A Estrutura Segue a Estratégia

“Space management may well be the most ignored and the most-powerfull tool for
inducing cultural change, speeding up innovation projects and enhancing the
learning process in far-flung organizations”.

Tom Peters

Sorprenderse, extraiiarse, es comenzar a entender.
Ortega Y Gasset

Os ativos imobilidrios das corporagdes ainda estdo distantes de demonstrarem , como
missdo, o seu efeito sobre as atividades empresariais e, conseqiientemente, a sua
capacidade de realizacdo de lucro, mais do que seu valor de mercado ou valor
financeiro. Por ora, estes ativos ainda representam, tdo somente , uma linha na folha
do balanco contdbil das empresas como um ativo fixo. A vasta literatura sobre a gestao
de ativos imobilidrios corporativos caminha no sentido de alargar as fronteiras de seu
entendimento como um fator de producio, o que tornaria o acervo imobilidrio da
corporagdo parte da infra-estrutura de producgdo através de seus espacos de trabalho. O
que se observa na prética € que nas corporagdes este entendimento ainda € incipiente e
multilateral, com sua pratica evoluindo de forma ainda lenta em todo mundo.

Cabe, portanto, as empresas, que atuam no mercado de gestdo de ativos imobilidrios,
“educar” seus clientes colocando-os em contato com o estado da arte desta atividade
através de clara e rigorosa defini¢do de seus termos e varidveis afim de demonstrar,
cabalmente, a verdadeira dimensao ocupada pelas instalagdes e suas relagdes com as
estratégias dos negdcios. A percep¢dao comum da alta administracdo dos negdcios
corporativos considera,ainda, o acervo patrimonial somente como um centro de custo,
pois concentra grande parte de seus esfor¢os somente na redugdo dos custos de
operacao € manutencdo.

Instalacoes — Uma visao estratégica

““ Whithout that engagement, and whithout the frameworks and evidence to
demonstrate the contribution FM is condemned in the commodity box, seen as mere
support rather than a true enabler of business.” — I. Price

As instalagdes sdo utilizadas para conduzir os negdcios: provendo espacos de trabalho
para o staff, com lugares para reunir seus clientes, para elaboracdo de seus produtos e
outros diversos propdsitos em suas atividades.

O gerenciamento dos ativos imobilidrios representaria o link, na cadeia de valores,
entre esses imdveis ,que abrigam as operagdes realizadas em suas instalagdes, e as
estratégias da corporagdo em razdo de seus negdcios especificos ( core business).

Ao grupo gestor deste acervo imobilidrio caberd alinhar as estratégias dos negocios a
uma infraestrutura adequada para sua realizagao - a estrutura segue a estratégia.
Neste grupo gestor teremos, entdo, duas vertentes de atuacdo; uma que busca a macro-
gestao do acervo de edificios com foco no mercado imobilidrio atenta as novas
aquisicdes e outra que trata da micro-gestdo com foco nas instalacdes em razao da
operacao dos ambientes de trabalho



Gerenciamento do Acervo — Macro visao

- foco nas propriedades como ativos estratégicos

- interagdo com o mercado imobilidrio com seu potencial de fornecimento de
novos imoveis ;

- tomar decisdes em face do aumento de producdo e sua diversidade, buscando
espacos e servicos capazes de abrigar essas atividades;

- foco nas diversas formas contratacao do acervo;

- riscos associados ao acervo patrimonial

- data-drea controle de utilizacdo dos imdveis do acervo — custos de ocupagao,
vacancia, otimizagao das propriedade, etc..

Infraestrutura de producio - espacos de trabalho ( micro-gestiao)

- Foco nos processos dos negdcios;

- Interag@o com gerentes, colaboradores (‘usudrios) e clientes, para o entendimento
das necessidades — relacdo ambiente / performance
Entender aonde o valor € criado e como os espacos de trabalho podem dar
suporte ou facilitar a criacao deste valor;
Interagdo com novos fornecedores, em raziao de novas demandas;
Identificar parceiros para terceirizagdo de servicos , especificar / gerenciar
contratos com fornecedores;
Estabelecer parametros para avalia¢do da performance dos ambientes de
trabalho;
Identificar os niveis criticos da operacdo e ajusti-los a seguranga dos negocios;
Life Cycle — custos da operacao.

A Gestao do Acervo Imobiliario ( macro-ambiente)

O que se deseja da estratégia relativa ao acervo imobilidrio é que ela esteja alinhada
com a estratégia financeira para cada cendrio da corporagdo. Isto ird determinar qual a
propor¢ao de espacos de trabalho que serdo proprios, alugados ou utilizados através de
outras modalidades oferecidas pelo mercado. O setor financeiro da corporagdo espera do
gerenciador de seu acervo de imobilidrio que as despesas sejam realizadas com preco
justo nos lugares certos e nas coisas certas. Caberd, ainda, ao gestor do setor ter o claro
entendimento do funcionamento do mercado imobilidrio com as inovagdes pertinentes a
industria da construgdo, propiciadas pelas novas tecnologias, que estardo a disposi¢ao
dos usudrios dos edificios, bem como, atentar para os aspectos relativos a localizag¢ao
geografica do bem imével, em razdo de seu contexto logistico para os negdcios.

A visdo geral estratégica da corporagdo e a visdo integral de seu acervo de imdveis
serdo mediados pela cultura interna da corporacao e suas praticas, bem como, pelo
ambiente estratégico e a cultura externa ao empreendimento, portanto, a informagao
vinda de outros colaboradores e investidores sera , também, um recurso a ser adotado
para a corporacdo em uma tomada de decisdo.

Para entender as demandas futuras da corporagdo, no que diz respeito a seus espacos de
trabalho , teremos que averiguar quais os cendrios preconizados pelas unidades de
negdcios que compde o core business da corporacdo. Quais serdo os possiveis cendrios
futuros necessdrios para os espagos de trabalho ? Quais ser@o os niveis de servico e
funcionalidade que os espagos de trabalho deverao solicitar , nos diversos niveis da
corporagdo, para cada uma de suas principais unidades do core business?



Em muitas organizacdes a antevisao dos diversos cendrios € atualizada a cada novo
budget anual ou através de mudangas abruptas que por ventura venham a ocorrer nos
mercados, desta forma, as probabilidades de riscos sdo estimadas para cada cendrio.
No que diz respeito aos espagos de trabalho as técnicas de cendrio futuros, ressalte-se,
sdo ,ainda, pouco utilizadas.

A gestao dos ambientes de trabalho ( micro-ambiente)

No que diz respeito aos ambientes de trabalho ( micro-gestao), propriamente ditos,
devem estar alinhados com as estratégias das unidades de negdcios e, principalmente,
como o requerimento dos usudrios / colaboradores, no que diz respeito as condi¢des de
conforto e funcionalidade de seus diversos ambientes, explicitando as corporagdes o
entendimento bésico do significado da relacdo ambiente & comportamento e
performance.

Os espagos corporativos sao , ainda, tratados como uma mercadoria , um espago
amorfo, vistos somente como um peso no budget das corporacdes, sem nenhum vinculo
com a performance de seus colaboradores.

As relagdes estabelecidas entre performance & ambiente, tornam clara a importancia
do lugar de trabalho como meio capaz de criar vinculos entre o individuo e seu
ambiente imediato , o que facilitard a execu¢ao de suas tarefas.

Para exercer suas atividades de forma satisfatéria , no ambiente de trabalho, o individuo
baixa suas “ancoras” pessoais no ambiente e depois parte para o enfrentamento de suas
tarefas especificas. Todas as ocorréncias em seu entorno serdo assimiladas por seu
aparelho sensorio que lhe proporciona, também, um “filtro” que lhe permitird assimilar
somente as informagdes de maior importancia para as atividades daquele momento.

Quando as informagdes ou interferéncias/ estimulos ambientais excederem sua
capacidade de assimilacdo, haverd um esforco para negé-las (mentalmente) o que
significard que parte de sua concentragdo estd se dissipando na negacao de um estimulo
indesejavel ou seja sua capacidade de concentracdo ndo estard integralmente voltada
para as suas atividades, daquele momento.

Por essa razdo é que ndo podemos desprezar a presenca humana no layout das
empresas. A boa performance do edificio, enquanto eficiéncia de seus dispositivos e
equipamentos, sO terd sentido se balizada pelas condicdes oferecidas pelo ambiente a
seus usudrios, de quem a corporacdo espera um retorno proporcional ao seu dispéndio.
A performance do edificio ndo pode ser avaliada “per si”, as metas de economia,
referentes a administragdo predial, devem caminhar em consonancia com as
necessidades de conforto, que possuem uma relacao direta com a performance esperada
dos colaboradores da corporacao.

O reflexo das mudangas constantes, em razao da natureza global dos negdécios, ensejam
reflexos no espaco fisico das corporacdes, que buscam uma rapida adaptacdo de sua
arquitetura organizacional e fisica frente a volatilidade dos mercados.Essa nova
configuragcdo organizacional/ espacial, resultante, também, de inovacgdes tecnoldgicas,
ndo poderd prescindir de um dado antropolégico ; 0 homem é quem anima as
formas espaciais, atribuindo-lhes um contetido, uma vida. ( M.Santos, 2002)
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