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RESUMO 

Este estudo proporciona uma análise detalhada dos custos diretos e indiretos das empresas de manutenção 

predial no Brasil comparado aos da JLL MANUTENÇÃO PREDIAL, focando em identificar 

oportunidades para ampliar sua competitividade e a lucratividade. A abordagem empregada compreende 

uma análise meticulosa de benchmarking e da estrutura de composição de custos de uma variedade de 

players e competidores, incluindo grandes corporações e empresas de menor porte. As estratégias 

identificadas para otimizar esses custos incluem centralização de compras, revisão dos processos 

tributários, adoção de tecnologias para a gestão de tempos e rotinas de trabalho em campo, além de uma 

revisão da estrutura organizacional e dos processos internos para aumentar o controle e a eficácia na 

execução das rotinas administrativas e gerenciais. Juntas, essas ações têm o potencial de oferecer reduções 

significativas nos custos operacionais, potencializando assim a lucratividade e competitividade da 

companhia. 
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1. INTRODUÇÃO 

As empresas do segmento de Manutenção Predial enfrentam desafios constantes para manter a 

competitividade em um mercado volátil, onde as dinâmicas competitivas são influenciadas não 

apenas por mudanças econômicas, mas também por inovações tecnológicas e evoluções nas 

expectativas dos clientes. Neste contexto complexo, a JLL MANUTENÇÃO PREDIAL, enfrenta 

a necessidade de otimizar continuamente seus custos operacionais e potencializar sua captação de 

receita e lucratividade, explorando a relação entre execução eficaz e eficiência operacional. 

 

A análise competitiva desempenha um papel crucial neste processo. Para compreender 

profundamente o ambiente competitivo, foi considerada na análise uma amostra diversificada de 

empresas, abrangendo diferentes segmentos, tamanhos e especializações. Este conjunto variado 

inclui desde grandes corporações globais até empresas de menor porte que atuam regionalmente 

e/ou localmente, o que oferece uma visão ampla e variada das práticas de mercado 

1.1. Importância da análise de diferentes players 

Analisar um espectro amplo de competidores permite identificar tanto as práticas padrão do setor 

quanto as estratégias inovadoras adotadas por empresas que estão definindo novos padrões. Este 

entendimento é crucial para que a empresa não apenas adapte e refine suas próprias práticas, mas 

também antecipe tendências e posicione-se de maneira proativa em relação às mudanças do 

mercado. A diversidade da amostra garante que a análise cubra variadas abordagens de gestão e 

operação, desde a aplicação de novas tecnologias até estratégias de custo-efetividade que podem 

ser implementadas em diferentes escalas 

1.2. Impacto da concorrência de empresas de menor porte 

O mercado de Manutenção Predial tem sido marcado pelo aumento da presença de empresas de 

menor porte que competem efetivamente com os grandes players, como a JLL MANUTENÇÃO 

PREDIAL. Estas empresas, muitas vezes mais ágeis e flexíveis, podem adaptar-se rapidamente às 

mudanças do mercado e às necessidades dos clientes, desafiando a competitividade das grandes 

empresas. Para a JLL MANUTENÇÃO PREDIAL, o crescimento desses competidores de menor 

porte ressalta a necessidade de inovação contínua e de revisão de suas estruturas de custos e 

abordagens operacionais. A capacidade dessas empresas menores de competir de igual para igual 

impulsiona a JLL MANUTENÇÃO PREDIAL a explorar novas tecnologias e processos, 

melhorando assim sua própria competitividade e sustentabilidade a longo prazo. 

 

Este artigo, ao explorar a análise dos custos de manutenção predial, visa não apenas identificar 

áreas para redução de custos, mas também entender como essas economias podem reforçar a 

posição estratégica da JLL MANUTENÇÃO PREDIAL no mercado dinâmico de Manutenção 

Predial. 

2. DEFINIÇÃO DO PROBLEMA 

A JLL MANUTENÇÃO PREDIAL enfrenta um desafio crítico dentro do setor de manutenção 

predial: seus custos operacionais são mais elevados do que os de muitos de seus concorrentes 

diretos. Essa situação compromete sua competitividade e margem de lucro, criando barreiras 

significativas para o crescimento sustentável e a expansão no mercado altamente competitivo de 

Manutenção Predial. 
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2.1. Altos Custos Operacionais 

A análise inicial revelou que a estrutura de custos da JLL MANUTENÇÃO PREDIAL é onerosa, 

especialmente nos aspectos de mão de obra direta e indireta, custos de materiais, e despesas 

administrativas. Esses custos elevados são exacerbados por ineficiências internas e por uma 

estrutura de custos que não se alinha bem com as melhores práticas do setor. 

 

2.2. Impacto na Competitividade 

A falta de competitividade da JLL MANUTENÇÃO PREDIAL está diretamente ligada a esses 

altos custos operacionais. No ambiente de negócios atual, onde a eficiência e a otimização de 

custos são fundamentais, a empresa se encontra em desvantagem em relação a concorrentes mais 

ágeis e econômicos. Essa situação é particularmente desafiadora em mercados onde clientes estão 

cada vez mais sensíveis a preços e demandam serviços de alta qualidade sem o correspondente 

aumento de custos. 

 

2.3. Falta de Flexibilidade Estratégica 

A estrutura de custos elevados limita a flexibilidade da JLL MANUTENÇÃO PREDIAL para 

adaptar-se rapidamente a mudanças no mercado ou para investir em novas tecnologias e processos 

que poderiam melhorar sua oferta de serviços e eficiência operacional. A empresa precisa de uma 

revisão estratégica de seus custos para não apenas sobreviver, mas prosperar no mercado 

competitivo. 

 

2.4. Necessidade de Revisão Estratégica 

É imperativo para a JLL MANUTENÇÃO PREDIAL realizar uma análise detalhada e crítica de 

todos os seus processos e estruturas de custo. Essa revisão visa identificar ineficiências, explorar 

novas tecnologias de redução de custos melhorar a gestão da mão de obra e alinhar os custos com 

as receitas, garantindo assim uma operação mais enxuta e competitiva. Os números das páginas 

devem ser colocados à direita nos cabeçalhos.  

3. METODOLOGIA 

A metodologia deste estudo foi projetada para fornecer uma análise profunda e abrangente dos 

custos de manutenção predial da JLL MANUTENÇÃO PREDIAL, permitindo a identificação de 

oportunidades estratégicas para redução de custos e aumento da eficiência operacional. A 

abordagem adotada combinou várias técnicas de coleta e análise de dados, cada uma contribuindo 

para um entendimento integral das práticas de custo dentro da empresa e no mercado mais amplo. 

3.1. Coleta de Dados 

3.1.1. Dados internos 
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Foram coletados e analisados dados financeiros, incluindo despesas diretas e indiretas, salários, 

materiais, insumos, benefícios, overheads administrativos, bem como metodologias de 

precificação e composição de custos utilizados no desenho de soluções e definição dos custos e 

preços ofertados aos clientes. Estes dados foram essenciais para entender a estrutura atual de custos 

da empresa, bem como sua estratégia de definição de preços. 

3.1.2. Entrevista com gestores 

Entrevistas foram realizadas com gestores operacionais para entender as nuances dos processos 

operacionais e administrativos e as decisões de gestão que impactam os custos. Essas entrevistas 

ajudaram a identificar áreas de ineficiência e oportunidades de melhoria. 

3.1.3. Análise de Competidores 

Informações sobre os competidores foram coletadas através de relatórios de mercado, documentos 

públicos e entrevistas com especialistas do setor. Esta análise focou na comparação da JLL 

MANUTENÇÃO PREDIAL com competidores de diversos tamanhos e especialidades, 

permitindo uma visão abrangente do mercado. 

3.2. Análise de Dados 

3.2.1. Benchmarking 

Foi realizada uma análise comparativa, avaliando a JLL MANUTENÇÃO PREDIAL contra 

padrões do setor e práticas de empresas líderes e emergentes. Este benchmarking abordou tanto 

aspectos quantitativos (como custos e eficiência) quanto qualitativos (como inovação em serviços 

e satisfação do cliente). 

3.2.2. Análise Quantitativa  

Utilizaram-se técnicas estatísticas para analisar os dados coletados, identificando padrões, 

tendências e anomalias. Modelos de composição de custo foram desenvolvidos para simular 

diferentes cenários e suas implicações nos custos totais. 

3.2.3. Revisão de Processos Internos 

Uma análise detalhada dos processos internos foi conduzida para entender como os procedimentos 

administrativos e operacionais impactam a composição dos custos. Esta análise ajudou a 

identificar redundâncias e áreas onde a eficiência poderia ser melhorada através da reestruturação 

organizacional ou automatização de processos. 

4. RESULTADOS 

4.1. ANÁLISE DA COMPOSIÇÃO DOS CUSTOS 

Um dos aspectos mais reveladores deste estudo foi a análise do Gráfico 1: Abertura da Composição 

dos Custos. Este gráfico ilustra as variações significativas na estrutura de custos de mão de obra 

entre diferentes empresas dentro do setor de manutenção predial. A análise destacou especialmente 
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como as empresas adotam estratégias distintas de remuneração para os técnicos, impactando 

diretamente os custos operacionais e a competitividade no mercado. 

 
Grafico 1: Abertura da Composição dos Custos

 

4.2. VARIAÇÕES NAS ESTRATÉGIAS DE REMUNERAÇÃO 

Maiores Salários vs. Benefícios Atrativos:  

Observou-se que algumas empresas optam por oferecer salários mais altos como um meio de atrair 

e reter talentos técnicos qualificados, enquanto outras preferem um pacote de benefícios mais 

robusto, incluindo seguros de saúde, bônus por desempenho e contribuições para planos de 

aposentadoria. Essas diferenças são estratégicas e refletem as diversas filosofias de gestão de 

recursos humanos dentro do setor. 

4.2.1. Impacto nos Custos Totais de Operação:  

Empresas que oferecem salários mais altos frequentemente enfrentam custos operacionais mais 

elevados diretamente relacionados à folha de pagamento, mas podem beneficiar-se de menores 

taxas de rotatividade e maior satisfação no trabalho, potencialmente levando a maior 

produtividade. Por outro lado, empresas que investem em benefícios atraentes podem ter custos 

operacionais iniciais mais baixos, mas precisam gerenciar cuidadosamente esses benefícios para 

manter a sustentabilidade financeira. 

4.2.2. Estratégias de Composição de Remuneração e Competitividade:  

A escolha entre salários altos e benefícios atraentes pode afetar a posição competitiva de uma 

empresa. Empresas com melhores pacotes de benefícios podem atrair talentos em mercados 

altamente competitivos, enquanto aquelas que oferecem salários maiores podem se destacar em 

regiões com menos competição por talentos técnicos. 

4.2.3. Implicações para a JLL MANUTENÇÃO PREDIAL  

Para a JLL MANUTENÇÃO PREDIAL, esta análise do gráfico de composição dos custos oferece 

insights valiosos para revisão de suas próprias estratégias de remuneração. A empresa pode 

considerar ajustar sua abordagem de remuneração com base nas tendências observadas entre os 
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competidores e nas preferências dos técnicos, procurando um equilíbrio entre controle de custos e 

atração de talentos qualificados. Adicionalmente, essa análise ajudará a JLL MANUTENÇÃO 

PREDIAL a entender melhor como diferentes estruturas de custos podem influenciar a 

competitividade e a eficácia operacional. 

4.3. COMPONENTES DE CUSTOS 

O Gráfico 2: Abertura da Composição dos Custos, oferece uma visão crítica sobre as variações 

nas composições de custos entre diversas empresas no setor de manutenção predial. A análise deste 

gráfico revela diferenças significativas em como as empresas estruturam seus custos operacionais, 

especialmente em relação à mão de obra, custos indiretos, lucro e impostos. 

 
Grafico 2: Abertura da Composição dos Custos

 

4.3.1. Composição Variada de Mão de Obra 

Algumas empresas investem mais em salários diretos, preferindo pagar mais aos seus técnicos para 

garantir uma equipe altamente qualificada e reduzir a rotatividade. Outras empresas podem optar 

por uma estratégia de minimização de custos diretos de mão de obra, utilizando mais trabalho 

contratado ou temporário. 

4.3.2. Custos Indiretos  

A variação nos custos indiretos entre as empresas é notável. Enquanto algumas empresas 

conseguem manter custos indiretos baixos através de eficiências operacionais, outras enfrentam 

custos indiretos elevados devido a estruturas administrativas mais pesadas ou investimentos em 

tecnologias que ainda não geraram retorno suficiente. 

4.3.3. Lucro e Impostos 

A estratégia de lucro varia consideravelmente, com algumas empresas definindo margens de lucro 

mais altas como parte de uma estratégia de branding ou qualidade percebida. Em contraste, outras 

empresas operam com margens mais baixas para competir em preços no mercado. As diferenças 

nos encargos fiscais refletem tanto a localização geográfica das empresas quanto suas habilidades 

em planejamento tributário. Algumas empresas conseguem vantagens significativas através de 

estratégias de otimização fiscal, enquanto outras pagam taxas mais altas devido a regulamentações 

locais ou menor eficiência em sua gestão fiscal. 

4.3.4. Estratégias Reveladas 

Essas variações nas composições de custo entre as empresas apontam para estratégias operacionais 

fundamentalmente diferentes. Por exemplo, uma empresa com altos custos diretos de mão de obra, 
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mas baixos custos indiretos, pode estar investindo em automatização e eficiência operacional, 

reduzindo a necessidade de extensas equipes administrativas. Por outro lado, uma empresa com 

altos custos indiretos podem estar em uma fase de investimento intenso em infraestrutura ou em 

expansão de mercado. 

4.3.5. Implicações para a JLL MANUTENÇÃO PREDIAL  

Para a JLL MANUTENÇÃO PREDIAL, entender essas variações é crucial para identificar 

oportunidades de otimização de custos e para posicionar estrategicamente a empresa no mercado. 

A JLL MANUTENÇÃO PREDIAL pode explorar estratégias para balancear melhor sua estrutura 

de custos, adaptando-se às melhores práticas observadas e evitando armadilhas comuns que levam 

a ineficiências operacionais. 

4.4. COMPARATIVO DE SALÁRIOS 

O Gráfico 3: Comparativo de Salários, compara os salários pagos pela JLL MANUTENÇÃO 

PREDIAL com as normas sindicais, oferecendo insights sobre como a empresa se posiciona em 

termos de remuneração no mercado. 

Grafico 3: Comparativo de Salários

 

4.4.1. Conformidade com Normas Sindicais:  

A JLL MANUTENÇÃO PREDIAL paga salários que geralmente estão em conformidade ou 

excedem as normas sindicais, o que pode ser um ponto de atração para manter e atrair talentos 

qualificados. 

4.4.2. Variação por Região e Especialização:  

O gráfico também mostra variações salariais baseadas em região e especialização, indicando que 

a JLL MANUTENÇÃO PREDIAL adapta sua estrutura de remuneração para atender às condições 

locais de mercado e às exigências específicas de cada função. 

4.4.3. Implicações Estratégicas:  

Manter uma estrutura salarial competitiva é essencial para a satisfação e retenção de funcionários, 

especialmente em um setor onde a qualificação e a experiência têm um impacto direto na qualidade 

do serviço. A JLL MANUTENÇÃO PREDIAL deve continuar monitorando as tendências salariais 

Empresa A Empresa B Empresa C Empresa D Empresa E Empresa F JLL

Sindratar Sindeepress Sindeepress Siemaco Sindeepress Siemaco Sindeepress

Piso Salarial 1.399                        1.455                   1.455                   1.482                   1.455                   1.482                   1.455                   

Auxiliar de Manutenção Generalista 1.572                        1.455                   1.800                   1.455                   1.700                   1.900                   1.661                   

Coordenador de Manutenção 6.000                        6.002                   5.000                   5.000                   6.500                   3.600                   6.650                   

Técnico  Eletricista 2.036                        2.180                   2.400                   1.800                   2.300                   2.100                   1.993                   

Técnico Manutenção Civil 2.036                        2.076                   2.000                   1.750                   2.100                   2.000                   1.772                   

Técnico Mecânico Refrigeração 1.924                        2.180                   2.283                   2.200                   2.500                   2.750                   2.215                   
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do mercado e as exigências sindicais para garantir que suas políticas de remuneração sejam justas 

e competitivas 

5. CONCLUSÕES 

Este estudo detalhado sobre a análise de custos de manutenção predial da JLL MANUTENÇÃO 

PREDIAL forneceu insights valiosos sobre os desafios e oportunidades enfrentados pela empresa 

no mercado altamente competitivo. Através da análise abrangente de custos internos, comparações 

de benchmarking, e revisões de estratégias operacionais, identificamos áreas críticas onde a JLL 

MANUTENÇÃO PREDIAL pode implementar mudanças significativas para reduzir custos, 

aumentar a eficiência e melhorar sua competitividade. 

A JLL MANUTENÇÃO PREDIAL enfrenta custos operacionais significativamente altos que 

impactam sua margem de lucro e competitividade. As principais áreas de custo incluem mão de 

obra, custos indiretos e tributação. 

A análise revelou uma ampla gama de abordagens em termos de composição de custos entre 

diferentes players no mercado, indicando que a JLL MANUTENÇÃO PREDIAL poderia 

beneficiar-se da adoção de estratégias de remuneração mais flexíveis e de uma gestão de custos 

mais dinâmica. 

Há claras oportunidades para otimizar a gestão de custos através da centralização de compras, 

revisão dos processos tributários, adoção de novas tecnologias, e reestruturação organizacional, 

tais como: 

Revisão de Custos de Mão de Obra: Implementar um sistema mais flexível de remuneração que 

combine salários competitivos com pacotes de benefícios atrativos, adaptando-se às normas do 

mercado e às expectativas dos trabalhadores. 

Centralização de Compras: Aproveitar economias de escala para negociar melhores preços com 

fornecedores e reduzir os custos de materiais e equipamentos. 

Adoção de Tecnologia: Investir em tecnologias que otimizem os processos de operação e gestão, 

como ferramentas de monitoramento de tempo e rotinas de trabalho em campo, que podem 

aumentar a eficiência operacional. 

Reestruturação Organizacional: Simplificar a estrutura organizacional para reduzir custos 

indiretos, melhorando a comunicação interna e a eficácia da tomada de decisões. 

Análise de Mercado Continuada: Manter análises regulares do tamanho do mercado e das 

projeções de crescimento para alinhar estratégias de negócios com as tendências do mercado e 

explorar novas oportunidades. 

A implementação dessas recomendações deverá não apenas reduzir os custos operacionais, mas 

também posicionar a JLL MANUTENÇÃO PREDIAL como uma líder em eficiência e inovação 

no setor de manutenção predial. Espera-se que essas mudanças tragam uma melhoria substancial 
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na margem de lucro e na satisfação do cliente, garantindo o crescimento sustentável e a 

competitividade a longo prazo. 

 

 


