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Resumo 

O mercado imobiliário tem crescido fortemente nos últimos anos no Brasil. Com isso, 
o setor tornou-se mais atraente, culminando na abertura de inúmeras agências, por 
vezes geridas por antigos colaboradores de antigas imobiliárias e por profissionais 
provenientes de diferentes campos. Com essa expansão, as agências imobiliárias 
brasileiras, em um curto espaço de tempo, tiveram que adaptar as suas estratégias, 
estrutura de pessoal e fluxo financeiro. Diante do exposto, o presente artigo almeja 
conhecer as práticas de administração estratégica atuais, usadas pelas agências 
imobiliárias em Santa Maria - RS. Para isso, adotou-se como instrumento de coleta 
um questionário elaborado com o auxílio da ferramenta Google Docs, sendo enviado 
para os gestores das imobiliárias através de um correio eletrônico (e-mail) para 
todas as agências da cidade, sendo que 56,8% retornaram. Os resultados obtidos 
apontaram que existe uma falta de administração estratégica nas agências 
analisadas, por isso possuem uma série de aspectos para desenvolverem, tais 
como: estruturação de um planejamento estratégico; uso de indicadores; aplicação 
da análise SWOT; e ainda treinamento dos colaboradores. 
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Abstract 

The real estate market has grown strongly in recent years in Brazil. There with, the 
sector has become more attractive, and then culminating in the opening of several 
agencies, sometimes, managed by former employees of real estate ancient and 
professionals from different fields. But the fact is that with this expansion, the 
Brazilian real estate agencies, in the short time, adapt their strategies, personnel 
structure and financial flow. Given the above, this paper aims to know the strategic 
management practices in real estate agencies in the city of Santa Maria - RS. For 
this, it adopted as collected through a questionnaire with the help tool Google Docs, 
It is sent to the managers of real estate through an electronic mail (e-mail) for all city 
agencies, 56.8% return. The results showed that there is a lack of strategic 
management in the agencies analyzed, so have a number of aspects to develop, 
such as: structuring the strategic planning; use of indicators; applying the SWOT 
analysis; further top and training of employees. 

 

Keywords: Real estate management. Strategic management. Strategic planning. 
Real estate agencies. 

 

1. Introdução 

 

A globalização tem mudado fortemente a forma como as atividades são 
geridas (TOO; HARVEY; TOO, 2010). Ela oferece oportunidades para uma maior 
aproximação entre os mercados de diferentes países, ou até mesmo de diferentes 
setores. No setor Imobiliário, o recente colapso tem sido um fator chave da 
instabilidade financeira mundial (BOUCHOUICHA; FTITI, 2012; DRIESSEN; VAN 
HEMERT, 2012). Consequentemente, tem sido gerada uma maior ênfase da 
qualidade da informação financeira imobiliária, avaliação de desempenho, métodos 
e, naturalmente, as suas estratégias (ARKESTEIJN; VOLKER, 2013; GLASS; 
SCOTT; PRICE, 2013; PINTO, 2013). 

Em tempos de mudança acelerada, a necessidade de pensamentos 
estratégicos eficientes é ainda mais evidente, seja para a sobrevivência ou para o 
crescimento da organização (VAN DER HEIJDEN, 2011). No setor imobiliário, a 
estratégia tem sido estudada sob vários aspectos, vieses e áreas, como no 
desenvolvimento de modelos avaliadores de habitação, análise de eficiência 
energética, o ordenamento do território e de alavancagem governamental no 
mercado. O tema aquisição de habitação foi abordado por Bayram, Solak e Johnson 
(2014), sendo que eles construíram um modelo estocástico para a aquisição 
imobiliária. A fim de respeitar as questões do ambiente, tais como construir edifícios 
energeticamente eficientes, um trabalho estratégico foi desenvolvido por Quitzau, 
Hoffmann e Elle (2012), com foco nas atividades que exercem transições 
sustentáveis nos edifícios. 
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Ordenamento do território estratégico é outra área em foco de estudo nos 
últimos anos. Um exemplo disso é o estudo de Todes (2012), no qual a utilização da 
estratégia de gestão foi apresentada pelo autor como uma forma de organizar o 
ordenamento do território na Cidade de Johanesburgo. No tema da Avaliação 
Ambiental Estratégica das áreas urbanas, Rojas, Pino e Jaque (2013) 
desenvolveram um estudo utilizando como base o Planejamento Diretor da Europa e 
aplicou na região metropolitana do Chile.  

O mercado imobiliário brasileiro, em contraste com a tendência mundial, 
especialmente a dos Estados Unidos, está crescendo (BIANCONI; YOSHINO, 2012; 
CHANG; CHOU; FUNG, 2012). O fator-chave desta expansão é o programa do 
governo de habitação "Minha Casa Minha Vida", através de uma estimativa de que 
todas as cidades do país têm o mesmo custo de construção de grandes centros, 
como a cidade de São Paulo (BIANCONI; YOSHINO, 2012). No entanto, um imóvel 
mais bem localizado tende ser mais procurado, visto que é economicamente mais 
interessante, originando a reação em cadeia. 

Nesta função de expansão, as agências imobiliárias brasileiras, em um curto 
espaço de tempo, tiveram que adaptar as suas estratégias, estrutura de pessoal e 
de fluxo financeiro. O setor imobiliário tornou-se mais atraente. Portanto, numerosas 
agências imobiliárias foram abertas e, por vezes, geridas por ex-colaboradores de 
antigas agências imobiliárias, bem como por profissionais provenientes de diferentes 
campos. 

Entretanto, este mercado imobiliário superaquecido está apontando sinais de 
diminuição com projeções de desaceleração (MILAN, QUADROS, 2013). Tendo em 
foco esse cenário, o presente trabalho busca conhecer as práticas de administração 
estratégica atuais, adotadas pelas agências imobiliárias em Santa Maria – RS. 

Este artigo pretende contribuir com o tema, considerando que é o primeiro 
estudo que investiga as práticas de gestão estratégica em agências imobiliárias no 
Brasil. Assim, pode-se dizer que existem lacunas na literatura sobre essa temática, 
como também falta uma área de estudo no país sobre o mercado imobiliário, 
portanto investigações e análises nesse sentido vêm aumentar o conhecimento a 
respeito deste setor em específico. 

 

2. Referencial teórico 

 

2.1 Administração estratégica 

 

A administração estratégica consiste em decisões sobre as metas de longo 
prazo e os recursos e cursos de ação para atingir esses objetivos (PALM, 2013). 
Complementarmente, Nixon e Burns (2012) acrescentam que, apesar de haver 
muitas definições a respeito, existe um consenso sobre as principais atividades 
desempenhadas pela administração estratégica, a saber: (1) desenvolvimento de 
uma estratégia principal, objetivo ou senso de direção; (2) formulação de objetivos 
estratégicos e planejamento para alcançá-los; (3) implementação de planos e; (4) 
monitoramento, avaliação e ação corretiva.Deste modo, o escopo da administração 
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estratégica é focado em toda gestão do projeto, com a definição e a configuração 
acerca do curso do projeto empresarial (UZZAFER, 2013). 

Sob esse enfoque, Morita, Flynn e Ochiai (2011) propõem, conforme segue 
na FIG 1, um ciclo da administração estratégica. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 1 - Ciclo da administração estratégica 

Fonte: MORITA, FLYNN e OCHIAI, 2011, p. 532. 
 

 

O ciclo da administração estratégica visualizado na FIG 1 começa apontando 
a visão empresarial, objetivos, pontos fortes e fracos. O segundo passo é a 
formulação de estratégias para responder aos aspectos que foram levantados na 
primeira etapa. Já a terceira etapa consiste na implementação das atividades, 
definida no passo anterior. Enquanto isso, a etapa final refere-se à coordenação e 
acompanhamento das atividades estratégicas na empresa (MORITA, FLYNN, 
OCHIAI, 2011). Contudo, salienta-se que a estrutura mostrada na FIG 1 deve ser 
adaptada com base na realidade de cada empresa. 

Na prática, a administração estratégica estimula o desenvolvimento de 
esforços diretos nas empresas, desenvolvendo tecnologias, reestruturando equipes, 
acordos e fusões entre empresas (ALTIOK, 2011). Nesse sentido, a administração 
estratégica estimula vantagens competitivas, analisando os fatores que nela incidem 
(BOYD, HOLLENSEN, 2012). 

Adicionalmente, o planejamento estratégico constitui uma peça-chave em 
todos os sistemas de qualidade, uma vez que é um fator fundamental na iniciação e 
no desenvolvimento de mudança na organização que requer toda a iniciativa da 
Gestão da Qualidade Total - Total Quality Management (TQM). Além disso, o 
planejamento ineficiente é uma das principais causas de falha na implementação da 
TQM (SUAREZ; CALVO-MORA; ROLDÁN, 2015). 

Ainda que, em constante evolução, as teorias de administração estratégica, 
por si sós, não se transformam claramente em ferramentas para resolver todos os 
desafios empresariais (PRICOP, 2012). 

1. Planejamento organizacional visionário 

2. Formulação estratégica 

3. Operações e prática 

4. Coordenação e direção de práticas 
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2.1.1 Planejamento estratégico 

 

O Planejamento Estratégico (PE) começou a ser concebido como uma 
ferramenta para o desenvolvimento organizacional em meados de 1950, sendo 
utilizado por mais de trinta anos, principalmente no setor privado, enquanto a gestão 
do setor público se baseava inteiramente em leis e constituições nacionais 
(CAYMAZ; AKYON; ERENEL, 2013). 

Atualmente, para Jennings e Disney (2006), o planejamento estratégico é um 
processo de gestão frequentemente utilizado, empregado pelos gestores tanto no 
setor público como privado, para determinar a alocação de recursos a fim de 
desenvolver o seu desempenho financeiro e estratégico. 

Complementarmente, Begun e Kaissi (2005) consideram o planejamento 
estratégico como um fator necessário para que as organizações sejam capazes de 
ter um funcionamento eficaz, portanto uma questão importante a ser considerada. 
Nesse sentido, Brews e Purohit (2007) advogam que o planejamento estratégico se 
enquadra perfeitamente em cenários competitivos. 

O planejamento estratégico oferece um potencial para fazer com que as 
decisões estratégicas sejam cumpridas no tempo, obedecendo às metas 
estabelecidas. O envolvimento de cenários no processo de planejamento estratégico 
é a forma de preservar o desempenho e a competitividade das organizações, apesar 
de o ambiente empresarial se mostrar imprevisível e turbulento (ZAHRADNÍÞKOVÁ; 
VACÍK, 2014). 

Nesse sentido, o planejamento estratégico é considerado como uma 
ferramenta essencial de gestão em uma organização. Ele objetiva orientar e garantir 
que os recursos apropriados estejam disponíveis no local e tempo adequados para 
alcançar os seus objetivos (ALDEHAYYAT; KHATTAB; ANCHOR, 2011). 
Adicionalmente, Kaissi, Begun e Nelson (2008) alertam que um planejamento 
estratégico formal requer um investimento considerável de tempo, dentre outros 
recursos, tais como comportamentos, capacidades e competências organizacionais. 

 

2.1.2 Análise SWOT 

 

Análise SWOT é uma sigla em inglês que significa Strengths (Forças), 
Weaknesses (Fraquezas), Opportunities (Oportunidades) e Threats (Ameaças), 
sendo muito utilizada pelas organizações que estão à procura de orientações 
estratégicas.Essa análise é normalmente usada para identificar os pontos fortes de 
uma organização, suas oportunidades, fraquezas e ameaças com base nas 
condições internas e externas (HSU-HSI; WEN-CHIH, 2006; ADDAMS; ALLFRED, 
2013). 

Helm e Nixon (2010) ressaltam que, apesar de a origem do termo ser 
desconhecida, a SWOT foi descrita por Learned et al. (1969)e, desde então, só tem 
aumentado sua importância, sendo considerada uma ferramenta essencial para a 
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resolução de situações estratégicas complexas, utilizando um número menor de 
informações, e assim, melhorando o processo de tomada de decisão. 

A análise SWOT é considerada como importante ferramenta de apoio à 
tomada de decisão e comumente utilizada para analisar as situações estratégicas e 
identificar o nível das organizações em relação aos seus ambientes internos e 
externos (GAO; PENG, 2011). 

Essa análise pode servir de base para a formulação e o desenvolvimento de 
políticas internas. Embora a sigla SWOT seja bastante clara, na FIG 2 Valentin 
(2005) apresenta uma estrutura que pode ser usada para a elaboração da análise. 

 

 Fatores Internos Fatores Externos 

Fatores Favoráveis Pontos Fortes Oportunidades 
Fatores desfavoráveis Pontos Fracos Ameaças 

Figura 2 - A matriz SWOT 
Fonte: Valentin, 2005, p. 91-92. 

 

Sucintamente, a análise SWOT é uma ferramenta de gestão que permite 
preparar as etapas de um planejamento estratégico eficiente (JOHNSON; 
SCHOLES; WHITTINGTON, 2005; SALAR; SALAR, 2014). Por ser um aspecto 
importante do planejamento estratégico, Karadakis, Kaplanidou e Karlis (2010) 
recomendam que a análise SWOT seja realizada pelo menos uma vez por ano, 
pois,em um processo de atualização constante, é possível definir objetivos,  metas e 
estratégias para alcançá-los (SIMONEAUX; STROUD, 2011). 

 

2.2 Mercado imobiliário 

 

Um imóvel é o ativo mais importante e caro para se conseguir (LIN; LIN, 
2011). É o maior bem de capital no mundo e seu tamanho de capitalização é maior 
do que as ações ou títulos de mercados comuns (SHI; XU, 2013). O mercado 
imobiliário é uma estrutura dinâmica e interligada e que inclui a criação, 
transferência, gestão e financiamento de bens imóveis (GEIPELE; KAUŠKALE, 
2013). 

Os imóveis possuem as seguintes características peculiares: 
heterogeneidade, alto investimento, baixa liquidez e localização fixa (COZZMEI; 
ONOFREI, 2012). Complementarmente, o mercado imobiliário inclui: mercado de 
securitização, mercado comercial e mercado residencial (BOUCHOUICHA; FTITI, 
2012). Além disso, para um sistema de financiamento imobiliário eficiente, uma 
condição sine qua non para a entrega de imóveis residenciais que possuam 
características idênticas ou comparáveis, na maioria das economias avançadas, é 
inseparável do mercado de hipotecas. 

Outra importante característica imobiliária incide no fato de que o investimento 
pode ser realizado em duas formas: o investimento direto e o indireto. Os 
investimentos diretos são aqueles em que o imóvel é adquirido através da compra 
de bens, enquanto o indireto é quando o imóvel é obtido por meio da aquisição de 
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ações ou unidades de entidades que detêm a propriedade (HEANEY; 
SRIANANTHAKUMAR, 2012). 

Historicamente, o investimento em imóveis não é uma das melhores opções 
no mercado, devido à alta quantidade de capital envolvido, bem como os pequenos 
índices de desempenho (LOUKO, 2004). Atualmente, os mercados imobiliários têm 
se desenvolvido de forma globalizada e integrada, sendo classificados como 
globalizados desde a introdução do comum veículo de investimento imobiliário. 

Uma causa de sua mudança é a internacionalização de prestadores de 
serviços imobiliários, por isso desenvolveram-se benchmarks internacionais mais 
transparentes e padrões de melhores práticas no setor imobiliário em todo o mundo 
(HATEMI-J; ROCA, 2011). 

É importante ter em vista que as bolhas imobiliárias são ainda um fenômeno 
relativamente oculto, embora valores positivos e negativos imobiliários sejam 
frequentemente associados com ciclos econômicos, nos quais os investidores 
assumem riscos.Altos e baixos no mercado imobiliário são alvos de atenção política. 
Na verdade, os bancos centrais e do Fundo Monetário Internacional (FMI) estudam a 
política monetária no setor residencial (BOUCHOUICHA; FTITI, 2012). 

Face à realidade previamente abordada, as agências imobiliárias necessitam 
estar preparadas para crescer e se desenvolver neste mutável cenário, repleto de 
inúmeros ciclos (imóvel e mercados), no intuito de serem competitivos nesse 
mercado dinâmico. 

 

2.2.1 Administração imobiliária 

 

A administração imobiliária consiste em orientações estratégicas de ações, 
que incluem pesquisa de condições imobiliárias, planos de uso, questões de 
finanças, acessibilidade, bem como uma análise do sistema ambiental (GROSS; 
ŹRÓBEK, 2015). 

Em inúmeras partes do mundo, as políticas e a mercantilização têm a 
necessidade de gestão imobiliária integrada, eficiente e profissional (DORTLAND; 
VOORDIJK; DEWULF, 2014). Além disso, os gestores imobiliários precisam atender 
a demanda atual e futura da organização, bem como administrar os diversos 
interesses dos seus stakeholders. 

O gestor imobiliário necessita trabalhar de forma eficiente, considerando a 
aquisição e compreensão acerca do relacionamento entre as variáveis mercantes, 
tendo em vista a maximização do valor do portfólio (LIN; LIN, 2011). Além de casas, 
terrenos e apartamentos, as carteiras imobiliárias incluem os Fundos de 
Investimento Imobiliário (FII), que são propriedade ou ações imobiliárias. Este 
mercado foi criado em 1960, em consequência da legislação FII pelo Congresso dos 
EUA (TSAI, 2013). Consequentemente, várias mudanças aconteceram no mundo 
imobiliário a partir de então. 

A fim de apoiar as decisões, ferramentas de gestão poderiam ter resultados 
eficientes nas organizações, como no caso o Planejamento Estratégico, 
Planejamento de Cenários, Análise SWOT, Balanced Scorecard, benchmarking, e 
Desdobramento da Função Qualidade (DFQ) (LAI; HUANG; WANG, 2011; 
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ARKESTEIJN; VOLKER, 2013; FRANCO; MEADOWS; ARMSTRONG, 2013; 
HALICI; ERHAN, 2013). 

Aspectos e vieses acerca da administração imobiliária têm sido estudados 
nos últimos anos, tais como: comportamentos do credor hipotecário (HOTT, 2011); 
restrições de empréstimos bancários (CARLSON; SHAN; WARUSAWITHARANA, 
2013); os contratos de futuros (LEE; CHIEN; LIN, 2012; SHI; XU, 2013); modelo de 
preço da habitação (WEN; GOODMAN, 2013; SHIM; BIN; HWANG, 2014) e, mais 
recentemente, habitação verde (KRAUSE; BITTER, 2012; ZHENG; WU; DENG, 
2012; ENCINAS; HERDE, 2013). 

A administração imobiliária no Brasil, bem como os outros campos 
relacionados ao setor imobiliário, tem alto potencial para ser estudado, visto que 
poucos estudos na área e no desenvolvimento dessa economia têm sido publicados. 

 

2.2.2 Agência imobiliária 

 

A agência imobiliária é o local onde ocorre o relacionamento acerca da 
compra, venda e fechamento de contratos (LYONS; HARLAN, 1997). 

Na agência, o agente imobiliário, ou corretor imobiliário, trabalha em nome do 
cliente (principal). Dessa forma, essa relação pode ser tão simples como uma 
pessoa nomeada por um vizinho para aceitar um pacote postal para ele/ela, ou 
ainda pode tomar aspectos tão complexos, como uma transação comercial 
imobiliária de alto valor monetário (PEEPLES; PEEPLES III, 2003). Se ocorrer uma 
transação imobiliária dentro da jurisdição do contrato, o principal é obrigado a 
remunerar o agente imobiliário pela atividade referente à venda da propriedade 
(SPADA, 2009). 

O agente imobiliário é um indivíduo que atua de forma ética em um ambiente 
legal, regulamentado, e exige conhecimentos na área de legislação do mercado 
imobiliário e do processo de comercialização (CUCCHIARELLI; MCGREAL, 2012). 
Nesse sentido, Patton (2012) elenca as atividades típicas de um agente imobiliário: 

a) Explorar e fazer marketing deles mesmos tão bem quanto procurar por 
propriedades para comprar e vender; 

b) Comparar os preços das propriedades em análise com o que foi 
recentemente vendido em busca de determinar um valor de mercado 
competitivo; 

c) Conhecer as necessidades, desejos e limitação dos 
compradorespotenciais antes de apresentar a eles as propriedades para 
compradores, o que é importante; 

d) Trabalhar em detalhes dos acordos e aspectos contratuais; 

e) Seguir os termos da compra como financiamento, inspeções e outros 
documentos; 

f) Conhecer e utilizar os avanços tecnológicos que facilitam o trabalho 
imobiliário; e 

g) Atuar, frequentemente, também em outras atividades. 
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Adicionalmente, nem todos os corretores de imóveis e firmas corretoras 
atuam em todas as espécies de vendas imobiliárias. Muitos deles se especializam 
em um tipo de transação imobiliária, como no caso apenas em compra ou venda, ou, 
ainda, especializados em transações imobiliárias específicas: imóveis residenciais, 
leasing de apartamento ou imóveis comerciais (FLOYD, ALLEN, 2002). 

 

 

3. Metodologia 

 

Quanto aos métodos utilizados para a realização deste estudo, a pesquisa é 
de caráter quantitativo, do tipo descritivo no que diz respeito aos objetivos. Acerca 
dos procedimentos técnicos,caracteriza-secom um estudo de campo em agências 
imobiliárias de Santa Maria - RS. 

Nesse sentido, a respeito do estudo quantitativo, procura resultados precisos, 
comprovando, por meio de variáveis preestabelecidas, e buscando verificar e 
explicar sua influência sobre outras variáveis, dessa forma os resultados são obtidos 
e comprovados pelo número de vezes que o fenômeno ocorre (MICHEL, 2009). 

Sobre a pesquisa descritiva, Gil (2012) menciona que, como o próprio nome 
sugere, seu principal propósito é a descrição das características de determinado 
grupo, população ou o estabelecimento de relações entre variáveis. Já o estudo de 
campo, por sua vez, exige um contato mais direto, no caso o pesquisador precisa ir 
até o local onde o fenômeno ocorre ou ocorreu, a fim de reunir as informações 
necessárias para a análise (GONSALVES, 2011). 

Em relação ao plano de coleta de dados, a pesquisa segue o roteiro 
apresentado na FIG 3. 

 

 

 

 

 
Figura 3 - Estágios da pesquisa 
Fonte: Elaborado pelos autores, 2013. 

 

 

 

 

Pesquisa bibliográfica para levantamento de informações acerca do 
assunto 

Desenvolvimento do instrumento de coleta de dados e envio via e-mail para 
os gestores das agências imobiliárias da cidade 

Os dados obtidos foram analisados por meio de estatística descritiva 
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O instrumento de coleta utilizado foi elaborado pelos autores, com o auxílio da 
ferramenta Google Docs, sendo composto por dez perguntas fechadas em escala de 
Likert, com questões referentes a estratégias competitivas adotadas pelas empresas 
do setor imobiliário de Santa Maria no ano de 2013.  

Este questionário foi enviado para os gestores das imobiliárias, através de um 
correio eletrônico (e-mail), para todas as agências da cidade, sendo que uma 
amostra de 25 retornou, representando 56,8% da população considerada no estudo, 
excluindo os corretores autônomos. Os dados obtidos foram tabulados com o auxílio 
do software Microsoft Office Excel®, sendo analisados por meio de estatística 
descritiva. 

 

4. Resultados e discussão 

 

4.1 Situação estratégica das agências imobiliárias de Santa Maria - RS 

 

O presente estudo foi realizado na cidade de Santa Maria – RS, sendo um 
município que, de acordo com o IBGE (2013), possui 273.489 habitantes. Além 
disso, a cidade tem um forte serviço público federal e estadual, em consequência da 
sua posição geográfica e de seu desenvolvimento econômico, com um PIB per 
capita de R$ 15.720 por ano em 2010 (FEE, 2013). 

Santa Maria também é denominada de "Cidade Universitária", devido ao 
elevado número de instituições de ensino superior, sendo a terceira cidade do país 
em número de mestres e doutores per capita. Outra impactante peculiaridade diz 
respeito ao fato de Santa Maria ter o maior contingente militar do país (CIDADE DE 
SANTA MARIA, 2013). 

A TAB. 1 a seguir mostra que a partir dos resultados obtidos com as agências 
imobiliárias pesquisadas na cidade, constata-se uma disparidade nas respostas dos 
gestores, quando indagados a respeito de a agência ter um planejamento 
estratégico definido. Isso porque 32% (8) discordam completamente enquanto 24% 
(6) concordam com o exposto.  
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Tabela 1 – Situação estratégica das agências imobiliárias de Santa Maria (parte 1) 
 

O PE é definido? 

 
Opções 

Frequência 
absoluta 

Frequência 
absoluta 
acumulada 

Frequência 
relativa 

Frequência 
relativa 
acumulada 

Discordo 
completamente 

8 8 32,0% 32,0% 

Discordo 
parcialmente 

2 10 8,0% 40,0% 

Discordo 4 14 16,0% 56,0% 
Indiferente 0 14 0,0% 56,0% 
Concordo 6 20 24,0% 80,0% 
Concordo 
parcialmente 

2 22 8,0% 88,0% 

Concordo 
completamente 

3 25 12,0% 100,0% 

O PE é adequado? 

Discordo 
completamente 

1 1 4,0% 4,0% 

Discordo 
parcialmente 

13 14 52,0% 56,0% 

Discordo 1 15 4,0% 60,0% 
Indiferente 6 21 24,0% 84,0% 
Concordo 3 24 12,0% 96,0% 
Concordo 
parcialmente 

1 25 4,0% 100,0% 

Concordo 
completamente 

0  0,0%  

Fonte: Elaborado pelos autores com base nos dados da pesquisa, 2013. 

 

 

Visualiza-se, ainda, na TAB 1, que a maioria dos gestores discordam 
parcialmente que o PE esteja adequado com a realidade vivenciada pela imobiliária, 
com um percentual de 52% (13). Deste modo, leva-se a questionar sobre o porquê 
de ter um PE definido se ele não é adequado. Uma possível justificativa para tal 
situação pode ser a trazida por Birchal, Zambalde e Bermejo (2012) ao afirmarem 
que, sem o devido controle e monitoramento das situações do dia a dia, o PE pode 
se mostrar inadequado. Porém, é através do seu desenvolvimento que será possível 
estar preparado para as constantes mudanças que ocorrem. Eis então a sua 
importância para o futuro de qualquer empresa no mercado (FERREIRA et al., 
2005). O planejamento estratégico estabelece o melhor caminho a ser seguido pela 
empresa, incluindo o que precisa ser feito para que as suas aspirações almejadas se 
tornem realidade (OLIVEIRA, 2014). 

No que se refere ao treinamento dos colaboradores (TAB 2), verificou-se que 
os gerentes não concordam que o treinamento recebido seja eficiente 28% (7). 
Sendo assim, recomenda-se uma revisão dos procedimentos adotados pelas 
imobiliárias. Fogari e Teixeira (2012) alertam que, na busca pela sobrevivência no 
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atual mercado competitivo, o capital humano pode fazer a diferença através da sua 
capacidade de criação, inovação e aprendizagem. 

 

Tabela 2 – Situação estratégica das agências imobiliárias de Santa Maria (parte 2) 
 

Os colaboradores possuem um treinamento eficiente? 
Discordo 
completamente 

5 5 20,0% 20,0% 

Discordo parcialmente 3 8 12,0% 32,0% 
Discordo 7 15 28,0% 60,0% 
Indiferente 4 19 16,0% 76,0% 
Concordo 4 23 16,0% 92,0% 
Concordo 
parcialmente 

1 24 4,0% 96,0% 

Concordo 
completamente 

1 25 4,0% 100,0% 

A gestão financeira é eficiente? 
Discordo 
completamente 

3 3 12,0% 12,0% 

Discordo parcialmente 7 10 28,0% 40,0% 
Discordo 5 15 20,0% 60,0% 
Indiferente 5 20 20,0% 80,0% 
Concordo 1 21 4,0% 84,0% 
Concordo 
parcialmente 

1 22 4,0% 88,0% 

Concordo 
completamente 

3 25 12,0% 100,0% 

A gestão administrativa é eficiente? 
Discordo 
completamente 

6 6 24,0% 24,0% 

Discordo parcialmente 6 12 24,0% 48,0% 
Discordo 5 17 20,0% 68,0% 
Indiferente 2 19 8,0% 76,0% 
Concordo 3 22 12,0% 88,0% 
Concordo 
parcialmente 

3 25 12,0% 100,0% 

Concordo 
completamente 

0  0,0%  

Fonte: Elaborado pelos autores com base nos dados da pesquisa, 2013. 

 

A respeito de a gestão financeira ser eficiente, 60% (15) dos gestores 
pesquisados discordam que isso venha ocorrendo nas imobiliárias, como pode ser 
visto na TAB 2. Com um percentual parecido, 68% (17) também discordam que a 
gestão administrativa seja eficiente. Esses índices mostram que tanto a gestão 
financeira quanto a administrativa têm desempenhos semelhantes e alarmantes em 
boa parte das agências. 
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Embora a gestão financeira apresente levemente um desempenho melhor, 
necessita-se de uma atenção especial a essa questão pelo fato de ser de suma 
importância para o sucesso das organizações, sendo uma técnica usada para 
melhor operacionalizar os recursos financeiros e, assim, proporcionar o melhor 
resultado possível. 

 

4.2 Aplicação de ferramentas estratégicas nas imobiliárias de Santa Maria - RS 

 

Em relação à aplicação do PE nas imobiliárias pesquisadas, verifica-se na 
TAB 3 que 44,0% (11) dos gerentes discordam parcialmente sobre sua efetiva 
prática nas agências consideradas no estudo. 

No que tange à análise SWOT, nota-se que 32% (8) discordam e 24% 
discordam parcialmente que essa venha sendo aplicada nas agências consideradas 
neste estudo. A análise SWOT, por ser uma ferramenta de análise estratégica, ao 
considerar o estudo dos pontos fortes e fracos, como também o estudo das 
oportunidades e ameaças do ambiente, fornece importantes contribuições de 
melhoria a toda e qualquer organização (DAMIAN; SANTAREM SEGUNDO; 
MERLO, 2014). 

Além disso, com o auxílio dessa ferramenta, é possível desenvolver 
estratégias importantes para a sobrevivência e crescimento de toda e qualquer 
empresa no mercado. Deste modo, pode-se dizer que a análise SWOT deveria estar 
sendo aplicada em todas as agências, no entanto apenas 20% (5) concordam nesse 
ponto. 

Tabela 3 – Aplicação de ferramentas estratégicas nas imobiliárias (parte 1) 

Os gestores aplicam o PE? 
Discordo completamente 1 1 4,0% 4,0% 
Discordo parcialmente 11 12 44% 48,0% 
Discordo 4 16 16,0% 64,0% 
Indiferente 3 19 12,0% 76,0% 
Concordo 2 21 8,0% 84,0% 
Concordo parcialmente 4 25 16,0% 100,0% 
Concordo 
completamente 

0  0,0%  

A análise SWOT é aplicada? 
Discordo completamente 2 2 8,0% 8,0% 
Discordo parcialmente 6 8 24,0% 32,0% 
Discordo 8 16 32,0% 64,0% 
Indiferente 4 20 16,0% 80,0% 
Concordo 3 23 12,0% 92,0% 
Concordo parcialmente 1 24 4,0% 96,0% 
Concordo 
completamente 

1 25 4,0% 100,0% 

Fonte: Elaborado pelos autores com base nos dados da pesquisa, 2013. 
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A TAB 4 aponta os resultados do questionamento quanto à administração 
estratégica ser aplicada de forma eficiente. Os gestores – com um percentual de 
36% (9) e 28% (7) – discordam e discordam parcialmente dessa questão, 
respectivamente. Diante de tais dados, recomenda-se que esse ponto seja revisto 
pelas imobiliárias de Santa Maria, isso porque, pela administração estratégica, com 
o envolvimento de todos na empresa, é possível estabelecer a direção do negócio, 
sendo um componente-chave para que a empresa se desenvolva de forma eficiente 
e eficaz (CORDEIRO, 2009). 

 

Tabela 4 – Aplicação de ferramentas estratégicas nas imobiliárias (parte 2) 
 

A administração estratégica é aplicada eficientemente? 

Discordo 
completamente 

2 2 8,0% 8,0% 

Discordo parcialmente 7 9 28,0% 36,0% 
Discordo 9 18 36,0% 72,0% 
Indiferente 4 22 16,0% 88,0% 
Concordo 2 24 8,0% 96,0% 
Concordo 
parcialmente 

0 24 0,0% 96,0% 

Concordo 
completamente 

1 25 4,0% 100,0% 

Algum índice sistêmico é aplicado? 
Discordo 
completamente 

2 2 8,0% 8,0% 

Discordo parcialmente 6 8 24,0% 32,0% 
Discordo 2 10 8,0% 40,0% 
Indiferente 9 19 36,0% 76,0% 
Concordo 2 21 8,0% 84,0% 
Concordo 
parcialmente 

2 23 8,0% 92,0% 

Concordo 
completamente 

2 25 8,0% 100,0% 

É aplicado algum índice de produtividade vantajoso? 
Discordo 
completamente 

1 1 4,0% 4,0% 

Discordo parcialmente 8 9 32,0% 36,0% 
Discordo 6 15 24,0% 60,0% 
Indiferente 3 18 12,0% 72,0% 
Concordo 4 22 16,0% 88,0% 
Concordo 
parcialmente 

3 25 12,0% 100,0% 

Concordo 
completamente 

0  0,0%  

Fonte: Elaborado pelos autores com base nos dados da pesquisa, 2013. 
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Quanto à aplicação de algum índice sistêmico, observa-se que 36% (9) se 
mostraram indiferentes ao exposto, enquanto 24% (6) discordam parcialmente. 
Resultado semelhante verificou-se quando questionados sobre a aplicação de um 
índice de produtividade vantajoso, em que 32% (8) dos gestores discordam 
parcialmente, salientando que nenhuma das agências analisadas concorda 
completamente que haja algum índice com esse propósito que seja vantajoso em 
suas imobiliárias. 

Porém, no caso do presente estudo, isso é um ponto crítico constatado, já 
que o índice usado não é vantajoso para as agências. Portanto, recomenda-se que 
as agências pesquisadas revisem e, se for o caso, inclusive, troquem o índice que 
vem sendo utilizado até então. Fernandes (2004) alerta que, independente do porte 
ou ramo de atuação, toda organização é o reflexo das decisões do seu gestor, por 
isso é tão necessário o uso de indicadores como elemento essencial para o 
gerenciamento. 

De modo geral, constatou-se em todas as questões com a temática 
relacionada à estratégia que a classificação na opinião do gerente estava fortemente 
concentrada em desacordo completa ou indiferente. Em adição a isso, a pesquisa 
não conseguiu encontrar um grupo em que se concentram as melhores práticas, 
uma vez que em quatro questões – aplicação do PE; aplicação de algum índice de 
produtividade vantajoso; gestão administrativa eficiente; e PE adequado – a opção 
de concordo completamente sequer teve pontuação. Sendo assim, os resultados 
obtidos revelam certo desinteresse por parte das agências entrevistadas em relação 
ao desenvolvimento de um planejamento estratégico estruturado. 

 

5. Considerações finais 

 

Com a realização deste estudo, pode-se ter uma visão geral sobre as 
agências imobiliárias presentes na cidade de Santa Maria – RS, com detalhes de 
uma série de fatores relacionados às estratégias adotadas no setor, visto que o 
mercado imobiliário tem crescido fortemente nos últimos anos no país.  

Sendo assim, é importante acentuar que uma administração estratégica vai 
muito além de preparar a empresa para enfrentar possíveis situações de conflito; 
também consiste em identificar, desenvolver e avaliar as melhores oportunidades 
para a empresa, considerando o que a empresa é, o que ela quer ser e o que ela faz 
de melhor. Seguindo essa linha de raciocínio, as agências imobiliárias pesquisadas, 
ainda que, atualmente, estejam em boa situação econômica, não excluem a 
possibilidade de que elas poderiam estar em uma situação melhor, se algumas 
ferramentas estratégicas fossem aplicadas previamente. 

Ressalta-se também que, apesar de o cenário econômico ter sido positivo 
para as agências imobiliárias nos últimos anos, muitas delas possivelmente estariam 
usufruindo de uma situação financeira e estratégica mais acentuada, caso tivessem 
em seu escopo estratégico a utilização de ferramentas da administração estratégica. 
No caso de um revés econômico, a manutenção da pujança atual das agências 
pesquisadas seria pouco provável.  
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Assim, a posição estratégica dessas instituições analisadas seria 
extremamente ameaçada se uma desaceleração no mercado se iniciasse. Desta 
forma, esta pesquisa aponta que as imobiliárias de Santa Maria - RS possuem uma 
série de aspectos para se desenvolverem, tais como: estruturação de um 
planejamento estratégico, uso de indicadores, aplicação da análise SWOT e 
treinamento dos colaboradores. 

Ao findar este estudo, visando a contribuir ainda mais com o tema, 
recomenda-se, para futuras pesquisas, a criação e implementação de uma 
metodologia estratégica com intuito de facilitar a gestão estratégica, bem como a 
criação de cenários de uso do planejamento estratégico nas agências imobiliárias de 
Santa Maria. 
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