar de marketing que a faga
aparecer. E ela vem conseguindo permanecer assim no mercado, sem precisar

aumentar o investimento nesta 4area.

Tecnologia: a tecnologia esta presente no dia-a-dia do escritério sendo uma
ferramenta fundamental para o desenvolvimento dos trabalhos e aumenta a
capacidade do homem de alcangar os objetivos e realizar as tarefas. O departamento
de informatica ¢ o responsavel pelo gerenciamento desta tecnologia de informatica,
relacionados a equipamentos de informatica. A tecnologia esta a disposi¢ao para ser
utilizada e esta incorporada na empresa de forma a aumentar seu crescimento.
Mesmo assim, a tecnologia empregada nao ¢ totalmente absorvida pela empresa,

sendo até certo ponto desperdigada.

Grupo 3: Diretrizes do processo de desenvolvimento do produto.

D

Escolha dos terrenos: os terrenos-alvo da ELLISCEA siao aqueles que estao
localizados em pontos estratégicos da cidade de Siao Paulo, em dareas nobres e
geralmente, encontram-se ja ocupados. Sabendo disso, corretores parceiros da

ELLISCEA oferecem a oportunidade aos interessados da ELLISCEA. Esta ¢ uma
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situagao confortavel para a ELLISCEA, mas acaba por estar dependente de uma
oferta do corretor. O terreno é o determinante do empreendimento e deve ser
minuciosamente analisado antes da decisaio de compra. Este item direciona a

empresa a rentabilidade futura, e ¢ fortemente influenciado pelo mercado.

Contratagao do arquiteto definitivo: Decidido pela compra do terreno, deveria ser
feita a contratagao do arquiteto definitivo para dar continuidade ao estudo de massa,
no entanto, é contratado um arquiteto provisoriamente que faz o projeto legal para
agilizar o processo. Isso leva a problemas de informagao e retrabalho, inconsisténcia
de projeto, gastos excessivos com reaprovacao de projeto junto aos Orgaos
competentes e tempo desperdigado. Esta estratégia visa a énfase na flexibilidade

diante das normas vigentes sobre as quais o projeto é desenhado.

Tipologia de empreendimento e publico alvo: os empreendimentos desenvolvidos e
conceituados pela ELLISCEA, tém como partido sempre a inovagao, procuram
desenvolver produtos atrativos. De acordo com o local escolhido, irdo desenvolver
produtos diferenciados, que atendam aos anseios do publico escolhido como alvo.
O modo como surge o produto ¢ interessante. O mercado é acompanhado de perto,
mas a ELLISCEA nido se baseia na concorréncia, ou em produtos que estao
vendendo bem no momento. O negdcio esta centrado exclusivamente no local, no
seu produto, buscando ser um inovador e acreditando no potencial do lugar. Este
posicionamento ¢é ofensivo, visando o crescimento da empresa e vai bem ao

encontro com seus objetivos tragados.

Atuagdo da engenharia: este departamento é novo, vem atuando ha pouco mais de
quatro anos. F uma equipe bem flexfvel e funciona como uma espécie staff. Ela vem
se mostrando em relagdo ao planejamento de forma reativa, devido ao numero
reduzido de pessoas, curtos prazos, falta de treinamento e capacitagao, € com isso,
vem sofrendo as consequéncias desta forma de direcio. No entanto, esta equipe
vem se mostrando em crescente atividade e tem aumentado suas responsabilidades
perante o nivel estratégico. O trabalho que vem sendo desenvolvido vai ao encontro
dos objetivos da empresa, procurando solugoes criativas e inovadoras, e buscando a
melhoria continua. Uma sugestao que poderiamos fazer para melhorar sua atuagao
seria um estudo de todas as atividades a serem desenvolvidas, definicdes de escopo

de trabalho, elaboragdao de planejamento e controle das atividades, além de uma
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interagao maior com nivel estratégico, quando serao feitas as definicbes de projetos

e iniciado o estudo de viabilidade do empreendimento.

Defini¢ao do projeto e suas fases: durante o estudo do projeto de arquitetura, muitas
das definicdes estio concentradas apenas no nivel estratégico. No entanto, como
sera o nivel tatico o responsavel pelo controle de atividades deste projetista, acaba
por ocorrer uma lacuna entre os mesmos, acontecendo retrabalhos e algumas
decisdes sao tomadas sobre informacdes mal interpretadas. Este conflito de
informagoes acarreta atrasos dos prazos previamente estabelecidos, os objetivos sao
alcancados mas com certa ineficiéncia. Entretanto, acdes corretivas vém sendo
implementadas visando a qualidade, de modo que todos os projetos sejam
coordenados, planejados e controlados internamente, e definidos conjuntamente,

nivel estratégico e tatico.

Critérios de contratagdo de projetistas: atualmente a contratagdo do arquiteto
definitivo ¢ feita diretamente com o nivel estratégico, ja que sera ele o responsavel
por passar as caracteristicas basicas que se espera do projeto. Os demais ficam sob a
responsabilidade da engenharia, que vem buscando o trabalho de parceria. Isto é, os
projetistas trabalham como parceiros da ELLISCEA, ¢ dada preferéncia a um certo
grupo de projetistas previamente avaliados, desde que mostrem o melhor de seu
trabalho, envolvendo-se no projeto, mostrando-se dispostos a trabalhar com riscos e
desafios. Este trabalho mostra a evidéncia dos fatores crescimento e rentabilidade,
pois trabalhando em varios projetos, um mesmo escritorio consegue reduzir ou

dissolver seus custos, diminuindo também para a contratante.

Busca de parceiros fornecedores de insumos: o mesmo acontece com 0s
fornecedores de insumos. Buscando a parceria é possivel obter a reducdo de custos
de produgio e estes acabam por ser mais fiéis e eficientes, formando uma cadeia

unilateral, e trazendo crescimento e rentabilidade.

Orgamento da obra: os orcamentos das obras sao feitos quando os projetos estio na
etapa de pré-execugdo por um escritério terceirizado. Este or¢amento é confrontado
com o realizado pela construtora indicada. Este procedimento é uma forma de
controle de orgamento e ter como comparar os resultados obtidos, visando diminuir

os custos de construcao e fechar a contratacido da construtora balizada em fatores
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reais. Hsta estratégia tende ao aumento rentabilidade e crescimento da empresa

frente as pressdes do mercado.

Materiais para vendas e marketing do empreendimento: este item vem tomando
for¢a nos ultimos anos. O departamento de marketing tem percebido que, além de
um produto forte e consistente, tem que haver materiais de vendas claros que
mostrem o produto e seu conceito, que tenha um sfand de vendas atrativo e
confortavel onde as pessoas possam se envolver com o produto, induzindo-o a
compra do imével. Para isto, ndo basta ter materiais bonitos. Tem de haver um
projeto compativel com os desejos do publico. Esta estratégia atende aos objetivos
da empresa e resultado disso é a porcentagem de vendas conseguida ainda no
langamento, antes do inicio das obras, o que mostra o sucesso dos produtos

colocados no mercado, significando aumento da rentabilidade e crescimento.

10) Relatorios das obras: a ELLISCEA inicia a elaboragao de relatérios com o inicio dos

servicos da obra, que siao distribuidos para os proprietarios de cada unidade
autonoma. Hsta estratégia tem o objetivo de informar ao proprietario o andamento
das obras, sua evolugdo e qualidade, bem como o quadro operacional das empresas
contratadas. Isso demonstra que a obra vem sendo acompanhada de perto pela
incorporadora, refor¢ando o compromisso assumido pela mesma. Isto é uma forma
de aumentar o crescimento da empresa, pois as pessoas mostram-se mais confiantes

ao ver o trabalho que esta sendo executado.

11) Acompanhamento da obra: para a elaboragio do relatério é necessario o

acompanhamento direto da obra. Uma vez contratada a empresa construtora, toda a
responsabilidade passa a ser desta. No entanto, a ELLISCEA ¢ a responsavel pelo
empreendimento como um todo. Fazendo a vistoria mensal, controla-se o
andamento das obras, sistemas construtivos, verifica-se provaveis atrasos,
acabamentos e podem ser discutidas nao-conformidades e tomadas agbes corretivas.
Este controle visa alcangar os objetivos da empresa com a consolidagio de um
empreendimento com qualidade e em perfeitas condi¢des de uso, o que enfatiza o

aumento do crescimento da empresa.

12) Atendimento a clientes: a ELLISCEA possui funcionarios destinados a atendimento

a clientes, visando satisfazé-lo da melhor maneira possivel. Prestando informagoes

quanto a acompanhamento financeiro, parcelas do imével e também quanto a
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modificagdes e personalizagdes em suas respectivas unidades autonomas. Esta
politica de busca da satisfagao do cliente fornece subsidios para a melhoria continua
do produto e, desta maneira, pode-se avaliar o ponto de vista do cliente e constatar
se a empresa esta alcancando seus objetivos. Esta politica esta orientada ao

crescimento da empresa e mostra a necessidade da sua flexibilidade.

13) Avaliagao do empreendimento: ao término das obras, a construtora faz a entrega do
empreendimento para os clientes a qual é precedida por uma vistoria por parte da
ELLISCEA, quando serio apontadas anomalias construtivas que deverdo ser
reparadas. A partir de entdo ¢ feita a implantacio do condominio onde a
ELLISCEA outorga a responsabilidade para a empresa administradora do
condominio. O empreendimento ¢é avaliado, mas no entanto, nao ocorre um
fechamento global do empreendimento, isto ¢, um balango relativo a vendas, custos,
satisfagdo do cliente no qual se poderia verificar os resultados obtidos, localizar
desvios e tomar agdes corretivas vislumbrando um desempenho melhor. Esta
estratégia ndo é posta em pratica, mas poderia ser formalizada por meio de relatério
e utilizada como padrao de comparagao para os demais empreendimentos formando
um banco de dados unico, e podendo assim melhorar o desempenho para os

proximos empreendimentos.

14) Avaliagao dos clientes internos e externos: é muito importante para cada um dos
funcionarios saber sobre sua atuagao na empresa, isto ¢, ¢ muito importante que seja
feita uma avaliacdo periédica de cada um dos funcionarios para que saibam que o
trabalho que desenvolve, ¢é satisfatorio, ou precisa ser melhorado. E necessario estar
claro que o seu trabalho atende as expectativas, e poder melhorar em outros
aspectos. Em relacdo aos clientes externos, deve haver énfase na sua satisfacao, eles
devem ser questionados e os resultados obtidos devem ser criticados e as agdes

corretivas devem ser tomadas como base para o crescimento da empresa.
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Quadro resumo das diretrizes e vetores enfatizados.

VETOR
Flexibilidade Rentabilidade Crescimento

Grupo 1: Diretrizes da estrutura organizacional

1) Estrutura achatada, subdividida em = e e
departamentos

2) Centralizacdo das decisdes & & &

3) Tamanho organizacional: empresa enxuta i i i

4) Acumulo de funcbes i i J

5) Falta de definicdo do escopo de trabalho i & &
ou desenho de cargo

6) Tipo de geréncia & P P

Grupo 2: Diretrizes da administracdo da empresa
1) Lideranca

2) Layout organizacional

3) Recursos materiais

4) Desenvolvimento pessoal

5) Falta de regras e procedimentos
6) Sistema de informagé&o deficiente
7) Falta de controles

8) Marketing discreto da empresa
9) Tecnologia subutilizada

Grupo 3: Diretrizes do processo de desenvolvimento do produto

T2 ti==2=2=20 0
IR R IR IRET RIS A (S
IR R IR IR RIS A (S

<

1) Escolha dos terrenos {4 i i
2) Contratagdo do arquiteto definitivo i 4J &
3) Tipologia de empreendimento e publico alvo i i i
4) Atuacdo da engenharia & & &
5) Defini¢cdo do projeto e suas fases & & &
6) Critérios de contratacao de projetistas i i i
7) Busca de parceiros fornecedores de & i i
insumos
8) Orcamento da obra 4 i i
9) Materiais para vendas e marketing do & i i
empreendimento
10) Relatérios das obras & = i
11) Acompanhamento da obra & & i
12) Atendimento a clientes i & i
13) Falta de avaliacdo do empreendimento & ik 4d
14) Avaliacdo dos clientes internos e externos s iy iy
Legenda: T aumento ¥ reducio < nio interfere
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6. CONCLUSAO

A ELLISCEA ¢ uma empresa que esta solidificada no mercado e vem apresentando um

crescimento notavel. Isso se deve ao seu nivel hierarquico e sua agao estratégica.

Pelo quadro resumo do diagnéstico das diretrizes, percebe-se que a estratégia da
empresa nao privilegia um vetor em especial. Mas de certo modo, o vetor flexibilidade ¢é
o mais enfatizado dentro da empresa com um todo, sendo assim, a empresa procura

adaptar-se ou acomodar-se em reacao a influéncia do mercado.
¢

Pode-se verificar que o crescimento e a rentabilidade sao pouco privilegiados dentro do
grupo 2, isto ¢, muitas das diretrizes administrativas poderiam ser aperfeicoadas sempre,
conseguindo assim, mais eficiéncia, rentabilidade e crescimento, como é o caso dos
controles. Estes poderiam ser melhorados em todos os niveis estratégico, tatico e

operacional, buscando a prevencio, a correcao e a melhoria da qualidade.

Dentro do processo de desenvolvimento do produto, percebe-se claramente que o
crescimento ¢ muito enfatizado nessas diretrizes, sugerindo que o produto tem forte

influéncia para o crescimento da empresa.

Deste modo, apesar de alguns entraves que surgem ou dificuldades impostas pelas
proprias diretrizes e o gerenciamento atuante, a empresa consegue se manter e atingir
seus objetivos. As vantagens e desvantagens que surgem de cada dificuldade podem ser

a oportunidade de novas realiza¢des.

Como ¢ o caso da divisao dos departamentos, que apesar de dividir a empresa, cria
grupos fiéis a sua fun¢ao que trabalham em equipes, mesmo que isoladas. Esta situagao
poderia ser melhorada e a solugdo seria apenas fortalecer os lagos de interdependéncia,
criando o espirito de equipe realmente entre todos os departamentos, o que melhoraria

o intercambio de informagdes e uniria-os em torno de um s6 objetivo.

Dessa forma, as equipes tornariam mais cooperativas, multifuncionais e mais flexiveis,
utilizando-se da capacidade pessoal de cada um, combinada com a coletiva,

potencializando os resultados.

Além disso, os objetivos que a empresa quer alcangar hoje estio centralizados na cupula

da hierarquia. Desta forma este posicionamento nao favorece a empresa, pois ela precisa
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difundir seus objetivos a todos que fazem parte de sua organizagao e procurar envolve-

los, motivando-os, satisfazendo também suas necessidades.

O sucesso da empresa depende do trabalho de todos os que a compde. Portanto as
responsabilidades devem ser delegadas aos niveis taticos e operacionais, e a empresa

poderia estar aberta a sugestoes.

O cliente ¢ fundamental para a empresa e é para ele que sera desenhado cada
empreendimento, buscando de forma inovadora e diferenciada, desenvolver um
produto que seja unico, capaz de atrai-lo pela sua criatividade e inovagao. A sua
satisfacao sera uma forma de medir o desempenho da empresa, e deverdao ser tomadas

acoes corretivas visando melhorias internas.

A ELLISCEA vem se mostrando competitiva e flexivel frente a seus concorrentes,
readequando-se sempre que surge a necessidade. Seu posicionamento diante o mercado
¢ ofensivo e inovador, que o faz um pioneiro em muitas tipologias de empreendimentos,

colocando-se a frente de sua concorréncia.

Esta inovacdo tem atraido investidores e usuarios que acreditam no empreendimento,
aceitando-o muito bem, e trazendo crescimento dos dominios da empresa sobre o

mercado.

Analisando todos estes fatores, os quais influenciam o alcance dos objetivos da empresa,
podemos perceber que a empresa consegue manter-se num patamar privilegiado e
mostra-se crescente, onde suas estratégias e flexibilidade visam o melhor

posicionamento da empresa frente a interface com o mercado.

Estas diretrizes apresentadas neste trabalho fazem parte da realidade nesta data

>
portanto elas poderdo sofrer ajustes e logo as andlises feitas hoje poderdo nido mais
prevalecer. Os acontecimentos neste mundo globalizado sio efémeros e mutantes. A
ELLISCEA devera estar sempre aberta a mudancas, e precisa manter-se dinamica,
pensar, analisar cada fato pelos quais ela passa, reavaliar sua organizagido e reciclar

sempre para continuar nesta posi¢ao conquistada, além de crescer ainda mais.
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TERMOS EMPREGADOS

Gestao familiar: empresa cujos altos cargos sio ocupados por pessoas com algum grau

de parentesco.

Empresa consolidada: aquela empresa que esta solidificada no mercado, ja passou as
fases de implantacdo, adaptaciao, e encontra-se na fase de colheita dos resultados

alcangados a partir da inser¢ao de mercado obtida.

Manter o estado atual do trabalho: para este departamento, a forma de como vem

sendo conduzido o departamento esta satisfatorio, nao precisando de modificagoes.

Estudo de analise econdmico-financeira: estudo elaborado com o objetivo de
fornecer informagdes sobre a qualidade do investimento do futuro empreendimento ao

investidor.

Viabilidade comercial: Num caso hipotético: colocar um edificio de apartamentos,
uma unidade por andar, com 600m?* de area privativa, a um custo de R§ 1800,00 o
metro quadrado de area construida, na Av. Domingos de Moraes junto a estagao do
metr6 Saude, destinado a classe alta. Pode ocorrer de se conseguir vender algumas
unidades, mas o local nio tem a vocagao para o publico-alvo pretendido. Portanto, a
viabilidade comercial seria antever se o empreendimento conseguira atender as

expectativas do empreendedor e do comprador.

Proprietarios: refere-se tanto ao investidor do empreendimento como ao comprador

de uma unidade autobnoma.
Empreendedor: ¢ o incorporador, responsavel pela implantacao do empreendimento.

Construtora: ¢ a responsavel pela execugao da obra, constru¢ao do empreendimento,

podendo também ser uma empreendedora.

Apoio técnico: fornecer suporte quanto a informagdes relacionadas a engenharia civil,

materiais, tecnologia, técnicas construtivas e etc.

Administradora do condominio: empresa especializada na prestacao de servigo de

administracao de condominios.

Staff: equipe de apoio e suporte.
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Partido arquitetonico: origem do conceito do desenho arquitetonico.
Stand de vendas: espaco projetado destinado a divulgacdo do produto.

Controle orgamentario: a partir de um or¢amento elaborado antes do inicio da obra e
acordado entre a construtora e a empreendedora, ¢ feito o acompanhamento das
despesas e receitas durante a constru¢ao do empreendimento verificando se aquele esta

sendo cumprido.

Especializagdo de departamento: nos departamentos, seus membros sao especialistas

no trabalho que realiza. O contrario de gerenalista.
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