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RESUMO 
 

Esse trabalho alcançou como intuito demonstrar a relevância do planejamento 
financeiro de um condomínio, e a influência da inadimplência nos resultados e na 
gestão do fluxo de caixa. O objetivo desse trabalho foi distinguir os instrumentos 
indispensáveis para o controle e planejamento estratégico, a partir da verificação e 
execução do fluxo de caixa. Foram utilizados como métodos de abordagem teórica o 
fluxo de caixa, a inadimplência, o planejamento financeiro e estratégico, o 
orçamento, a análise de ambiente, a administração financeira e a cobrança. Com 
isso, buscou–se evidenciar os resultados das ações de melhorias da gestão. O 
estudo foi feito através de pesquisas documentais e uma entrevista com o sindico do 
condomínio estudado. Utilizou-se também das pesquisas bibliográficas através de 
artigos, livros e revistas para responder à pergunta da pesquisa, sendo também 
utilizado a forma de estudo de caso, qualitativa para a análise dos relatórios e 
mapeamentos das estratégias. Por meio da análise do fluxo de caixa o resultado 
encontrado foi que o índice da inadimplência estava alto e a receita do caixa estava 
baixo, daí realizou-se o planejamento estratégico que possibilitou a ação do 
engajamento de uma empresa terceirizada em cobrança, efetivando então os 
resultados por meio de acordos, onde estabilizou tanto a inadimplência do 
condomínio quanto o aumento da receita do caixa. Concluindo assim, que por 
intermédio da análise do fluxo do caixa foi possível evidenciar a inadimplência e a 
receita do caixa baixo, possibilitando através dos resultados das ações efetuar 
melhorias na estrutura do condomínio.  

Palavras-chave: Fluxo de caixa, Inadimplência, Planejamento, Condomínio, 

Estratégia. 

 
ABSTRACT 
 
This study aimed to demonstrate the relevance of the financial planning of a 
condominium and the influence of defaults on the results and on the management of 
cash flow. The objective of this study was to distinguish the indispensable 
instruments for strategic planning and control, based on the verification and 
execution of cash flow. Cash flow, default, financial and strategic planning, budget, 
environmental analysis, financial administration and collection were used as 
theoretical approaches. With this, we sought to highlight the results of management 
improvement actions. The study was done through documentary research and an 
interview with the syndicate of the condominium studied. We also used bibliographic 
research through articles, books and journals to answer the question of the research, 
and also used the form of case study, quali - quantitative for the analysis of reports 
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and mapping of strategies. Through the cash flow analysis the result found was that 
the default rate was high and the cash revenue was low, hence the strategic planning 
that enabled the action of the engagement of a third party company in collection, then 
effectuating the results by means of agreements, where stabilized both the default of 
the condominium and the increase of the revenue of the box. In conclusion, through 
the cash flow analysis, it was possible to show the default and low cash revenue, 
making it possible through the results of the actions to make improvements in the 
structure of the condominium. 
 
Keywords: Cash flow, Defaults, Planning, Condo, Strategy. 
 
1. INTRODUÇÃO 
 
O tema apresentado teve como base, demonstrar como o planejamento financeiro 
influência nos resultados financeiros de um condomínio, a partir do seu fluxo de 
caixa. Identificando, quais são eram as maiores dificuldades encontradas e quais 
foram as ações tomadas. Através do planejamento e implantação de ferramentas de 
controle e gestão financeira, foi analisado se as ações causaram o efeito esperado 
para contribuir na melhora e otimização dos gastos do condomínio, bem como obter 
um controle e redução da inadimplência. Pois, "A inadimplência é um dos principais 
problemas enfrentados por síndicos e administradoras", afirma Hubert Gebara, vice-
presidente de Administração Imobiliária e Condomínios do Secovi-SP (SECOVI-SP, 
2016). 
 
A pesquisa em questão foi realizada em um condomínio localizado na cidade de 
Cariacica. Onde se obteve como objetivo buscar informações metodológicas para 
defender os resultados encontrados na pesquisa e responder à pergunta desse 
trabalho. Para a apresentação do problema foi utilizando a forma quali – quanti na 
análise de relatórios e o mapeamento de estratégias para melhorias no 
planejamento do fluxo de caixa e identificação da inadimplência e seus controles. 
Quanto aos objetivos foi utilizado a forma exploratório e descritivo para identificação 
de suas propostas de ações. Baseando – se nos métodos de procedimentos 
técnicos, foram utilizados a pesquisa bibliográfico através de artigos, livros e revistas 
e a forma documental por meio do estudo de caso.  
 
Muitos condomínios sofrem com o grande índice de Inadimplências e os efeitos 
causados no fluxo de caixa, e procuram diversos meios para amenizar e diminuir 
esses números. Para que seja alcançado as metas é preciso que haja liderança e 
controle para monitorar as atividades financeiras determinando se a organização 
está na direção das metas necessárias, para fazer suas correções. (DAFT, 2010). 
Porém, poucos administradores conseguem identificar a princípio quem pode ser o 
maior inadimplente nos primeiros anos de um condomínio. Por isso, é importante 
verificar se a Construtora realmente está com as suas contas em dia com o 
condomínio, ao efetuar as vendas, muitos apartamentos ainda permanecem na 
responsabilidade da construtora, mesmo que ainda esteja em seu nome ou já em 
nome de algum cliente (aguardo a finalização do processo de compra). Para isso, é 
necessário que seja feito o levantamento e o planejamento para identificação do 
problema. Com isso, buscou–se a responder o questionamento: Como o 
planejamento Financeiro a partir do fluxo de caixa impacta no resultado financeiro do 
condomínio?  
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Apresentando como objetivo: distinguir a relevância do fluxo de caixa no 
planejamento de ações para redução da inadimplência do condomínio. E objetivo 
Especifico: Comprovar a relevância do fluxo de caixa, fornecendo suporte para as 
tomadas de decisões, levantar informações úteis para fluxo de caixa, com a 
finalidade de se obter melhores resultados, averiguar os procedimentos 
administrativos que auxiliam no controle do fluxo de caixa.  
 
De acordo com Hoji (2003) o setor financeiro tem como objetivo reúnir os dados 
financeiros dentro da organização, possibilitando que seja feita o acompanhamento 
e análise da situação da liquidez, inadimplência e averiguação se a precisão de 
empréstimos ou aplicações financeiras. Porém, para Brigham; Houston, (1999, p. 
866) A inadimplência deve ser revista pelas politicas de cobrança para que seus 
procedimentos de identificação e controle sejam toleravéis e as contas em atraso 
sejam cobradas.  
 

Com o auxílio do Demonstrativo financeiro foi calculado o valor gasto no mês 
anterior, e é feito uma programação em cima desse valor, do que realmente será 
necessário ser gasto tendo assim um contingenciamento. Quando encontrado um 
problema futuro, foi realizado essa mesma análise através do demonstrativo com a 
intenção de se obter uma ampla visão utilizando - o como um mecanismo de feito do 
método direto, com os gastos e entrada para que e não haja um prejuízo no caixa. 

 

2. REFERENCIAL TEÓRICO 
 
2.1 Fluxo de Caixa 

 

Conforme Gitman (2006, p. 59) as finalidades essenciais do fluxo de caixa é ter por 
projeção os recebimentos e as retiradas das aplicações financeiras da organização 
em um período determinado de tempo. Desta forma muitas empresas usam desse 
método para se organizarem e planejarem as previsões dos novos investimentos 
para o futuro. Para que sejam feitos as análises e um planejamento de maneira 
correta os conhecimentos do fluxo de caixa da organização deve demonstrar 
transparência, proporcionando a compreensão adequado do detalhamento de cada 
informação para que assim se obtenha a liquidez desejada. (TRINDADE et al 2010.) 

Já, de acordo com Ross et al (2013, p.319) “Os fluxos de caixa incrementais para a 
avaliação de um projeto consiste em cada uma e em todas as mudanças nos fluxos 
de caixa futuros da empresa que são consequências diretas da aceitação do 
projeto”. 

 

O fluxo de caixa é um instrumento básica e essencial para gestão 
financeira. Tem como função primordial registrar as entradas e saídas de 
dinheiro da organização. Dessa forma ele é um retrato fiel da formação 
financeira da empresa, e é ao mesmo tempo uma radiografia durável das 
entradas e saídas de seus recursos financeiros. Portanto, consente projetar 
no dia a dia, a evolução do que ela tem disponível, de forma que se possa 
tomar com a devida antecedência, medidas cabíveis para enfrentar a 
ausência ou o excesso de recursos. (SANTOS, 2016 Apud RAMOS; 
ALVES, 2012, p.2) 
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Santos (2016 apud Ramos e Alves, 2012, p. 12) afirma “[...] que ao elaborar o fluxo 
de caixa o empresário pode visualizar uma faturação rente, mantendo um 
precedente da circunstância financeira da organização nos próximos dias e 
semanas”.  

E segundo Silva (2008) o triunfo e a sobrevivência de qualquer organização, 
necessitarão da fluidez que seu fluxo de caixa apresentará, e que possibilitará 
executar seus deveres financeiros, possibilitando contiguidade em suas operações, 
pois diante da liquidez é capaz de conceber o lucro. E então, dispor da 
administração em seu fluxo de caixa que é tão necessário quanto sua competência 
de produzir.  

Para que se mantenha a tranquilidade e o controle do fluxo de caixa é importante e 
imprescindível que o mesmo seja acompanhado sempre, para que caso haja algum 
impacto ele possa ser controlado a tempo, pois o fluxo de caixa de uma organização 
é capaz de sofrer inúmeros impactos, sendo eles internos ou externos. O profissional 
deve estar sempre atento aos índices de alterações para que se necessário uma 
projeção se tenha um tempo hábil para minimizar o impacto. (BRAGA,1995) 

De acordo com Assaf Netto (2009) a comprovação do fluxo de caixa comprometem 
nas alterações do saldo do caixa e validam as aplicações financeiras, assim sendo 
necessário verificar o fluxo de caixa apontando o sinal da inadimplência. Tornado 
assim considerado o fluxo de caixa um dos instrumentos mais eficiente para 
realização de planejamentos e controles financeiros, que pode ser elaborado de 
diversas formas de a partir da precisão de cada organização. Gonçalves (2009) 
afirma que comprovou a existe de uma ligação entre a aplicação de instrumentos de 
contingências e registros financeiros como ferramenta de administrar, demonstrando 
o fluxo de caixa. Toda via, é necessário que sejam aplicadas informações uteis para 
que possa se tornar um mecanismo confiável para examinar a probabilidade de 
excedentes ou carência de recursos no caixa da organização. 

Gomes e Moraes (2015) representam que o fluxo de caixa demonstram destaques 
fundamentais para o dia a dia das organizações, e a partir desta ferramenta as 
mesmas não alcançariam suas finalidades diárias e não seriam capazes de 
aproximar-se a um comando financeiro eficaz. Porém para Zdanowicz (2001, p. 23) a 
ferramenta Fluxo de caixa é a manifestação ocular das receitas e despesas 
disserminadas pelo espaço de tempo futuro. 

 

Já para Yoshitake et al (1997, p. 92): 

 

Na operação financeira existe recebimentos e retiradas de dinheiro. Esta 
operação podem ser representada por meio do fluxo de caixa. O fluxo de 
caixa é a ferramenta que consiste em demostrar procedimentos financeiras 
que são efetuadas pela organização o que proporciona melhores 
verificações e decisões quanto a aplicabilidade dos recursos financeiros que 
a organização dispõe. 

 

Assaf Neto et al (1997, p. 38) apresenta o fluxo de caixa de maneira ampla é a 
ferramenta de um processo pelo qual a empresa gera e aplica os recursos de caixa 
determinados pelas diversas atividades produzidas, aonde as atividades 
desenvolvidas da empresa diferem em operacionais, investimentos e financeiros. 
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Sendo mais limitado, o fluxo de caixa a ser realizados e gerados pelos próprios 
recursos diretamente das suas ações. Conforme Gitman (1997, p. 71) para ele 
também são divididos os fluxos de caixa em operacionais, investimentos e 
financeiros. 

Frezatti (1997, p. 51) “Refere-se que o fluxo de caixa se apresenta como uma 
ferramenta tática e estratégica no procedimento administrativo empresarial”.  

A estratégica aborda está relacionada com o nível de negócios da 
organização não só em curto prazo, mas especialmente em longo prazo. 
Contrapartida a abordagem tática, a qual o autor se refere, representa a 
visão do fluxo de caixa como ferramenta de utilidade restrita a 
acompanhamento, isto é, concentra-se em questões de menor alcance e 
mesmo impacto.  

 

2.2 Inadimplência 

       

Conforme Houaiss (2009) a Inadimplência é o ato ou consequência do consumidor 
que possui algum pagamento de conta ou dívida em aberto. A palavra inadimplência, 
começou a ser uma questão de análise e avaliação a partir do momento em que o 
consumido obteve um aumento da linha de crédito e seu consumo teve um êxodo 
maior, que o comprimento de suas responsabilidades (HOUAISS 2009). A 
inadimplência impacta de diferentes maneiras atingindo diversos fatores dentro da 
empresa, onde ocasiona o desconforto do empresário em relação ao seu financeiro 
(FIORENTINI, 2010).  O devedor é chamado como inadimplente, até que realize o 
pagamento. “Por causa da existência de uma dívida existe a figura do pagamento, 
que pressupõe a vontade de extinção daquela por parte do devedor” (CANTÃO, 
1997, p.95). 

 

De acordo com Macário, 2009; Bem et al, (2007). 

 
 “Para organizações de porte pequeno, a inadimplência é afastadora em 
suas tarefas, por não reterem rendimentos de geração de posses de 
maneira imediata, são compelidas também a desonrarem suas obrigações e 
quando isso ocorre, constitui um efeito de queda, pôr as portas também se 
fecham para suas precisões financeiras.”  

 

Conforme Houaiss (2009), o termo inadimplência tem como significado a ausência 
da realização de uma obrigação. E para muitas empresas a inadimplências pode 
gerar grandes fatores de dificuldades para sua estadia no mercado. O conjunto da 
falta do controle de inadimplentes e a má gestão pode causar grande consequências 
e até mesmo a falência de uma empresa, principalmente se for de pequeno porte. 
Pois, muitas empresas não possuem suporte para gerar recursos para seguir com 
suas atividades e acabam dessorando também com as suas obrigações e assim 
conseguintemente aumenta se a dificuldades de se obter o apoio das instituições 
financeiras e a possibilidade de ter um novo crédito no mercado. (MACARIO, 2009; 
BEM et al, 2007). 

Segundo Maximiano (2008) O alcance das metas organizacionais é obtido por meio 
de quatro processos: planejamento, organização, execução e controle. Através dos 
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gerenciamentos e planejamentos desenvolvidos com os métodos adequados, é 
possível a padronização de estratégias para o controle do nível da inadimplência e 
sua minimização. De acordo com Leone (2000) “uma política de cobrança eficaz não 
reduz a inadimplência por meio dos clientes, porém minimiza as perdas que de 
acordo com a organização poderá ter com estes clientes”. Desta forma é necessário 
que haja um planejamento para que as inadimplências sejam administradas de 
forma assertiva e que as tomadas de decisão obtenham êxodo, através dos fatores 
decisivos (HOUAISS, 2009).  

 

2.3 Planejamento Financeiro  

 

Conforme com Gitman (2007), a gestão financeira é um aglomerado de ações e 
mecanismos administrativos, que contém o planejamento, análise e controle das 
tarefas financeiras da empresa, desejando aumentar os resultados das tarefas 
operacionais. 

Através da programação financeiro é possível detectar a relevância da gestão do 
fluxo de caixa para o procedimento de tomada de decisão de acordo com o 
conhecimento prévio do problema encontrado. Pois, de acordo com o 
acompanhamento do gerencial é possível utilizar uma margem de erro que 
possibilita acertos na gestão financeira, possibilitando medir a eficácia das atividades 
desenvolvidas. (KAPLAN; NORTON,1992). 

 

Para Ribeiro (2011): 

 
“[...] Identificar qual a relevância do fluxo de caixa para o efeito da gestão 
financeira pois considera esse instrumento essencial para o progresso da 
programação financeira diante das descobertas que podem ser aplicadas no 
método de tomadas deliberações”.  

 

É necessário para que seja provável verificar o fluxo de caixa utilizado como 
mecanismo de recurso funcionais e financeiras é uma ferramenta que acredita 
conceder ao administrador financeiro a possibilidade de usá-lo como estratégia de 
planejamento, sistematização, domínio, dirigir e controlar os recursos financeiros de 
uma organização para um estipulado período. Ribeiro (2011). O fluxo de caixa expõe 
a relevância para o dia a dia das empresas, sem o fluxo de caixa não é possível o 
obter o controle financeiro com eficácia (TRINDADE et al. 2010). 

Para Lemes Junior, et al. (2010, p.5) "administração financeira é aptidão e o 
conhecimento de gerenciar os meios financeiros para potencializar os bens dos 
sócios", e obtém por objeção aumentar os lucros da organização, complementando 
um montante maior nos negócios da organização. Já de acordo com Trindade et al. 
(2010) “A inadimplência e a ausência de sintonia por meio dos prazos de efetivação 
e de remuneração são os essenciais fatores que impedem os procedimentos 
administrativos do capital de giro”. Para se manter o controle do fluxo de caixa é 
necessário manter o equilíbrio das receitas e despesas, sendo possível a 
organização e o planejamento dos investimentos adequados para cumprir com a 
aproveitamento dos recursos a dispor no momento (RIBEIRO, 2011). 
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Segundo Gonçalves (2009), as empresas que utilizam das ferramentas de controle 
de registros financeiros destacando o fluxo de caixa, obtém mais sucesso em suas 
atividades, assim através de suas estratégias demonstram sua situação financeira 
independente. Viabilizando assim um nível menor de problemas financeiro com a 
interferência da inadimplência cumprindo com suas obrigações. 

Para Chiavenato (2006), “administração financeira retrata os feitos de compor as 
vias de pagamento. De acordo que, as finanças compreendam a programação 
financeira, o fluxo de caixa, a averiguação de recursos, o aproveitamento desses 
fundos e o seu manejo financeiro a confrontar o que foi realmente concretizado com 
os planos originais”.  

Porém, para Castor (2006) o planejamento de forma estratégica deve consistir como 
um plano de negócios, para formalizar e atender os propósitos estratégicos da 
organização. Portanto, as ideias formais que se tornam um processo de 
enriquecimento para o relacionamento de ameaças e oportunidade, são analisadas 
com base em suas realidades (SERRA; Et al, 2004). 

 

2.4. Planejamento Estratégico 

 

Por meio do planejamento estratégico é adotado com a intensão de organizar e 
ajustar as atividades operacionais dando direcionamento e controle aos processos 
para maximizar o seu valor e minimizar as deficiências e agregando um 
desempenho eficaz por meio dos indicadores financeiros (KAPLAN; NORTON, 
1992). 

Oliveira (2001), ressalta que o desenvolvimento do planejamento estratégico é 
decorrente de duas possiblidades: A definição do termo geral da empresa 
estabelecida e atingir as metas da situação desejada. Ainda para Oliveira (2001) são 
utilizadas quatro fases: diagnóstico estratégico; missão da empresa; instrumentos 
prescritivos e quantitativos; e controle e avaliação. Correspondendo cada uma delas 
a identificação da visão da empresa e análise geral para obter o desenvolvimento 
dos seus planejamentos e implementações. 

Ao identificar as finalidades, e as resultâncias alcançadas, Frezatti (2009, p. 84) 
“confirma que as alterações numéricas entre eles, verificando e entendendo as 
causas das alterações e decisões em ações que adeque-se as definições do futuro 
ou que concedam manter aquelas que foram definidas. Devem proporcionar 
circunstancias de acompanhamento não só de alterações detalhadas, mas também 
daquelas não detalhadas”. 

 

2.5 Orçamento 

 

“O orçamento equivale em um plano financeiro para suprir as técnicas da 
distribuição para determinada atividade,”. Desta maneira, trata – se não apenas de 
uma pressuposição, visto que deve ser feito com suporte no compromisso que os 
administradores assumem com as metas trançadas” (FREZATTI 2009, p.46). 
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De acordo com (Padoveze; Taranto 2009, p.6) Determinadas organizações se obtêm 
dos conceitos do planeamento orçamental de 12 meses, para a quantificação de 
todos os elementos dos processos operacionais e assim assegurar um trabalho 
significativo. A gestão como qualquer ferramenta, tem o orçamental como seu ponto 
de partida, através dos objetivos e estratégias adiquiridas. E para cada empresa o 
seu projeto de estratégia pode ser utilizados de maneiras diferentes. Mas algumas 
empesas já desejam ultiliza periodicamente, manténdo o objetivo de competitividade 
e continuidade da organização (OLIVEIRA, 2009). 

 

Segundo (Frezatti 2007, p. 31), [...] para elaborar um orçamento é indispensável 
estabelecer os propósitos e os métodos de organização a serem seguidos. Pois, se 
isso não ocorre é preciso que o orçamento seja revisado e ajustado, por que ele é 
classificado como uma ferramenta administrativa que proporciona a realização dos 
objetivos abrangentes do entendimento dos objetivos trajados dentro do projeto 
planejado. 

 

De acordo (Padoveze; Taranto 2009, p.14) Determinadas empresas implementam 
diversas formas de planejamento orçamentário, podendo ser utilizado um conceito 
do sistema de autorização de um valor limite para ser utilizado quanto necessário 
sem a devida autorização, porém outras empresas também adotam pelo modelo de 
reconfirmação que é onde o gestor vê a necessidade em cima de um gasto de 
solicitar uma nova confirmação.    

 

Afirma, Oliveira (2009), o orçamento é exibido como uma ferramenta de preparação 
onde consiste a metodologia administrativa. Por meio da comparação, são 
averiguados os parametros estabelecidos previamente, para avaliar a conduta e as 
decorrencias das ações e estratégias, para abaster as informações com as tomadas 
de decisões, e corrigir ou melhorar o desempenhor obtém assim os resultados 
esperados. 

 

No orçamento de caixa as estimativas de entradas no caixa são de origens das 
vendas dos produtos ou de receitas e já para as saídas no caixa são decorrentes 
aos cutos, despesas operacionais entre outros gastos. (SANVICENTE; SANTOS, 
1983). 

 

A partir da concordancia de Gitman (2001), a “conjuntura do caixa é imposionado 
para amparar em um intervalo de 1 ano, ramificado em espaços de tempo menores. 
O algarismo e o tipo dos intevalos consistem da natureza do emprendimento. 
Quanto mais sazonais e intavéis forem os fluxo de caixa de uma empresa, maior 
será o número de intervalos.” 

 
2.6. Análise de Ambiente 

De acordo com (Padoveze; Taranto 2009, p.7) A análise de ambiente deve ser 
considerada como um processo natural, pois é através dele que a empresa defini 
suas estratégias. Por parte da visão sistêmica é possível considerar a organização 
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como um sistema aberto, no qual irá interagir com o ambiente externo. Sendo com 
essa visão possível avaliar os recursos de entradas e entregas do ambiente externo, 
e com produtos e serviços avaliando as saídas no sistema da empresa. 

 

Em conformidade com (Frezatti 2007, p. 33), o ambiente externo proporciona a 
análise externa visando as oportunidades que pode e pretende auferir. A partir dos 
gestores é necessário se a profundar do entendimento do ambiente e se preparar 
para o futuro, já se ambientando com os comportamentos definidos e com os 
cenários que podem afetar o negócio: Político; econômico; tecnológico; social; fiscal; 
ecológico; demográfico; fornecedores, concorrentes, etc. 

 

Em concordância com (Padoveze; Taranto 2009), o ambiente externo existe diversas 
variáveis e entidades que interferem na empresa de forma direta e indiretamente. 
Proporcionando um ambiente remoto conforme a imagem da (figura 1). Através 
dessa interação que irá caracterizar a empresa como sistema aberto, pois o sistema 
fechado não tem iteração com o ambiente externo. 

 
Figura 1. Ambiente aberto 

 

FONTE: (PADOVEZE; TARANTO 2009, p.7).    

 

A análise interna é a efetividade das propostas e organizações identificadas através 
do ambiente externo para suprir com as necessidades dos recursos adiquiridos para 
atingir os objetivos. Desta forma é avaliado “ os recursos humanos como os inversão 
em ativos duravél (sistema de informação, participação acionária, equipamentos, 
tecnologia, estrutura,  processos, etc.)” E através dessa análise é necessario que 
haja  planos e ações de longo prazo. (FREZATTI, 2007). 
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2.7. Administração Financeira 

 

“Os gestores financeiros executam diversas funções no interior de uma empresa, 
tornando figuras centrais na tomada de decisões e no planejamento para novas 
aplicações, são eles os responsáveis por decidir quais projetos serão desenvolvidos, 
sempre refletindo a respeito de quanto essas ações irão valorizar a organização.” 
(LUZ 2015, p. 6) 

 

De acordo Megliorin e Vallim, (2009) dentro de uma organização muitas pessoas 
tem a necessidade de interação com os departamentos de finanças, pois os 
procedimentos financeiros se entrelaçam e para uma área de responsabilidade, são 
necessários que as previsões e tomadas de decisões sejam realizadas de comum 
acordo com as demais áreas de forma que se haja uma comunicação assertiva.” A 
função de administração financeira pode ser descrita, em termos amplos, 
considerando-se seu papel no interior da empresa, sua relação com a teoria 
econômica e com a contabilidade e as atividades essenciais do gestor financeiro”. 
(GITMAN 2004, p.8) 

 

“A maximização dos lucros é consideradas, constantemente, o maior 
proposito de uma empresa, Regressando então, as deliberações da área 
financeira se voltam para ações capazes de propiciar lucros maiores no 
curto prazo. Nesse sentido, o gestor pode tomar diferentes decisões, como 
minimizar ou elimiar despesas.” (MEGLIORIN E VALLIM 2009,  p.6) 

 
 
Gropelli e Nikbakht (1998) declaram que a administração financeira é uma aréa que 
impõe desafios e também pode ser compensadora, sendo atribuidos aos gestores 
financeiros a incumbência de planejar o crescimento e a direção de uma empresa, o 
que pode afetar a sociedade na qual ela está inserida. 
 
Para que haja essa compensação é necessário que dentro desse planejamento, 
contemplem os conhecimentos de cobranças, e assim sejam feitas as distribuições 
de créditos, e de acordo com o projetados também exista o recebimento desses 
valores, conforme cita (FERREIRA, 1998). 
 
2.8. Cobrança 
 
Para Ferreira (1998), a cobrança é o valor emprestado a prazo e solicitado o 
recebimento, gerando o resultado do contas a receber através de uma concessão de 
crédito. Porém, para Santos (2001), tão importante quanto favorecer o crédito ao 
consumidor é fundamental que esse desembolso retorne para o caixa de princípio. 
Pois, mesmo que seja um processo de cobrança também é necessário que haja um 
planejamento para que o projeto de recebimento seja efetivado. 
 
De acordo com Leoni e Leoni (1997): 
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O procedimento da cobrança, no entanto é uma atividade 
Importantíssima dentro de qualquer empresa, porque, afinal de 
contas, é o retorno dos recursos, ou seja, da capital investido. 

 
São utilizados a política de cobrança como meio de interação com os consumidores 
que estão com seus compromissos a vencer, mas para ser analisado é necessário 
seja observado o grau de perdas em relação a essas despesas (GITMAN, 2001). 
 
Martins (2001), confirma que os procedimentos, mas utilizados pela área de 
cobranças é as cartas, telefonemas, visitas pessoais, contratação de empresas 
terceirizadas na área de cobrança e judiciais. 
 
Em conformidade a Assaf Neto, (1997) os princípios adotados pelas empresas de 
acordo com a política de cobrança são definidos em objetivar os recolhimentos dos 
vencimentos dentro do capital a receber. 
 
A partir das atitudes mais rígidas e rigorosas de cobranças pode se interferir na 
intermediação entre o consumidor. Por isso, é necessário que todas as estratégias e 
planejamentos da organização sejam obviamente analisadas, para que não afete 
seus lucros, mas que sejam contenciosos com os credores duvidosos para que suas 
despesas não sejam maiores. (ASSAF NETO, 1997). 
 
De acordo com Santos (2001): 
 

 Administrador de cobrança imediatamente tiver esgotado todos os outros 
meios de cobrança e ainda que dessa maneira não obteve determinado 
consenso satisfatório em relação ao consumidor, dessa maneira, 
determinado serviço especializado pode resultar o finalizar o processo de 
negociação juntamente ao consumidor. Para ser realizado o processo de 
cobrança por telefone é necessário e fundamental que seja feito antes todo 
o levantamento necessário referente ao consumidor. 

 
Leoni e Leoni (1997): 

 

 Acreditam, que para que seja feita a cobrança é essencial que haja a 
sutileza de se manter a delicadeza e decência verbal para que ambas as 
partes entrem em um consenso para o comprometimento da quitação dentro 
do tempo hábil. Após alguns dias ultrapassados a data de vencimento é 
posicionado de forma indireta entre o cobrador e o credor através de cartas, 
para que sejam realizados os comprometimentos das quitações de suas 
obrigações, e assim que se nada seja efetivado, seja realizado a cobrança 
por meios mais efetivos a fim de sua eficácia. (SANTOS, 2001). 

 
Mesmo sendo realizado a tentativa de acordo das quitações, pode ser realizado por 
meio de processo judicial a efetivação do protesto. (MARTINS, 1996) “relata que 
protesto é apresentação pública do título a fim de gerar o pagamento, sendo assim, 
no momento em que já foram efetuados todos os procedimentos de cobrança dentro 
da política de cobrança da organização, e assim mesmo não se teve êxito a fim de 
recuperar o capital cedido ao consumidor, optando assim por cobrar a dívida em 
cartório, tal como modo de protesto. Anunciado aos órgãos como os SPC (Serviço 
de Proteção ao Crédito), tornando o consumidor um inadimplente.   
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3. METODOLOGIA DA PESQUISA  
 
A analise em questão foi realizada em um condomínio localizado na cidade de 
Cariacica. A busca obteve como proposito exploratório e descritivo buscar as 
devidas informações baseando–se no método de aproveitamento de processos 
técnicos bibliográfica e documental, através de artigos, livros e revistas para 
responder à pergunta da pesquisa embasando no estudo de caso; onde foi utilizado 
a forma quali–quanti para apresentação do problema utilizando a análise de 
relatórios e o mapeamento de estratégias compreendendo o fenômeno das 
informações e assim compreender todos os seus dados. Para então, demonstrar os 
aperfeiçoamentos na preparação do fluxo de caixa e identificação da inadimplência e 
seus controles.  

 

4. RESULTADOS E DISCUSSÃO 
 
Os Impactos da Inadimplência e suas ações para minimiza-las. 
 
Devido ao alto número de inadimplência, se tornou difícil obter resultados positivos e 
uma conciliação do caixa. Afetando assim muito os orçamentos, sendo quase 
impossível manter os pagamentos e obrigações em dia. Em função das 
inadimplências e a falta do planejamento os salários dos funcionários estavam 
atrasados. Tornando-se, quase impossível realizar alguma melhoria ou investimento 
durante esse período. 

Por meio de uma elaboração estratégica, foi realizado o levantamento dos gargalos 
dos processos administrativos, onde constatou–se o não recebimento total dos 
valores devidos em sua receita, por conta da inadimplência. Buscando-se assim, os 
devidos meios para solucionar esse problema e se obter como consequências e 
resultados a redução e minimização do nível de inadimplência por meio de suas 
ações. Onde foi realizado a identificação de cada apartamento inadimplente e 
constatado que 30% dos apartamentos, estavam ainda em nome da própria 
construtora. Tendo também, alguns apartamentos em nome de alguns clientes que 
permaneciam na responsabilidade da construtora. Através dessa identificação foi 
realizado a ação e tomadas as devidas providencias de cobrança e realizado a 
contratação de uma empresa responsável por essa área de cobranças, onde a partir 
dessas cobranças foi possível obter o recebimento desses valores por meio de 
acordos, possibilitando a minimização da inadimplência e o aumento da receita, 
sendo assim possível efetuar o planejamento também de investimentos para o 
condomínio. 

 

4.2 Apresentação de dados, informações e verificação das decorrências 

 

De acordo demostra a figura 2, dentro do período determinado de 1 ano, o índice de 
inadimplência separados por blocos chegou até 5,23% de inadimplentes no bloco 4 
e tendo o menor índice no bloco 1 de 1,88%, sendo assim foi calculado uma média 
onde apresenta que 1,25% do condomínio estavam inadimplentes. 
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Figura 2 – Demonstração de Inadimplência por bloco no período de 30/03/2020 
a 31/04/2021. 

 
Fonte: Elaborado pelo acadêmico (2021)  

A partir das referências alcançadas por meio das pesquisas e mapeamentos foi 
possível verificar os dados de inadimplências e realizar a construção do índice de 
porcentagem dos inadimplentes por blocos do condomínio, onde se constitui 8 
blocos possuindo 6 blocos com 50 unidades (blocos 1,3,5,6,7, e 8) e 2 blocos com 
60 unidades (2 e 4), totalizando um número de 420 apartamentos dentro do 
condomínio. Onde podemos identificar na figura 2, o alto nível de inadimplências nos 
blocos 2 com 2,82%, no bloco 3 com 3,14% e no bloco 4 com o maior índice de 
5,23%. Os demais blocos mantiveram um índice menor de inadimplência sendo o 
bloco 1 com 2,05%, no bloco 5 com 2,12%, no bloco 6 com 2,37%, no bloco 7 com 
2,48% e o bloco 8 com o menor índice de todos com 1,88% das inadimplências. 
 

De acordo com esses levantamentos das porcentagens e controle da inadimplência 
as ações obtiveram o resultado do recebimento total do valor inadimplente por parte 
da construtora, onde possibilitou os investimentos e as melhorias como:  

 
- Instalação de câmeras, 
- Adesão de adesivos para reconhecimento e identificação dos veículos de 
moradores, 
- Aplicação de placas de Sinalização (Parquinho, garagem e piscina) 
- Instalação de quebra-molas, 
-Obra na caixa Fluvial – ETE, 
- Melhorias no parquinho e  
- Troca de mesas e cadeiras do salão de festas. 

 
Na contratação da empresa terceirizada de cobrança o custo com a inadimplência 
diminuiu para o condomínio, pois todos os custos de cobranças passaram a ser de 
responsabilidade da terceirizada, gerando apenas um custo de 5% por apartamento 
em cima de cada inadimplência. Porém, como muitos apartamentos ainda não 
estavam sendo utilizados no período da pesquisa, não se obteve tanta diferença no 
quadro de inadimplência, de acordo com o planejamento desenvolvido o maior 
inadimplente era o a construtora onde se obteve o recebimento das suas 
obrigações. Conforme o atual momento vivido em função da pandemia e dos 
diversos fatores de ambiente externo como a economia e o aumento dos preços 
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através dos tributos, contribuíram para que os demais moradores continuem em dia 
com o condomínio. 
 
Afim de diminuir ainda mais os seus custos e despesas, foi efetivado um 
planejamento para realizar a troca da empresa contratada para administrar o 
condomínio, por outra empresa que prestava os mesmos serviços, porém com o 
valor mais em conta. E assim, também foi realizado os acertos de contas como os 
funcionários que eram contratados pelo próprio condomínio e contratado uma 
empresa de prestações de serviços, onde tira toda a responsabilidade do condômino 
para contratação de funcionários extras para cobrir férias, atestados, etc. Obtendo 
então um melhor resultado através da redução dos custos. 
 
 De acordo com todas essas melhorias efetivadas através dos planejamentos 
realizados e o recebimento do valor dos quase 30% apartamentos inadimplentes da 
construtora, foi notável o aumento da receita de acordo com a figura 3. 
 

Figura 3 – Demonstração da receita no período de 31/04/2020 a 
30/03/2021.  
 

  

Fonte: Elaborado pelo acadêmico (2021)  

 

É percebível o aumento no mês julho onde foi constados os resultados dos 
planejamentos e melhorias aplicadas como a contratação de uma empresa 
terceirizada em prestação de serviços, ocasionando na redução dos custos com os 
funcionários efetivados pelo próprio condomínio, e a redução dos gastos que eram 
necessários, para realizar a cobrança dos inadimplentes que também foram 
substituídos pela contratação de uma empresa terceirizada especializada pela área 
de cobranças. Onde se obtiveram, uma receita maior que as suas despesas 
conforme a figura 4. Que demonstra as deliberações do Fluxo de caixa. 
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Figura 3 – Projeção do Fluxo de Caixa.  

 

 
Fonte: Elaborado pelo acadêmico (2021) 

 

Conforme apresenta a figura 4, no primeiro mês da nossa análise no mês de Abril é 
possível verificar uma receita de R$ 68.667,65 e uma despesa maior de R$ 
72.652,43, sendo esse período onde ocorria os acordos de acertos das 
inadimplências com a construtora, no mês de maio o recebimento total do valor em 
aberto foi de R$ 50.000,00 e também foi quando ocorreu a troca da administradora. 
Já no mês de junho foi realizado os investimentos necessários, onde o caixa acabou 
fechando negativo devido sua despesa de R$ -109.975,39 ter ficado maior que a sua 
receita de R$ 73.769,99. Em julho, foi quando ocorreu a contratação da nova 
empresa que fornecem a terceirização dos novos funcionários e foi efetuado os 
desligamentos dos antigos funcionários. Conforme informado pelo sindico durante 
conversa. No período de dezembro á Fevereiro, normalmente o caixa fecha em 
negativo devido ao período de festas e fim de ano. 
 
Conforme a verificação do fluxo de caixa, foi possível verificar o índice de 
inadimplência alto e o saldo negativo do caixa. A partir dessa análise houve uma 
elaboração estratégica para reverter a situação. Com isso, surtiu como efeito a ação 
de contratação de uma empresa terceirizada, onde ficou responsável pelas 
cobranças dessas inadimplências, resultando em negociações e entradas maiores 
de valores no fluxo de caixa do condomínio. Sendo assim, diminuindo o índice de 
inadimplentes e ressaltando a possibilitando então de investimentos na estrutura do 
condomínio. Concluindo assim, que a ação efetivada obteve resultados positivos, 
por meio dos seus planejamentos. Melhorando o orçamento atribuído a sua gestão e 
consequentemente todos os fatores ao seu redor como as questões de fatores 
internos, o controle da inadimplência e cobranças por meio do fluxo de caixa. 

E a partir ainda dessa análise realizadas também, foi possível concluir que para 
conseguir ter um fluxo de caixa claro e sobre controle é essencial a utilização do 
planejamento, pois através dele é possível detectar os riscos de inadimplência, 
assim sendo possível a identificação em tempo hábil para realizar uma estratégia de 
controle do problema independente de qualquer situação. 

 
5. CONSIDERAÇÕES FINAIS 
 
O trabalho presente obteve como base demonstrar através dos planejamentos 
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estratégicos e financeiro aplicados, em um condomínio localizado na cidade de 
Cariacica. Como o planejamento Financeiro a partir do fluxo de caixa pode impacta 
nos resultados financeiros de um condomínio. No período de 31/04/2020 a 
30/03/2021. 

 
A partir das informações repassadas pelo sindico do condomínio estudado e por 
meio das buscas teóricas realizadas, por meio da elaboração financeira foi possível 
detectar a relevância da gestão do fluxo de caixa para o processo de tomada de 
decisão de acordo com o conhecimento prévio do problema encontrado. Pois, de 
acordo com o acompanhamento do gerencial foi possível utilizar uma margem de 
erro que possibilita os acertos na gestão financeira, possibilitando medir a eficácia 
das atividades desenvolvidas.  

Porém, as evidencias do fluxo de caixa envolvem nas alterações do resultado do 
caixa e validam as aplicações financeiras, assim, sendo possível analisar o fluxo de 
caixa apontando o indicio da inadimplência. O que torna o fluxo de caixa um dos 
instrumentos mais eficiente para realização de planejamentos e controles 
financeiros, podendo ser elaborado de diversas formas, conforme a precisão de 
cada organização.  
 
O trabalho abordou como proposta evidencia a importância do fluxo de caixa na 
programação financeiro e a identificação dos seus resultados através de suas ações. 
Por meio da análise realizadas, foi possível concluir e constatar que a partir   do 
fluxo de caixa bem estrutura e com informações claras e controladas foi fundamental 
a realização e implantação de planejamento. E então, proporcionar uma identificação 
rápida e em tempo hábil para realizar uma estratégia de controle do problema 
financeiros e principalmente quanto as inadimplências. 
 
Não sendo menos importantes é essencial a aplicação dos conhecimentos relativos 
a cobranças e as estratégias de recebimentos. Pois, para que haja um orçamento 
confortável e acessível para a organização é essencial que todas as estratégias e 
ferramentas sejam utilizas, para conquistar um controle financeiro sem muitos 
sufocos. 
 
Porém, uma política de cobrança mesmo eficiente não reduz a inadimplência por 
meio dos clientes, toda via a minimização dos prejuízo que de acordo com a 
empresa poderá ter com estes clientes. Desta forma é necessário que haja um 
planejamento para que as inadimplências sejam administradas de forma assertiva e 
que as tomadas de decisões obtenham êxodo, através dos fatores decisivos.  

 
O alcance das metas organizacionais é obtido por meio de quatro processos: 
planejamento, organização, execução e controle. Através dos gerenciamentos e 
planejamentos desenvolvidos com os métodos adequados, é possível que a 
padronização de estratégias para o controle do nível da inadimplência e sua 
minimização sejam assertivos. 

A partir da pesquisa em questão foi possível identificar os resultados de melhorias 
através de um planejamento bem feito, onde foi possível a realização da 
identificação e do controle da inadimplência, obtendo também uma receita maior do 
que as suas despesas. Ocasionando então, um controle do fluxo de caixa através do 
planejamento financeiro, obtém um bom resultado para o condomínio em relação as 
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suas finanças. E concluindo – se em resultados efetivos, em que as ações 
planejadas possibilitaram na justificativa da pergunta desse trabalho, onde é 
possível responder que por meio do fluxo de caixa foi fundamental, para que 
houvesse a identificação do alto índice da inadimplência e o baixo valor da receita 
do seu caixa. Sendo através da programação financeira e sua análise que 
possibilitou que os impactos fossem menores, depois das ações de melhorias 
aplicadas. 
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