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RESUMO

O objetivo do estudo foi levantar dados da Administragdo Financeira e sua utilizagcao
em empresas do ramo de construgao civil. Metodologicamente utilizou-se pesquisa
de campo com analise qualitativa por meio de entrevistas. Os resultados indicam
uma efetiva gestdo financeira com a utilizagcdo de indicadores financeiros e
monitoramento constante. Como oportunidade registra-se o déficit habitacional
brasileiro; as ameacas os desafios econbmicos com a renda da populagao
impactando na compra de produtos imobiliarios, dificuldade de encontrar
funcionarios qualificados e oscilagdes no mercado imobiliario. Como pontos fortes
identificou-se: a realizagdo de orgamento prévio, acompanhamento de indicadores
financeiros, controle da gestao de custos operacionais e parcerias. Por outro lado,
como pontos fracos: inadimpléncia de clientes, escassez de financiamento e a falta
de implementacao de outros indicadores financeiros que possam melhorar a analise
e desempenho. Por fim, sugere-se a utilizagdo de mais quatro indicadores
financeiros: EBITDA, margem bruta, margem liquida e liquidez geral, como forma de
alcangar uma melhor analise e desempenho da empresa, garantindo o seu
crescimento no mercado.

Palavras-Chave: gestdo financeira; indicadores financeiros; incorporagao
imobiliaria.

Abstract

The objective of the study was to gather data on Financial Management and its use
in companies in the civil construction sector. Methodologically, a field study with
qualitative analysis through interviews was used. The results indicate effective
financial management through the use of financial indicators and constant monitoring.
The main opportunity identified is the Brazilian housing deficit; the threats are
economic challenges related to the population’s income, which impact the purchase
of real estate products, the difficulty in finding qualified employees, and fluctuations
in the real estate market. As strengths, the study identified the preparation of
preliminary budgets, monitoring of financial indicators, control of operational cost
management, and partnerships. On the other hand, the weaknesses involve
customer default, shortage of financing, and the lack of implementation of other
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financial indicators that could improve analysis and performance. Finally, the study
suggests the adoption of four additional financial indicators—EBITDA, gross margin,
net margin, and general liquidity—as a means to achieve better analysis and
performance, ensuring the company’s growth in the market.

Keywords: financial management; financial indicators; real estate development.

INTRODUGAO

A gestao financeira € um pilar fundamental para o sucesso de qualquer
empresa, independentemente do setor em que atua. No entanto, para as empresas
de construgéo civil, a gestao financeira assume uma importancia ainda maior devido
a complexidade e ao alto custo dos projetos. A capacidade de gerenciar recursos
financeiros de forma eficaz pode ser um diferencial. Desta forma, torna-se relevante
explorar os impactos da gestdo financeira em uma empresa de construgao civil,
destacando como uma gestdo financeira eficiente pode contribuir para a
rentabilidade, a competitividade e a sustentabilidade dos negécios.

De acordo com Gitman (2004), a gestao financeira € um conjunto de analises
e procedimentos administrativos, envolvendo o planejamento, analise e controle das
atividades financeiras da empresa, visando maximizar os resultados econdmicos e
monetarios decorrentes de suas atividades operacionais. Em uma realidade de
competitividade e busca pela sustentabilidade, as empresas viram a importancia de
entender que € necessario ter um conhecimento mais aprofundado em gestao
financeira, de como possuir um controle eficiente de suas receitas e despesas,
administrar bem o capital de giro e fluxo de caixa.

Neste contexto, o artigo tem como objetivo levantar os dados da gestao
financeira de uma empresa no segmento de empreendimentos imobiliarios,
contextualizando as exigéncias do mercado dinamico e complexo. O estudo justifica-
se uma vez que a gestdo financeira esta presente no cotidiano das pessoas e
organizagbes e assim, existe a necessidade de haver um profissional especialista
em finangas planejando em como maximizar os lucros da empresa (Leme; Rigo e
Cherobim, 2010).

O administrador financeiro deve conquistar a confianga de todos os

stakeholders, da populagdo, do governo, dos parceiros, dos fornecedores,
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consumidores e dos concorrentes, para depois atingir seus objetivos e obter os
resultados esperados na geracgéo de valor para a organizagéo. O responsavel pela
administragcdo financeira € geralmente um alto executivo da empresa. Ele é
conhecido como Vice-Presidente de Finangas, Diretor Financeiro ou CFO (Chief
Financial Officer). Uma de suas responsabilidades é coordenar as atividades do
tesoureiro e do controller (Gitman, 2004).

Estudos revelam que o administrador financeiro possui pelo menos dois
desafios importantes: o primeiro € quanto investir e em quais ativos investir, e o
segundo é como financiar estes investimentos. A fungdo do administrador financeiro
esta frequentemente associada a um alto executivo da empresa, geralmente
denominado diretor financeiro ou presidente de finangas (Ross; Westerfield; Jordan,
2013).

As empresas de empreendimentos imobiliarios como construtoras e
incorporadoras precisam manter a qualidade do produto que vai ser entregue. Sendo
assim, as organizagdes precisam ter uma boa gestdo dos recursos financeiros, pois
os empreendimentos possuem data de entrega, cronogramas de atividades dentro e
fora da empresa que precisam ser cumpridos com responsabilidade, dessa forma a
area financeira sempre tera superavit. Isso também contribui com os langamentos
imobiliarios, que precisam de grande investimento.

Nesse contexto, o artigo mostrara a aplicabilidade do tema dentro de
empresas do ramo imobilidrio, de modo que revise a organizagao financeira do
negocio, ajudando na saude financeira no ativo e passivo da empresa, alavancando
suas vendas, valorizando a sua marca e os iméveis disponiveis, além de priorizar os
pontos mais importantes: os resultados e os lucros.

A problematizagao que orienta o presente artigo esta alicergada nas seguintes
questdes: Como é feita a gestao financeira, sua importancia, planejamento, desafios,
dificuldades, em empresas do ramo de empreendimentos imobiliarios? Como a area
financeira esta estruturada para atender a demanda de um mercado em constante

transformacéao?

ADMINISTRAGAO FINANCEIRA

A gestao financeira tem enfoque em inovagao, discute as principais decisdes

das organizagdes nesse campo e apresenta técnicas e ferramentas para auxiliar os
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empresarios na analise de investimentos em inovagdes, dos riscos vinculados ao
ciclo de vida dos empreendimentos, além de um roteiro de mapeamento de
indicadores para a empresa se tornar mais competitiva.

Todas as atividades organizacionais com ou sem fins lucrativos envolvem
recursos financeiros. Organizag¢des precisam de recursos financeiros para manter
seu funcionamento, alcangar seus objetivos e todas as suas areas s&do precisam
interagir com o departamento de finangas para executar suas tarefas. Alguns autores
como Junior, Rigo e Cherobim (2010, p. 04) conceituam a administracao financeira
resumidamente como “a arte e a ciéncia de administrar recursos financeiros para
maximizar a riqueza dos acionistas”.

O conceito de administragéo financeira € dado como um conjunto de métodos
e técnicas utilizados para gerenciar os recursos financeiros da entidade, objetivando
a maximizagao do retorno do capital investido pelos acionistas. Cabe ao gestor das
finangas da empresa a tarefa de utilizar seu conhecimento técnico e as ferramentas
gerenciais disponiveis com a finalidade de “aumentar a riqueza dos investidores”.
(Wernke 2008, p. 4). No desempenho das fungbes do administrador financeiro é
determinante que seus objetivos sejam alcangados para o sucesso e crescimento da
empresa.

Estudar finangas representa atuar sobre a geragcédo ou destruicdo de valor
econdmico em organizagdes com ou sem fins lucrativos. O valor econdmico da
empresa (ou de um projeto de investimento) esta na sua capacidade ou habilidade
de gerar caixa ao longo do tempo, suficiente para pagar, no minimo, o custo de
oportunidade dos provedores do capital financeiro (Luzio, 2011).

Para que haja eficiéncia no gerenciamento dos recursos financeiros é preciso
um gestor que saiba utilizar as ferramentas adequadas para execugao das
atividades. O administrador financeiro, além do seu controle interno que incluem
atividades operacionais, ele também deve-se preocupar com o ambiente externo dos
negocios. Este ambiente externo, basicamente é influenciado por fatores
econdmicos que também interferem na viabilizagdo dos negdcios, influenciando
diretamente na area de finangas, como as taxas de juros e os indicadores de inflagao.

Segundo Gitman (2004) as principais fungdes do administrador financeiro
estdo na gestdo de caixa, concessdo de crédito, administragcdo de cobrangas,

captacao de recursos, decisao de investimentos, planejamento e controle financeiro.
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Torna-se importante explicar que o gestor financeiro € o principal responsavel
para determinar qual é o melhor caminho para equilibrar as finangas do negdcio,
determinando o regime tributario a ser adotado e quais gastos devem ser cortados.
Utiliza-se a administracao financeira para melhorar os resultados apresentados pela
empresa e aumentar o valor do patrimdnio por meio da geragao de lucro liquido,
pode-se dizer que os objetivos da administragéo financeira sdo ganhar dinheiro ou
agregar valor para os proprietarios e maximizar o valor unitario corrente das agdes
existentes (Ross; Westerfield; Jordan; Lamb, 2013).

Uma organizagao precisa de um planejamento financeiro adequado, que
permita novos investimentos, sempre tomando decisbes estratégicas com base em
informagdes financeiras precisas, para que a empresa consiga passar por desafios
monetarios e supera-los. Por isso, € fundamental monitorar permanentemente a
saude financeira da empresa. Drucker (2001) enfatiza que na administragdo todas
as decisdes empresariais e acgbes, deve-se sempre colocar o desempenho
econdmico em primeiro lugar. A empresa somente podera justificar sua existéncia e
autoridade pelos resultados econdmicos que produzir.

Desta forma, estudar finangas representa atuar sobre a geragao ou destruigao
de valor econdmico em organizagdes com ou sem fins lucrativos. O valor econémico
da empresa (ou de um projeto de investimento) esta na sua capacidade ou habilidade
de gerar caixa ao longo do tempo, suficiente para pagar, no minimo, o custo de
oportunidade dos provedores do capital financeiro (Luzio, 2011).

A grande transformagdo ocorrida no mundo pos-pandemia, refletiu no
comportamento das organizagdes, obrigando-as a se reinventarem e buscarem
melhorar em todos os aspectos. Foi gerada uma necessidade de repensar os
investimentos e a forma como as empresas se relacionam com o mercado, buscando
minimizar os efeitos da crise sanitaria. Muitas empresas mudaram até mesmo o seu

planejamento estratégico para se adequarem ao novo periodo econdmico.

CONCEITOS E FERRAMENTAS GERENCIAIS DA ADMINISTRAGAO
FINANCEIRA

O objetivo da administragdo financeira € maximizar o patrimoénio dos

acionistas. A fungdo do administrador financeiro é orientar as decisbes de

investimentos e financiamentos a serem tomadas pelos dirigentes da empresa

GEDECO, Goiania Jan-jun./2025, volume 4, nimero 1



(Matarazzo, 2010; Ferreira, 2013). A seguir estdo representadas algumas

ferramentas sobre gestao financeira:

Balango Patrimonial

E uma demonstragdo estatica, sintética e ordenada do patriménio da
empresa, compondo as contas positivas — ativo — que sdo bens e direitos e de contas
negativas - passivo — que s&o obrigagdes financeiras da empresa (Olivo; Boschilia,
2012). Reflete a posicao financeira da empresa de forma quantitativa e qualitativa
em determinado momento. Neste documento, os bens, direitos, obrigacbes e a
participacao dos socios sédo explicitas a todos que tenham acesso a este documento.
Mostra o patriménio da empresa em uma determinada data, tendo como principal
utilidade a identificacdo da situacdo financeira em um determinado momento,
identificando a qualidade os ativos da companhia e quais passivos podem afetar

negativamente a empresa (Bachtold, 2011).

Demonstracao do Resultado do Exercicio (DRE)

A demonstracao do resultado do exercicio € uma demonstragao dos aumentos
e redugdes causados no patriménio liquido pelas operagbes da empresa. As
demonstragbes do resultado retratam apenas o fluxo econbmico e ndo o fluxo
monetario (fluxo de dinheiro) (Matarazzo,2010). A DRE oferece uma sintese
financeira dos resultados operacionais e nao operacionais de uma empresa por um
periodo estabelecido, ajuda a nortear a empresa, investidores e o mercado sobre
sua evolucdo ou ndo nas vendas, receitas, despesas e custos. Ela é elaborada
anualmente para fins legais de divulgagdo, mas em geral € feita mensalmente para

fins administrativos e trimestralmente para fins fiscais (Olivo; Boschilia, 2012).

Administracao do Capital de Giro

O termo capital de giro é muito utilizado nas organizag¢des, também conhecido
como Ativo Circulante, representa o valor total de recursos que uma empresa
necessita para financiar seu ciclo operacional, comec¢ando pela compra de matéria-
prima até o recebimento das vendas (Silva, 2016).

O capital de giro €& fundamental para o funcionamento da empresa,
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representado na parte contabil pelo ativo circulante, pelas suas aplicacdes correntes,
identificadas no balango patrimonial como disponibilidades, valores a receber e
estoques. No sentido mais amplo e financeiro, o capital de giro representa os
recursos demandados por uma empresa para financiar suas necessidades
operacionais, desde a aquisicdo de matérias-primas ou mercadorias até o
recebimento pela venda do produto acabado. Conforme Assaf Neto (2005), o
conceito de capital de giro ou capital circulante esta ligado aos recursos que circulam
ou giram na empresa em determinado periodo, ou seja, € uma parcela de capital da
empresa aplicada em seu ciclo operacional (desde a compra da matéria-prima até a
venda do produto ao cliente).

Segundo Assaf Neto (2005), € a parcela dos recursos proprios de uma
empresa que se encontra disponiveis para aplicagdes e uma gestdo inadequada do
Capital de Giro resulta em sérios problemas financeiros. Sendo assim, administrar e
manter o fluxo de caixa saudavel garantindo a continuidade do negécio, realizando
estudos e aplicagao da gestdo do Capital de Giro na organizagao, é uma das tarefas
financeiras mais importantes, complexas e abrangentes de uma empresa.

O Ativo Circulante, comumente chamado de capital de giro, representa a
porcao do investimento que circula, de uma forma para outra, na condugao normal
dos negdcios. Esse conceito abrange a transigao recorrente de caixa para estoques,
destes para os recebiveis e de volta para o caixa. Na qualidade de equivalentes de

caixa, os titulos negociaveis também sao considerados parte do capital de giro.

Fluxo de Caixa

A demonstracao do fluxo de caixa esta entre as principais demonstragdes
financeiras de uma empresa, sendo definida pelos movimentos de entrada e saida
de caixa durante o periodo considerado pela empresa. Oferecendo uma visao dos
fluxos de caixa operacionais, de investimento e financiamento da empresa e concilia
tais fluxos com as variagdes dos saldos de caixa e aplicagdes em titulos negociaveis
nesse periodo. “A demonstracdo do fluxo de caixa esta entre as quatro principais
demonstragdes financeiras de uma empresa, sendo definida pelos movimentos de
entrada e saida de caixa durante o periodo considerado pela empresa” (Gitman,
2005, p. 40). Oferecendo uma visdo dos fluxos de caixa operacionais, de

investimento e financiamento da empresa e concilia tais fluxos com as variagdes dos
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saldos de caixa e aplicagbes em titulos negociaveis nesse periodo (Gitman, 2005).

Contas a pagar

As contas a pagar sédo obrigagdes que uma empresa tem a cumprir, € um tipo
de conta onde ficam registrados os compromissos financeiros a serem liquidados,
como exemplo o pagamento de fornecedores de bens e servigos, impostos,
despesas fixas, salarios. (Sebrae, 2017). De modo geral, as contas a pagar € um
registro demonstrando que a empresa possui uma obrigagado com terceiros, que sera
recebida por alguém em uma data especifica. E registrado nas contas a pagar todas
as movimentacodes relativas a contratacao de servigos e mercadorias, além das suas
obrigacgdes fiscais. Dessa forma, a auséncia de controle nas contas a pagar acarreta
atrasos e por consequéncia, mais despesas financeiras como juros e multas de

mora.

Contas a receber

z

E onde s&o registradas as entradas (aumentos) e as baixas (redugdes) das
vendas de uma empresa (Sebrae, 2017). Deve haver uma boa administragdo de
contas a receber, pois nesse processo deve se ter o maximo de cuidado e
responsabilidade, para que nao ocorra inadimpléncia por parte do cliente e gere
problemas futuros para a empresa. Deve haver um controle interno que se torna uma
ferramenta essencial para evitar este tipo de risco, devendo ser feito um controle
periédico, acompanhando cada cliente, verificando quais estdo em atraso e

efetuando as devidas cobrangas.

Planejamento Orgcamentario

As decisdes financeiras em um sistema orcamentario devem ser embasadas
em dados provenientes de um sistema de informacgdes contabeis e financeiras bem
organizado. Conforme Hoji (2004), esse modelo de avaliagdo mensura e expde, por
meio de projecdes os resultados econdmicos e financeiros da empresa, assim como
as suas unidades constituintes. Segundo Frezatti (2007) o orgcamento deve ser
baseado no compromisso dos gestores em termos de metas a serem alcangadas, €

considerado um dos pilares da gestdo e uma das ferramentas fundamentais para
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que o accountability - obrigagdo dos gestores de prestar contas - possa ser

encontrado.

Taxa Interna de Retorno (TIR)

Segundo Brito e Cardoso (2002) a taxa de desconto, chamada TIR, representa
a taxa de desconto que torna o Valor Presente Liquido (VPL) dos fluxos de caixa
futuros iguais a zero. Para fins de decisao a taxa interna de retorno devera superar
o custo de capital, significando que as aplicagbes da empresa estdo rendendo mais
do que o custo dos recursos usados na entidade como um todo. Com a TIR
buscamos sintetizar os méritos de um projeto, deve depender apenas dos fluxos de
caixa de determinado investimento, o investimento s6 € aceito se a TIR é maior do
que o retorno exigido, caso contrario deve ser rejeitado (Ross; Westerfiled; Jordan,
2002).

indice de Lucratividade

O resultado liquido de um numero de politicas e decisdes € definido como
indice de Lucratividade. Ele representa a eficiéncia das operacdes de um negdcio,
mostram os efeitos de liquidez, gerenciamento de ativos e a divida sobre os
resultados operacionais (Brigham; Gapenski; Ehrhardt, 2001). Segundo Brito e
Cardoso (2002) o indice de lucratividade é o quociente entre o valor atual das
entradas e o das saidas.

Gestao de custos

Segundo Bruni e Fama (2004), a contabilidade de custos é o processo
organizado de aplicar os principios da contabilidade geral para registrar os custos
das atividades de um negocio. A partir das informagdes coletadas sobre as
operagdes e vendas, utiliza-se dados contabeis e financeiros para determinar os
custos de producao e distribuicdo de produtos ou servigos. O objetivo é alcangar uma
operagéo eficiente, racional e lucrativa. Segundo o mesmo autor, ele define gastos
como o sacrificio financeiro que a entidade assume para obter um produto ou servigo
qualquer. Os investimentos representam gastos ativados devido a sua vida util ou

aos beneficios atribuiveis a periodos futuros. Os custos sdo gastos relacionados aos
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bens ou servigos utilizados na producédo de outros bens ou servicos. As despesas
correspondem aos bens ou servigcos consumidos direta ou indiretamente para a

obtencéao de receitas.

Sistema integrado para a administragao financeira

Pode-se dizer que o ERP é um sistema integrado, que possibilita um fluxo de
informacdes unico, continuo e consistente por toda a empresa, sob uma unica base
de dados. E um instrumento para a melhoria de processos de negdcios, como a
producao, compras ou distribuicdo, com informagdes on-line e em tempo real
(Padilha; Marins, 2005).

Na aplicagdo da tecnologia da informagdo nos projetos da organizagdo, os
sistemas integram os dados em um unico repositério, integrando toda a organizagao.
Eles se reunem nos principais processos de negocios da empresa em um Unico
software, permitindo que exista um fluxo de informag¢dées em tempo real dentro da
organizagéo e ajudando nas tomadas de decisbées. As organizagdes estdo cada vez
mais complexas vivendo em um mercado que muda constantemente, portanto os
processos devem ser ageis para acompanhar essas alteracdes. E necessario
conhecer o ramo do negdcio, as peculiaridades do mercado e da propria empresa.
A melhor forma para haver agilidade e eficiéncia é através da equipe multidisciplinar,
buscando sempre uma melhor comunicagdo entre os departamentos (Giuzio;
Canuto, 2023).

Os sistemas integrados sdo pacotes comerciais de software adquiridos
prontos no mercado de fornecedores especializados. Muitas empresas desenvolvem
solugcbes caseiras de um sistema, sendo implementado por uma equipe de
desenvolvimento interno, isso gera pontos positivos pela alta customizagédo e
direcionamento dos processos, a empresa deve-se adequar aos processos de

negocios e a modelagem do novo sistema.

Financiamento e Captacao de Recursos

O mercado imobilidrio mostrou grande expansao nos ultimos anos, devido
principalmente aos agentes financiadores desse segmento: as instituicbes
financeiras, o mercado de capitais e o Governo Federal. Esses utilizam os seus

recursos e instrumentos para desenvolver esse mercado (Cotrim, 2012). O mercado
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da construgao civil envolve diversas areas da economia, dentre estas, a financeira.
Na construgdo e incorporagéo civil se utiliza um montante de recursos para a
realizagcdo de um empreendimento, desde a compra do terreno até a entrega ao
cliente, buscando sempre uma menor taxa de juros. As instituicbes financeiras e
diversos investidores estao dispostos a alocar seus recursos, almejando um retorno
financeiro maior (Falcéo; Franga; Longo, 2021).

Ha diversas possibilidades para se captar recursos, sejam estes onerosos,
proprios, ou subsidiados pelo Governo Federal. De acordo com os dados da
Fundagao Joao Pinheiro, no ano de 2022, o déficit habitacional no Brasil totalizou em
6 milhdes de domicilios, em virtude do déficit habitacional vultoso existente no pais,
da existéncia dos programas de incentivo a compra de imovel, como o Minha Casa
Minha Vida, e a variagao na taxa de juros da atual taxa de juros, consta-se que a
quantidade de empreendedores ingressando na atividade da construgao civil se
intensificou.

Existem alguns tipos de financiamentos, que as pesquisas bibliograficas
realizadas a partir de Falcao; Franga; Longo (2021), destaca-se o empréstimo
imobiliario de curto e longo prazo, fundo de investimento imobiliario, certificado de
recebiveis imobiliarios, capital de socios, dentre outros. Apresenta-se a seguir, de
forma resumida, os tipos de financiamento, a saber:

Empréstimo Bancario de Curto Prazo: Sdo aqueles cujo contrato tem
duracgao inferior a um ano. Esta modalidade é pouco utilizada no setor da construcao
civil. Quando o projeto € de execugédo rapida e altamente lucrativa, com expectativa
de vendas ageis, a consideragao de um empréstimo bancario de curto prazo torna-
se viavel.

Empréstimo Bancario de Longo Prazo: E comumente empregado para
viabilizar empreendimentos, mesmo com taxas superiores as dos empréstimos de
curto prazo. Devido a sua extensdo, alinhada a do projeto, os recursos sao
exclusivamente direcionados ao empreendimento, acompanhando o fluxo da obra e
o pagamento da divida durante o periodo em que a empresa entrega a obra, 0s
clientes aderem ao financiamento bancario, e ocorre a reconciliagdo de contas no
banco.

Fundo de Investimento Imobiliario (Fll): sdo dedicados a atividade da

construcao civil, e seu estatuto respalda, ou ndo, a especificidade do foco em que o
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recurso deve ser aportado, seja para aluguel ou venda de imdveis, comerciais ou
residenciais. O Fll representa a unido de cotistas que investem especificamente em
ativos do mercado imobiliario, na forma de condominio fechado, com a
impossibilidade de saida antes do encerramento, exceto por meio de assembleia ou
venda no mercado secundario.

Certificado de Recebiveis Imobiliarios: operado por meio de uma
securitizadora, € a transformacgao dos recebiveis de uma empresa em certificados,
que podem ser vendidos no mercado com um desagio, representando a rentabilidade
do investidor. Esse certificado, ao final do contrato, pode ser convertido em dinheiro,
sendo uma forma utilizada no mercado imobiliario para transformar a divida da
empresa em um titulo negociavel.

Fundo de Investimento em Direitos Creditérios: modalidade pouco
utilizada pelo mercado imobiliario devido ao seu custo. Como forma de securitizagao,
eles sdo conceituados como a antecipacdo dos recebiveis de uma empresa pelo
Fundo.

Permutas: Muitas empresas na atividade imobiliaria utilizam o sistema de
permutas. A permuta, regimentada por contrato e pelas leis do Codigo de Defesa do
Consumidor, ndo esta relacionada a Lei das Incorporacbes ou a Comissao de
Valores Mobiliarios (CVM).

Capital dos Sécios (Recurso Préprio): modalidade de capital dos sécios
como fonte de recurso para a incorporagado imobiliaria. O empresario utiliza seus
préprios recursos para financiar o projeto. Embora esse empresario geralmente
acredite que essa seja a forma menos onerosa de financiamento, ha uma linha de
pensamento oposta, que considera o recurso proprio como o método mais caro para

fomentar um projeto.

SETOR IMOBILIARIO BRASILEIRO

No setor imobiliario brasileiro, as construtoras e incorporadoras
desempenham papéis essenciais, impulsionando o desenvolvimento urbano e
contribuindo significativamente para a economia do pais. O setor ndo apenas aquece
a economia, mas também proporciona um terreno fértil para investimentos e

desenvolvimento urbano.
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Segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), o setor
imobiliario contribuiu com cerca de 9% do PIB brasileiro em 2020. Esse € um numero
que demonstra a relevancia econémica do setor, que abrange desde a constru¢ao
civil até a comercializagao de imoéveis.

No ambito do mercado imobiliario, as construtoras e incorporadoras
desempenham papéis distintos, porém complementares, na realizagdo de
empreendimentos imobiliarios. Uma construtora € uma empresa especializada na
execugao fisica de obras, responsavel pela materializagdo dos projetos
arquiteténicos e de engenharia civil.

Por outro lado, uma incorporadora € responsavel pela identificacdo de
oportunidades de negdcios e investimentos em determinados territérios, a aquisi¢ao
de terrenos, o desenvolvimento de projetos imobiliarios e a comercializagdo das
unidades construidas.

A principal diferenga entre construtoras e incorporadoras reside nas etapas do
processo imobiliario em que atuam. Enquanto as construtoras focam na execucéao
fisica das obras, incluindo a construgdo de edificios e infraestrutura, as
incorporadoras estao envolvidas nas fases iniciais do empreendimento, desde a
concepgao do projeto até a venda das unidades habitacionais ou comerciais
(Estadao, 2020).

METODOLOGIA

Na condugdo do presente estudo foi adotada uma abordagem
multidisciplinar, que engloba uma variedade de dominios de conhecimento no que
se refere a Administracdo, Contabilidade, Engenharia Civil tendo em vista o objeto
de pesquisa discute o segmento de construtoras e incorporadores no mercado
imobiliario.

O foco principal recai sobre a pesquisa aplicada, uma vez que as conclusdes
obtidas tém potencial de aplicagéo direta nas organizagdes investigadas (Gil, 2017).
Caracterizando como um estudo transversal, com pesquisas realizadas no periodo
de setembro de 2023 a abril de 2024.

Quanto aos objetivos do trabalho, pode-se afirmar que se trata de uma
pesquisa de cunho exploratorio descritivo, ja que sao feitas hipéteses ao longo do

estudo baseadas nas pesquisas levantadas nas organizagdes escolhidas, de modo
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a elaborar conclusées com maior nivel de acerto e aproximagao com a realidade.
(Farias Filho, 2015).

Neste estudo em particular, adotou-se a abordagem de estudo de caso,
conforme definido, como uma investigagdo empirica que analisa um fenédmeno
contemporaneo em seu contexto de vida real, buscando detalhamento e
compreensao aprofundada (Yin, 2015).

A pesquisa de campo foi realizada por meio entrevistas com o gestor da area
financeira da empresa ABC — Incorporadora (nome ficticio), localizada em Goiania.
A entrevista foi gravada e transcrita, obedecendo a um roteiro semiestruturado com
questdes orientadoras sobre a estrutura da area financeira; fontes de receita mais
relevantes; orgcamento financeiro; metas financeiras; investimentos, financiamentos
e empréstimos; monitoramento de custos operacionais; estratégias adotadas para
otimizar os custos; mercado imobiliario; desafios econdmicos; riscos financeiros;
tecnologia e sua utilizagdo na gestdo financeira; implementacdo de novas
tecnologias; resultados financeiros; indicadores financeiros e por fim, perspectivas
e planos futuros para a gestéao financeira.

Realizou-se uma analise SWOT, concentrando a analise do ambiente externo
através das oportunidades e ameacas e no ambiente interno, os pontos fortes e
fracos, extraindo dos dados da entrevista realizada, com analise qualitativa.

Apresentacao da empresa ABC Incorporadora

A empresa ABC atua ha mais de 31 anos no mercado imobiliario goiano, tendo
entregado empreendimento com o mais alto padrado de qualidade. A empresa foca
no atendimento de exceléncia, contando com treinamentos constante dos
colaboradores envolvidos, com o intuito de sempre oferecer 6timo atendimento e
manter uma boa relagdo com os clientes.

A ABC ja entregou mais de 300 mil m? na construcdo de seus
empreendimentos, e conta com certificacbes ISO 9001 e Programa Brasileiro de
Qualidade e Produtividade do Habitat (PBQP-H). Comprometida com a exceléncia,
observa todas as etapas do processo, desde a escolha da localizagado aos tragos
arquitetonicos, e todos os outros aspectos que proporcionardo mais qualidade de
vida em seus empreendimentos. Além disso, todos os produtos planejados visam

proporcionar bem-estar, conforto e satisfacdo, buscando atender aos mais altos
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niveis de exigéncia. A sustentabilidade € um dos pilares construtivos da empresa,
que busca trazer para os seus empreendimentos solugdes inteligentes que tragam
menos impactos e mais beneficios ao meio ambiente.

Pensando em preservagao e moderacao climatica do local, boa parte das
arvores do empreendimento Parque Arquitetonico foram preservadas e mantidas.
Em suas obras, a reciclagem é constante, aliada a parceiros que cuidam dos
descartes de seus residuos, desta forma, a empresa trabalha com a logistica reversa

dos residuos de gesso a fornecedora.

Coleta de Dados

A entrevista foi realizada no dia 20/03/2024 com o Diretor Financeiro da ABC
Incorporadora tendo sido gravada e transcrita com autorizagao formal da empresa e
do entrevistado conforme consta nas exigéncias do comité de ética de pesquisa. Da
entrevista realizada foi possivel identificar dados importantes em relacédo a diversos

indicadores financeiros. Segue abaixo os dados coletados:

Indicadores da Gestao ABC Incorporadora
Financeira
Informagdes gerais A empresa conta com uma histéria de mais de 31 anos

de mercado, consolidada no mercado goiano,
entregando empreendimentos com alto padréo de
qualidade e com as certificacées ISO 9001 e PBQP-H.
Estrutura financeira Apresenta uma estrutura enxuta, possuindo um gestor
financeiro, um analista, uma assistente, contanto com
colaboradores no contas a pagar e receber.

Possui processos bem estruturados com as devidas
certificagdes 1ISO 9001 e PBQP-H. A principal fonte de
receita da incorporadora € a incorporag¢ao imobiliaria,
estando focada no desenvolvimento, venda e entrega
das unidades habitacionais.

Planejamento Orgamentario Realizam orgamentos prévios com base no histérico de
obras, e consultam os executivos com base em projetos
finalizados com os historicos de precgos, os custos sao
acompanhados mensalmente e atualizados conforme a
execugao de obras. Possui metas financeiras definidas
e as trés principais métricas: o indice de lucratividade, a
TIR (taxa interna de retorno) e o VGV (valor geral de

vendas).
Investimentos e Os principais investimentos estdo na seguranga,
financiamentos sustentabilidade e qualificacdo da méao de obra

especializada, buscando atender a demanda do
mercado e garantir a qualidade dos empreendimentos.
O empreendimento realiza financiamentos e
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empréstimos para as atividades de construcao de
empreendimentos, por meio de empréstimos com
instituicoes financeiras e emissao de Certificados de
recebiveis imobiliarios, essas operagdes sao realizadas
principalmente através do plano empresario, visando
subsidiar os custos de obra.

Gestao de custos

O controle da gestao custos operacionais sao
monitorados em produtos com margens reduzidas e
com demanda inelastica, fornecidos por poucas
empresas no Brasil, como o cimento, aco e elevadores.
Conta com estratégias de otimizagao de custos
operacionais por meio da eficiéncia administrativa,
curva ABC, negociagdes com melhores valores na
contratacdo de mé&o de obra e a realizagao de boas
parcerias permitindo negociagao de prego competitivo
na compra de produtos e contratagao de servigos e
continua retroalimentagao dos custos ao longo das
negociacoes.

Impactos econémicos e de
mercado

A empresa lida com as oscilagdes de mercado, ela se
baseia em estar bem-posicionada, com bons produtos e
uma tradicdo financeira sélida.

Os diretores da empresa monitoram regularmente o
mercado, baseando-se em informagdes e dados para
direcionar a empresa de forma prudente.

Os principais desafios econdmicos estéo relacionados
com a renda da populagéo, que impacta no mercado e
diretamente na capacidade de compra.

Riscos e mitigacbes

Os principais riscos financeiros sdo: escassez de
financiamento, inadimpléncia dos clientes e a
dificuldade de mao de obra, que aumenta o custo de
producao.

As medidas para mitigar esses riscos sao: manter um
relacionamento préximo com instituicdes financeiras,
realizar analises de créditos previamente, investir em
formagao interna de méo de obra e busca de fontes de
financiamento.

Tecnologia na gestéo
financeira

A ABC utiliza um ERP chamado “UAU”, sistemas de
planejamento e acompanhamento de obras, além de
ferramentas da Microsoft para produtividade. Ela possui
integracées com bancos e utilizagdo do Power B,
proporcionando agilidade na gestao financeira.

Avaliacdo de resultados

Os resultados sao avaliados mensalmente por meio de
relatérios que incluem fluxo de caixa e analises por
area, identificando variacoes e adotar medidas
corretivas, atualizando relatérios financeiros e
indicadores: fluxos de caixa, lucratividade, custo por
metro quadrado de construgao e taxa interna de
retorno.

Perspectivas futuras da
empresa

Automacao de processos e a implementacido de novas
tecnologias. Investimento em integragdes entre
sistemas e em solug¢des que possam reduzir a
dependéncia de mao de obra. O foco é na melhoria
continua dos processos financeiros para subsidiar a
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tomada de decisao pela alta dire¢do e garantir a
sustentabilidade e competividade do negdcio no
mercado.

Fonte: Dados da entrevista realizada com o Gestor Financeiro. Abril/2024.

A analise dos dados foi feita com base nos indicadores que foram
mencionados no topico anterior, sendo eles: informagdes gerais, estrutura financeira,
planejamento or¢camentario, investimentos e financiamentos, gestdo de custos,
impactos econdbmicos e de mercado, riscos e mitigagdes, tecnologia na gestao
financeira, avaliagao de resultados e perspectivas futuras. Tais indicadores permitem
analisar o ambiente interno e externo das empresas, apontando os principais pontos
fortes, fracos, oportunidades e ameagas da gestdo financeira da empresa
pesquisada. Paraisso, foi feita uma analise de SWOT da area financeira da empresa,

sendo ela realizada com o gestor financeiro da empresa.

ANALISE SWOT DA GESTAO FINANCEIRA

A analise SWOT é uma ferramenta de gestdo que ajuda a identificar no
ambiente externo as oportunidades (Opportunities) e ameagas (Threats) e no
ambiente interno, as forgas (Strengths) e fraquezas (Weaknesses) de uma empresa

ou projeto, auxiliando na tomada de decisdes mais acertadas.

Analise do ambiente externo: oportunidades e ameacgas
OPORTUNIDADES:

O déficit habitacional brasileiro € uma oportunidade, mas depende da
melhoria das condigdoes econémicas e de renda da populagao.

Os estudos desenvolvidos revelam que o Brasil despertou interesse de
investidores mundiais com evolugdo no segmento e assim, as incorporadoras e
construtoras tiveram de considerar o déficit habitacional brasileiro, destinando
recursos para unidades habitacionais a fim de atender classes mais baixas da
sociedade, tornando-se assim uma grande oportunidade (Da Rocha, 2009). As
empresas podem expandir suas operacgdes, aumentar sua participacdo no mercado
ao direcionar seus projetos para regides com maior necessidade de habitacao,

fortalecendo sua marca e sua reputagao no mercado imobiliario.
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AMEACAS:
Escassez de mao de obra e consequente aumento do custo direto da obra

Pesquisas revelam que as empresas enfrentam obstaculos para contratar
profissionais qualificados gerando escassez de mao de obra, comprometendo a
contratagdo e muitas vezes, aumentando o custo da obra e assim, torna-se
necessario uma politica interna de manutencao e qualificagdo da mao de obra. Os
estudos desenvolvidos por Ferreira e De Rezande, (2023), alertam para que os
funcionarios sejam comunicados e envolvidos no processo de requalificagdo, n&o s6
para que compreendam o sentido estratégico das mudangas, mas também para que

naveguem rumo ao futuro juntamente com a organizagao.

Oscilagoes do mercado imobiliario

O setor imobiliario apresenta uma distingado quando se analisa o mercado e
sua dindmica podendo perceber a influéncia das oscilagdes na oferta e demanda
de imoveis sobre a determinagéo dos pregos, aliada a regulamentagdes legais e
investimentos. Sendo assim, os estudos sinalizam que “o campo imobiliario se
destaca como singular quando comparado a outros setores da economia devido a
sua complexa dindmica de mercado. Isso ocorre porque a fixagao dos precos esta
sujeita as flutuagdes na oferta e demanda de imédveis, sendo também impactada
por regulamentagdes legais e investimentos tanto publicos quanto privados” (Lima,
2015 apud Farias, 2023, p. 8).

Na economia brasileira, a taxa basica de juros (SELIC) desempenha um
papel fundamental quando comparada com a inflagdo, o Produto Interno Bruto
(PIB) e a quantidade de moeda em circulagado, sendo possivel estabelecer uma
relacdo com o desempenho do mercado imobiliario, isto é, “mudancgas nesses
indicadores podem afetar a demanda por imdveis, seus precos, as condi¢coes de
financiamento e o apetite dos investidores no mercado imobiliario.” (Farias, 2023, p.
12). Por exemplo, um aumento na SELIC pode elevar os custos de financiamento,
reduzindo a acessibilidade aos iméveis. A inflacdo pode influenciar os pregos dos
materiais de construgcéo e dos imoveis, afetando a oferta e a demanda. O
crescimento do PIB geralmente indica uma economia saudavel, incentivando a

confianca dos consumidores e investidores, o que pode aumentar a demanda por
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imoveis.

Oscilagoes da renda da populagao

Ao adquirir uma residéncia, os valores anuais que uma familia consegue pagar
sao influenciados principalmente pelo seu nivel de renda. No entanto, as condi¢des
do mercado de capitais determinam como essa familia transforma esses
pagamentos anuais no prego de compra do imovel. Se as taxas de juros estiverem
baixas e a inflagdo for elevada, as familias estarao dispostas a pagar precos mais
altos, mesmo que sua capacidade anual de pagamento permanegca a mesma
(Dipasquale; Wheaton, 1998, apud Souza et al, 2018, p.3).

A dependéncia das condicbes de mercado e a oscilagcdo da renda da
populagdo, também constituem um risco significativo. Se a renda das familias
diminuir devido a fatores econdmicos adversos, como desemprego ou recessao, a
capacidade dessas familias de pagar pelos imoveis reduz-se drasticamente. Isso
pode levar a uma queda na demanda por novos imoveis, impactando negativamente
as vendas e o fluxo de caixa da empresa. A instabilidade na renda torna o mercado
imobiliario mais imprevisivel, dificultando o planejamento e a execugéo de projetos a

longo prazo.

PONTOS FORTES:
Possuir certificagoes ISO 9001 e PBQP-H

A pesquisa revelou que a empresa possui certificagdo 1ISO 9001 - uma norma
internacional que estabelece os requisitos para um Sistema de Gestdo da Qualidade
- 0 que no mercado atual transformou-se em uma necessidade uma vez que
possibilita adentrar em novos mercados, gerando um aumento da produtividade e de
qualidade de produtos disponibilizados ao mercado e consequentemente,
aprimorando a imagem da empresa no mercado através de seus produtos confiaveis.
A certificacdo ISO 9001 “tornou-se uma necessidade para as organizagdes que
buscam acesso a novos mercados, aumento da produtividade, melhora da imagem
organizacional, diminuicdo da taxa de produtos defeituosos, entre outros.” (De
Nadae, 2009, p.94)

Importante apontar nos estudos que o Programa Brasileiro da Qualidade e
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Produtividade do Habitat “(PBQP-H) tem como objetivo basico promover a qualidade
e produtividade na construcdo habitacional, de forma a aumentar a competitividade
de seus bens e servigos”. (Brasil, 1998, apud Cardoso et al, 2014, p.4). Assim,
importante destacar algumas diretrizes que orientam o fortalecimento da estrutura
produtiva, com foco na forga tecnolégica e gerencial, bem como a criagdo e
implantacdo de ag¢des que busquem aperfeicoamento da qualidade e da
produtividade.

Realizar orgamento prévio com base nos histéricos

Uma pratica comum pela empresa € utilizar informagdes de obras anteriores
como base para estimar os custos de novos projetos. Esses dados historicos
fornecem informacdes valiosas sobre os materiais, mao de obra e outros custos
envolvidos em projetos similares. E visto que um dos fatores primordiais para um
resultado lucrativo e o sucesso do construtor € uma orgamentagao eficiente.

Orcamentos bem fundamentados contribuem para a credibilidade e a
confianga da empresa junto a investidores e clientes, demonstrando um alto nivel de
profissionalismo e compromisso com a transparéncia. Isso pode resultar em um
maior nivel de satisfagcdo e fidelizagdo dos clientes, bem como em melhores

condigdes de negociagdo com fornecedores e parceiros financeiros (Mattos, 2019).

Investir na qualificagcao da mao de obra

Existe investimento na qualificacdo da m&o de obra dos funcionarios,
oferecendo um curso de formacéao interno, sendo essencial para o sucesso € a
produtividade da empresa. O investimento na qualificagdo e formagdo da mao de
obra interna na empresa promove um ambiente mais capacitado e uma maneira mais
eficaz de gerenciar o conhecimento dentro da organizagao. Assim, como afirma Da
Silva e Leal (2016) a valorizagdo do capital intelectual ajuda no conhecimento e
aprendizado como caracteristica do funcionario, trazendo resultados positivos e

produtivos para a empresa.

Realizar financiamentos em empréstimos para as atividades de construgao de
empreendimentos

No contexto da construcao civil e da empresa, a realizacao de financiamentos
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e empréstimos desempenha um papel fundamental nas atividades de
desenvolvimento de empreendimentos. A empresa recorre a financiamentos,
empréstimos e emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios para financiar
diversas etapas do processo de construgado, incluindo a compra de terrenos, o
financiamento da construcdo e o gerenciamento de despesas operacionais. As
instituicbes financeiras e diversos investidores estdo dispostos a alocar seus
recursos, almejando um retorno financeiro maior (Falcdo; Franga; Longo, 2021).
Desde a aquisigao do terreno até a entrega do empreendimento ao cliente,
uma quantidade significativa de recursos € necessaria para viabilizar o projeto, e isso
muitas vezes implica em buscar opgdes com taxas de juros reduzidas. Ao
desenvolver parcerias estratégicas com instituicbes financeiras ou programas de
financiamento especificos para o setor da construgdo, a ABC pode mitigar os

impactos negativos desse ponto fraco.

Monitoramento do controle da gestao de custos operacionais

Dentro da empresa, o controle dos custos operacionais € uma pratica
constante e essencial. Isso significa monitorar regularmente todas as despesas
associadas as operacdes da empresa, desde custos de materiais € mao de obra até
despesas administrativas e operacionais.

Ao manter um controle rigoroso sobre os custos operacionais, a ABC otimiza
seus recursos financeiros, identifica possiveis areas de desperdicio ou ineficiéncia e
toma medidas corretivas proativas para melhorar a eficiéncia operacional. “O objetivo
€ alcangar uma operacgao eficiente, racional e lucrativa” (Bruni; Fama, 2004).

Investir em parcerias de longa data

As parcerias de longa data na empresa sao fundamentais para o sucesso e
sustentabilidade no mercado de construcdo civil. Isso permite uma comunicacao
eficaz entre os fornecedores, reduzem custos operacionais por meio de melhores
condigdes nas negociagdes de precos e oferecem estabilidade ao minimizar
interrupgdes no fornecimento. Além disso, essas parcerias facilitam o acesso a novos
mercados e oportunidades de negdcios, ampliando o alcance da empresa.

Portanto, investir em relagdes duradouras com fornecedores, subcontratados,

investidores e clientes é essencial para a eficiéncia operacional e o crescimento a
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longo prazo da empresa. “As parcerias entre fornecedores e a empresa tém
influéncia no projeto, em relagéo ao custo, tempo e qualidade, mas também podem
trazer inovacdo e aumentar a satisfacdo do cliente. [...]Formatar cada vez mais
parcerias entre fornecedores e construtoras para um conjunto de obras € o caminho
para que a construtora seja cada vez mais semelhante a uma industria montadora,
preocupando-se mais com o projeto, planejamento geral, controles, operagéo e com
o cliente” (Martins, p.30, 2004 apud Guilherme, p. 30, 2007).

Realizar analise de crédito previamente

Na analise de crédito realizada pela ABC, uma consulta no Serasa € efetuada
para verificar a situagao financeira do cliente. Esse procedimento inclui a analise de
crédito prévia, que é fundamental para assegurar a seguranga financeira da empresa
e mitigar os riscos de inadimpléncia.

Durante essa analise, sdo avaliados diversos fatores, como o historico de
crédito do cliente, sua capacidade de pagamento, e eventuais restricbes ou
pendéncias financeiras. Em esséncia, a analise de crédito visa destacar os
potenciais riscos nas transagdes comerciais, com o objetivo de avaliar a capacidade

de pagamento de um cliente (Birolo; Cittadin; De Oliveira, 2011).

Avaliar os resultados mensalmente através de relatérios que incluem fluxo de
caixa e analises por area

Mensalmente, a ABC realiza a atualizagdo dos relatérios de resultados dos
empreendimentos, acompanhando-os por meio da exportagao de dados do sistema
interno. Esses dados sao inseridos em uma planilha utilizada para monitoramento
continuo e replanejamento. A planilha inclui informagdes detalhadas sobre o fluxo de
caixa, permitindo a analise das entradas e saidas financeiras. Além disso, os
relatérios mensais contém analises especificas por area, como marketing e vendas,
com numeros atualizados més a més. Caso haja aumento nos custos, essa
informacgao é imediatamente revisada e a equipe comercial é informada para ajustar
as estratégias conforme necessario.

Essas praticas garantem que a ABC mantenha um controle rigoroso sobre
todos os aspectos financeiros e operacionais dos projetos, assegurando uma gestao

eficiente e eficaz. Costa (2004) explica que a Tesouraria se encarrega de identificar
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oportunidades financeiras, direcionar agbes e tomar decisdes nas negociagcdes
diarias e orgcamentarias. A empresa também elabora o Fluxo de Caixa e relatérios
gerenciais, que sao gerados por meio de interfaces entre a ferramenta de Gestao de
Tesouraria e o banco de dados, coletando informacdes detalhadas de diversos

setores conforme necessario.

Acompanhar indicadores financeiros

Os gestores e diretores da empresa monitoram regularmente os indicadores
financeiros durante a execugdo dos empreendimentos e ao final das obras. Esse
acompanhamento permite comparar o desempenho entre projetos e avaliar a
eficiéncia administrativa, assegurando a entrega dentro do prazo estipulado. Os
dados sdo compilados em relatorios de resultados do empreendimento, focando
principalmente na taxa interna de retorno (TIR), custo por metro quadrado e
lucratividade. Esses indicadores oferecem uma visdo clara do desempenho
financeiro, facilitando a tomada de decisbes e ajustes necessarios para a
sustentabilidade e crescimento da empresa.

Drucker (2001) enfatiza que na administracdo todas as ag¢des e decisbdes
devem colocar o desempenho econdmico em primeiro lugar, a empresa sé pode
justificar sua existéncia pelos resultados econémicos que produzir. E um ponto forte
da empresa que fornece uma visao clara do desempenho financeiro durante todo o

periodo de execucdo do empreendimento.

PONTOS FRACOS:
Falta de indicadores financeiros

A empresa utiliza os indicadores financeiros de Lucratividade, Taxa interna de
retorno, custo por metro quadrado e o Valor Geral de Venda. Ademais, pode
implementar outros indicadores financeiros que podem melhorar a analise e
desempenho, como: EBITDA, Margem Bruta, Margem Liquida, Liquidez Geral.
(Bruni, 2011, apud Pimentel et al., 2017)

A utilizacdo de uma gama mais ampla de indicadores financeiros € crucial para
fornecer uma visdo mais abrangente e detalhada do desempenho financeiro da

empresa. Permitira a ABC identificar com maior precisdo areas de melhoria, otimizar
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recursos € maximizar a eficiéncia operacional. Implementando novos indicadores
financeiros, a ABC aprimora sua capacidade de gestdo e fortalece sua posigao
competitiva no mercado, resultando em uma gestdo financeira mais robusta e

estratégica, o que contribui para o crescimento sustentavel da empresa.

Inadimpléncia dos clientes e escassez de financiamento

Para a empresa a inadimpléncia e a escassez de financiamento apresentam
como os principais riscos envolvidos na operagdo. O gestor da empresa destacou
que a inadimpléncia dos clientes € um fator critico. Se o cliente ndo tem renda, ele
nao pode comprar ou acaba deixando de fazer pagamentos.

Em um plano empresarial, a saude da carteira de clientes é vital, pois ¢é vista
pelos bancos, assim como o produto. Enquanto o banco pode financiar a empresa a
curto prazo (dois a trés anos), ele esta mais interessado no cliente final, que
representa um compromisso de longo prazo (15 a 30 anos). Portanto, a manutengao
de uma carteira saudavel de clientes é essencial ndo apenas para a continuidade do
fluxo de caixa da empresa, mas também para atrair financiamentos bancarios, dado
gue os bancos valorizam a estabilidade e a fidelidade dos clientes finais.

Dessa maneira, a inadimpléncia constitui um dos maiores desafios para a
eficiéncia das organizagdes, independentemente de seu porte ou receita (Sehn;
Carlini Jr., 2007, apud Magro et al., 2015, p. 2). A gestdo inadequada desse risco
pode culminar em faléncia. Embora as empresas se esforcem para criar sistemas
que mitiguem esse problema, € impossivel eliminar completamente a chance de que

devedores nao cumpram suas obrigagdes financeiras.

Sugestoes de melhoria

Por meio da verificagao das dificuldades enfrentadas na empresa ABC, é
possivel, com base na bibliografia estudada, apontar sugestdes para as dificuldades
enfrentadas.

Num primeiro momento sugere-se o investimento em programas continuos de
treinamento e desenvolvimento, além de implementar politicas de retengcdo de
talentos. Oferecer incentivos, como bolsas de estudo ou programas de

desenvolvimento de carreira, motiva os colaboradores a buscarem constantemente

GEDECO, Goiania Jan-jun./2025, volume 4, nimero 1



o aprimoramento profissional. Deve-se incentivar a requalificagao dos funcionarios e
adotar uma abordagem estratégica para o recrutamento interno com possibilidades
de progressao de carreira.

Outro ponto relevante a sugerir refere-se a investimentos em automacéao e uso
de tecnologias avancadas que podem reduzir a dependéncia de mao de obra
intensiva, melhorando a eficiéncia operacional.

Sugere-se ainda, fortalecer parcerias com instituicbes financeiras para
melhores condi¢cbes de financiamento. Buscar alternativas de investimento mais
seguras em periodos de instabilidade econbémica sdo fundamentais. Investir em
sistemas de analise de crédito mais sofisticados, que utilizem tecnologias
avangadas, como inteligéncia artificial e big data, para avaliar o risco de crédito com
maior precisio.

Por fim, indica-se a implantagdo de uma certificacdo de compliance, como a
ISO 19600 (sistema de gestdo de conformidades) bem como a implementacéo de
outros indicadores financeiros complementando os ja existentes, como lucratividade
e taxa interna de retorno. Esses novos indicadores ampliam as analises realizadas,
fornecendo uma compreensao mais abrangente da saude financeira da empresa.
Além disso, permitem uma tomada de decisdo mais informada e estratégica,

identificando oportunidades de melhoria e antecipando desafios.

CONSIDERAGOES FINAIS

Foi possivel realizar um estudo de caso na area financeira da ABC
Incorporadora utilizando-se dos estudos tedricos relacionados a Administragéo
Financeira. Foi realizada uma pesquisa qualitativa por meio de uma entrevista que
permitiu a coleta de dados de indicadores da gestédo financeira da empresa. Da
coleta de dados foi feita uma analise SWOT da empresa, apresentando os pontos
fortes, fracos, ameacas e oportunidades.

Os pontos fortes identificados na empresa foram o acompanhamento de
indicadores financeiros, realizagcao de analise de crédito do cliente antes da venda,
utilizagado de um sistema de ERP, realizagao de parcerias de longa data, controle da
gestdo de custos operacionais e monitoramento constante, realizacédo de
financiamentos e empréstimos para as atividades de construcdo de

empreendimentos, investimento na qualificacdo da m&o de obra, aquisicdo e
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continuacdo da qualidade conforme as certificacbes ISO 9001 e PBQP-H, e
realizacao de orcamento prévios com base nos histéricos da empresa.

Em relacdo a analise do ambiente externo, a oportunidade verificada apos a
analise dos dados coletados na entrevista é a existéncia de déficit habitacional no
mercado brasileiro, permitindo que a empresa continue crescendo em sua principal
atividade de construgao e incorporacao imobiliaria. Ja as ameacas observadas foram
os desafios com as variacbes de renda da populacdo, dificuldade em encontrar
funcionarios qualificados e o consequente aumento de custos diretos de mao de
obra, oscilagdes do mercado imobiliario e a dificuldade de negociagdo de insumos
onde existe um oligopadlio, como no mercado de cimento, aco e elevadores.

Por fim, como ponto fraco foi apontado a inadimpléncia de alguns clientes,
escassez de financiamento e analise da area financeira com a utilizacdo de poucos
indicadores. A respeito da inadimpléncia dos clientes, a empresa hoje ja
implementou a verificagdo de analise de crédito previamente que busca solucionar
esse problema. Sobre a escassez de financiamento, a empresa atualmente ja
procura financiamentos em outras instituicées financeiras e a emissao de certificados
recebiveis imobiliarios, que mitigam essa dificuldade.

A respeito dos indicadores financeiros utilizados pela empresa, quais sejam,
lucratividade, taxa interna de retorno, custo por metro quadrado e valor geral de
venda para acompanhamento e analise da gestao financeira, apesar de serem bons
indicadores, a utilizagao apenas destes trés, € um ponto fraco. Da analise foi possivel
apresentar como sugestbes de melhoria a utilizagdo de mais quatro indicadores,
sendo EBITDA, margem bruta, margem liquida e liquidez geral.

A utilizagcdo do EBITDA vai permitir verificar o quanto a empresa € eficiente em
transformar a sua receita em geragao de caixa operacional efetivamente. A margem
bruta apresentara o quanto a empresa obteve de resultado imediato da sua atividade,
enquanto a margem liquida vai medir a viabilidade e eficiéncia da empresa e quanto
sobra de dinheiro gerado pelas vendas da companhia. Por fim, a liquidez geral vai
demonstrar se a empresa tem capital suficiente para honrar seus compromissos, se
estd em dificuldades e como esta a saude financeira de longo prazo. Esses

resultados vao facilitar a ABC Incorporadora a tomar decisdes mais assertivas.
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