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O objetivo do estudo foi o de identificar as prati-
cas de controladoria na gestdo de uma imobilia-
ria de condominio fechado. A pesquisa foi carac-
terizada como descritiva, bibliografica e de
carater qualitativo, realizada por meio de um es-
tudo de caso com a aplica¢ao de um questionario
aos gestores e funciondrios de uma imobilidria
localizada na cidade de Joio Pessoa-PB. Com
base nos dados coletados, os resultados apontam
a nio formalizagdo de vdrios procedimentos
como: a auséncia de procedimentos de controla-
doria, falta de controle dos recursos financeiros,
problemas de organizagao e omissdo quanto aos
registros contabeis, falta de inclusdo da movi-
mentacdo do caixa, auséncia do controle de com-
pras para as obras, como também de rotinas e
procedimentos devidamente formalizados. O es-
tudo concluiu que a auséncia de controladoria
pode estar diretamente relacionada a irregulari-
dades detectadas pela pesquisa, tendo em vista
que os pontos levantados podem acarretar conse-

quéncias quanto as ferramentas e a execug¢do do

trabalho, podendo prejudicar os processos de ges-
tao da empresa estudada, o controle da gestao or-
ganizacional e, consequentemente, a tomada de
decisdo, além de implicar diretamente os usudrios

externos, que sdo clientes e investidores em geral.

PALAVRAS-CHAVE

Controladoria. Tomada de decisdo. Imobiliaria.
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INTRODUCAO

O mercado imobiliario procurou ao longo
do tempo diversificar os tipos de residén-
cias, para ampliar as possibilidades de mo-
radia para seus clientes, e, dentre os novos
tipos, encontra-se o condominio fechado.
Segundo Raposo (2012), os condominios
fechados, ou gated communities, reinicia-
ram uma forte expansio em meados de
1970, quase dois séculos apds a primeira
edi¢do do fendmeno.

Os condominios fechados consti-
tuem-se em uma versao residencial dessa
categoria mais ampla de novos empreendi-
mentos urbanos, denominados “enclaves
fortificados”, e que se ampliam para as fun-
¢des de consumo, lazer ou trabalho, abran-
gendo varias modalidades, desde conjun-
tos de escritorios, consultorios médicos,
shopping centers, até escolas, hospitais,
centros de lazer e parques tematicos (BAR-
CELLOS; MAMMARELLA, 2008).

Tendo em vista a ampliacdo do mer-
cado desse seguimento residencial, as
imobilidrias precisam administrar as in-
formacdes de forma mais precisa para
atender a gestdo e tornarem-se competiti-
vas no mercado que estdo inseridas. Uma

das formas de gerir melhor as informa-

¢Oes é ter uma controladoria na empresa
para aperfeicoar os procedimentos inter-
nos e consequentemente obter mais infor-
magdes sobre o negdcio. Tendo em vista
que as organizagdes buscam informagdes
mais precisas e com intervalo de tempo
menor, a controladoria pode ajudar como
um agente que tem por finalidade trans-
mitir informac¢des em tempo habil de for-
ma confiavel.

De acordo com Mosimann e Fisch
(1999), a controladoria pode ser concei-
tuada como um conjunto de principios,
procedimentos e métodos das Ciéncias da
Administragdo, da Economia, Psicologia,
Estatistica, e principalmente da Contabili-
dade, que se ocupam da gestdo econdmica
das empresas, com o fim de orientd-las
para a eficacia.

Souza e Borinelli (2009, p. 11), defini-
ram a Controladoria como “[...] um con-
junto de conhecimentos que se constituem
em bases tedricas e conceituais de ordem
operacional, econémica, financeira e pa-
trimonial, relativas ao controle do proces-
so de gestdo organizacional”

Alinhando a evolu¢io dos condomi-
nios fechados e das informagdes que a con-
troladoria pode fornecer para ajudar na

gestao da organizagdo, a pergunta que nor-
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teou o estudo foi: Como as praticas de con-
troladoria podem ajudar a gestdo de uma
empresa de atividade imobilidria? Para res-
ponder a essa questdo, o objetivo geral do
estudo foi o de identificar as préticas de
controladoria na gestio de uma atividade

imobilidria de condominios fechados.
FUNDAMENTACAO TEORICA
Controladoria

As empresas vém ao longo do tempo
apresentando necessidades quanto ao seu
processo de coleta de informacoes para
tomada de decisdo, diante de um merca-
do grande e competitivo. Dessa forma,
surge a controladoria como uma ferra-
menta que pode garantir que as informa-
¢Oes estejam adequadas ao processo deci-
sorio, assim como também apoiar a
diretoria da entidade no processo de ges-
tdo, buscando gerar novas solugdes e con-
tinuidade nos negoécios.

Almeida, Parisi e Pereira (2001) sa-
lientam que as fung¢des da controladoria
estdo interligadas ao conjunto de objeti-
vos diretamente relacionados com a mis-
sdo da empresa e destaca as seguintes

funcgoes:

a) Subsidiar o processo de gestdo: ajudar
o processo de gestdo dando suporte e
apoio para projegoes e simulagdes so-
bre eventos econdémicos que possam
afetar as decisdes dos gestores.

b) Elaborar a avaliagdo de desempenho:
a controladoria elabora a analise de
desempenho de todas as areas, dos
gestores, da empresa e da propria area.

¢) Apoiar a avaliagdo de resultado: elabo-
rar a analise de resultado econémico
dos produtos e servicos e monitorar e
orientar o processo de estabelecimento
de padroes.

d) Gerenciar os sistemas de informacéo:
realizar a padroniza¢do e harmoniza-
¢do das diversas informagoes econdmi-
cas transmitidas aos gestores.

e) Atender aos agentes do mercado: atra-
vés da interacdo com o meio externo,
analisar e mensurar o impacto das le-
gislagdes no resultado econdémico da
empresa e apoiar os gestores no atendi-
mento aos diversos agentes do mercado.

A realizagdo dos processos financeiros
deve ocorrer em conjunto com os departa-
mentos financeiro, contabil e de controla-
doria. As atividades exercidas por esses de-
partamentos sdo de extrema importincia

para garantir a saude financeira e informa-
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¢oes fidedignas para a tomada de decisoes.
Logo, em razao das irregularidades identifi-
cadas, deve-se adotar medidas corretivas.
Todavia, a empresa estudada deve contratar
um Controller para extrair e consolidar in-
formagdes relevantes, fidedignas e tempes-
tivas para auxiliar a tomada de decisoes dos
gestores. O Controller ¢ um papel destinado
ao profissional da controladoria, que tem a
fun¢do de exercer informacdes gerenciais,
econdmicas e financeiras da organizagao,
garantindo que essas sejam confidveis e le-
vadas até os gestores em tempo adequado.

As principais responsabilidades do
Controller sdo: organizar adequados siste-
mas de informagdes gerenciais que permi-
tam a administracdo conhecerem os fatos
ocorridos e os resultados obtidos com as
atividades; comparar, permanentemente o
desempenho esperado com o real; classifi-
car variagdes de desempenho e estimativa,
além de orientar e fornecer informacdes
confiaveis para gestores (PEREZ JUNIOR;
PESTANA; FRANCO, 1995).

As fungdes da controladoria, segundo
Almeida, Parisi e Pereira (2001), estdo li-
gadas ao conjunto de metas que visam sua
missdo, seu desempenho e seus processos.
A moderna Controladoria deve estar estru-

turada tanto para atender as necessidades

de controles sobre as atividades rotineiras
como servir de ferramenta para o monito-
ramento permanente sobre todas as etapas
do processo de gerenciamento da empresa.
A estruturagdo da Controladoria deve es-
tar ligada aos sistemas de informagdo ne-
cessarios a gestdo, tanto dos aspectos roti-
neiros como dos gerenciais e estratégicos
(OLIVEIRA, 2009, p. 15). Para o autor, a
area da Controladoria surgiu da necessidade
de otimizar os resultados das decisdes que
sdo tomadas com referéncia a empresa.

No entanto, por ser uma abordagem
relativamente nova, ainda persistem duavi-
das sobre qual é o conceito de controlado-
ria, seu papel no processo de gestdo e quais
procedimentos por ela adotados como 6r-
gdo administrativo. Essas duvidas contri-
buem para a decisdo de a empresa imple-
mentar a controladoria ou insistir em
manter formas empiricas de controle
(LOURENSI; BEUREN, 2011).

Com isso, evidencia-se a abrangéncia
das atividades da controladoria, tendo em
vista a quantidade de metas que visam
atingir sua missao, seu desempenho e seus
processos, tanto atendendo a necessidade
de controle sobre as atividades rotineiras
como servindo de ferramenta para o mo-

nitoramento.
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Atividade imobiliaria

Pela forma legal, é considerada incorpora-
¢do imobilidria a atividade exercida com o
intuito de promover e realizar a constru-
¢do, para a alienagdo total ou parcial “antes
da conclusdo das obras”, de edificacdes ou
conjunto de edificagées compostos de uni-
dades autonomas, sob o regime de condo-
minio, sendo o incorporador aquele que
vende fragdes ideais do terreno, vinculadas
as unidades auténomas (apartamentos, sa-
las, conjuntos etc.), em constru¢ido ou a
serem construidas, obtendo, assim, os re-
cursos necessarios para a edificacio. Pode
também alienar as unidades ja construidas
(BRASIL, 1999).

Sdo varias as atividades ligadas a esse
ramo. Tal variedade deve-se ao fato do
crescente avango do progresso, o que faz
que as pessoas necessitem cada vez mais de
novas edificacdes, de locais para moradia e
trabalho, fazendo com que, naturalmente,
surjam ramificagdes no ramo, conhecidas
como loteamento, construgio, empreitada,
corretagem e condominio, sendo este ulti-
mo nascido da unido de pessoas com o
proposito de construir uma edificagdo. De

acordo com a Lei n. 4.591:

Art. 1° As edificacdes ou conjuntos de
edificacdes, de um ou mais pavimentos,
construidos sob a forma de unidades iso-
ladas entre si, desfinadas a fins residen-
ciqis ou ndo residenciais, poderdo ser
alienados, no todo ou em parte, objeti-
vamente considerados, e constituird
cada unidade, propriedade auténoma
sujeita as limitagdes desta Lei.

[...]

Art. 19. Cada conddmino tem o direito
de usar e fruir, com exclusividade, de
sua unidade autébnoma, segundo suas
conveniéncias e interesses, condiciona-
dos, umas e outros as normas de boa vi-
zinhanga, e poderd usar as partes e coi-
sas comuns de maneira a ndo causar
dano ou incdmodo aos demais condd-
minos ou moradores, nem obstdculo ou
embaraco ao bom uso das mesmas par-
tes por todos.

Pardgrafo Unico. Presume-se a vincula-
cdo entre a adlienacdo das fracdes do
terreno e o negdcio de construcdo, se,
ao ser contratada a venda, ou promes-
sa de venda ou de cessd@o das fracdes
de terreno, j& houver sido aprovado e
estiver em vigor, ou pender de aprova-
cdo de autoridade administrativa, o res-

pectivo projeto de construcdo, respon-
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dendo o alienante como incorporador.

[...] (BRASIL, 1964).

Com base no descrito, para exercer a
atividade imobilidria, a empresa precisa
atender a varios requisitos, tendo em vista
que o segmento trabalha com moradia que
costuma ser um item bdsico para o ser

humano.

Condominio fechado

Segundo Tramontano e Santos (1999), ca-
racterizam-se como condominios hori-
zontais fechados os conjuntos de habita-
¢oes cercados por muros, com entrada
unica, geralmente controlada por disposi-
tivos, como guarita. Sdo conjuntos, como
sugere a denominacio, no verticalizados,
cujas unidades habitacionais possuem
acessos independentes e geralmente estdo
dispostas em lotes definidos. Constituem
uma modalidade de ocupagdo do solo na
qual verificam-se varios tipos de agrupa-
mentos das unidades habitacionais, desde
unidades isoladas até blocos de unidades
térreas, de dois pavimentos ou sobrepos-
tos, passando por unidades geminadas por
um s6 lado, podendo também ser térreas

ou de dois pavimentos.

Os condominios fechados sdo aque-
les que oferecem reserva ou privacidade a
um determinado grupo de pessoas. A di-
ferenca entre condominios horizontais,
em relagdo aos verticais, se da no espago
oferecido tanto para uso individual como
para uso coletivo, como pragas, lagos, areas
de lazer diferenciadas e conforto. Geral-
mente, apresentam lotes em grandes di-
mensdes e um plano padrdo para cons-
trugdo dos imoveis. Sdo ainda espacos
privatizados, fechados e monitorados por
sistemas de seguranca privada e procuram
proporcionar um estilo e uma qualidade
de vida bem diferente do convencional.

A Lei Federal n. 4.591 (BRASIL, 1964)
define a figura de condominio e, hoje, vi-
gora de acordo com as normas do Codigo
Civil (BRASIL, 2002). O condominio nio
se restringe apenas a copropriedade em
edificios urbanos, mas, também, a um
conjunto de casas térreas ou assobradadas.
No entanto, nem todo agrupamento vo-
luntério de casas ¢ condominio submetido
a Lein. 4.591.

O primeiro mecanismo ¢é tratado pelo
Direito como parcelamento do solo, regu-
lado precipuamente pela Lei n. 6.766
(BRASIL, 1979), cuja finalidade é dividir

uma grande gleba em diversos lotes aptos a
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serem utilizados para construgado. O parce-
lamento do solo é dividido pela lei em duas
modalidades: loteamento ou desmembra-
mento. Neste, o parcelador divide os lotes
sem a necessidade de abertura ou extensdo
de ruas ou de novos espagos publicos. Ja,
naquele, o loteador se incumbe de abertu-
ra de novas vias de circulagdo e espagos
publicos de forma a viabilizar que cada
lote tenha acesso direto as ruas (publicas)
de circulagdo, e que estas se integrem com
as vias urbanas preexistentes na cidade. A
caracteristica marcante do loteamento é
que a gleba loteada dé origem a areas con-
sideradas publicas (ruas e espacos livres),
cabendo ao loteador os lotes, conforme o
projeto aprovado e registrado.

O segundo mecanismo mencionado -
a construc¢io de edificios em planos hori-
zontais - é regido em nosso Direito preci-
puamente pela Lei n. 4.591. Essa lei regula,
em sua primeira parte, os condominios
edilicios; agora complementada, e parcial-
mente alterada pelas disposicoes do Codi-
go Civil em sua segunda parte, a lei especi-
fica a incorporagdo imobiliaria. Nem todo
condominio edilicio é precedido de uma
incorporagio imobilidria, pois esta s é
exigivel nos casos em que o empreendedor

deseje negociar unidades imobiliarias vin-

culadas a fragdes ideais de terreno antes da

conclusdo das obras.

Cabe ao registrador o dever
de fiscalizar aspectos
documentais e legais

Se o empreendedor concluir a obra
para s6 depois vender unidades auténo-
mas, podera se valer diretamente da insti-
tuicdo e especificagdo do condominio, que
entdo dara origem a diversas unidades,
com parte de propriedade exclusiva e parte
(fragdo) em drea comum para todos os
condominos. A figura do condominio edi-
licio se presta a aumentar a disponibilida-
de de unidades habitacionais por meio da
viabilizagdo de diversas unidades sobre
um mesmo lote, e se caracteriza pela ausén-
cia de novas areas publicas, pois no condo-
minio edilicio as areas sdo todas privadas:
parte exclusiva e parte em regime de con-
dominio especial.

A Lein. 4.591 admite também a insti-
tui¢do de condominios de casas, que po-
dem ser construidos pelo incorporador
em area maior, contar com vias internas
(particulares) para que os condéminos cir-
culem e que cada unidade imobiliaria seja

construida sobre uma d4rea, usualmente
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atribuindo propriedade exclusiva a cada
condémino de sua casa e, também, de par-
te de jardim frontal ou nos fundos, como
se fossem lotes.

No registro de iméveis, cada um dos
tipos de empreendimentos - loteamento
ou incorpora¢do imobilidria com condo-
minio edilicio — tem tratamento especifi-
co, ou seja, registros especiais. Cabe ao re-
gistrador o dever de fiscalizar aspectos
documentais e legais, a fim de assegurar
que o empreendedor estda cumprindo de-
veres urbanisticos, e que sobre o empreen-
dimento néo recai inseguranca juridica ou
econdmica.

O registrador atua na tutela dos inte-
resses difusos (do planejamento urbano e
meio ambiente, por exemplo) e também na
defesa preventiva de interesses dos poten-
ciais adquirentes de unidades. Dai a im-
portancia do processo prévio de registro —
perante o Oficial de Registro de Imoéveis
competente — previsto pelas leis n. 4.571 e
n. 6.766. O tabelido de notas também deve
estar atento as exigéncias legais, e ndo pode
instrumentalizar negocios de compra e
venda de lotes ou de unidades em constru-
¢do sem que os empreendimentos estejam
previamente registrados no Registro de

Imoveis.

METODOLOGIA

Caracterizagdo da pesquisa

Segundo Beuren (2008), as pesquisas po-
dem ser divididas quanto aos objetivos,
procedimentos e a abordagem do proble-
ma. Quanto aos objetivos, a pesquisa é clas-
sificada como descritiva, uma vez que des-
creveu as informagdes obtidas por meio da
coleta de dados, resultante da aplicagdo de
um questiondrio na empresa objeto deste
estudo. A pesquisa descritiva descreve as
caracteristicas de determinadas populagoes
ou fendmenos (GIL, 2008). Uma de suas
peculiaridades estd na utilizacdo de técnicas
padronizadas de coleta de dados, tais como
0 questiondrio e a observagao sistematica.

Quanto a abordagem, a pesquisa é bi-
bliografica e foi desenvolvida mediante ma-
terial ja elaborado, principalmente livros e
artigos cientificos (GIL, 2008). Assim, para
a obtengdo dos objetivos propostos, utili-
zaram-se livros, artigos, dissertagdes, ma-
nuais, periddicos, entre outros.

A pesquisa foi desenvolvida com o in-
tuito de analisar na empresa as praticas de
controladoria com a participagéo dos seto-
res diretamente envolvidos, caracterizan-

do-se como estudo de caso, que é tipificado
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pelo estudo profundo e exaustivo de um
ou de poucos objetos, de maneira que per-
mita conhecimentos amplos e detalhados
a esse respeito (GIL, 2008). A estratégia do
estudo de caso pede avaliagdo qualitativa,
pois seu objetivo é averiguar uma unidade
social e analisd-la profunda e intensamente
(MARTINS; THEOPHILO, 2009).

Quanto a abordagem do problema, a
pesquisa tem caracteristicas qualitativas.
Segundo Malhotra (2001, p. 155), “a pes-
quisa qualitativa proporciona uma melhor
visdo e compreensdo do contexto do pro-
blema, enquanto a pesquisa quantitativa
procura quantificar os dados e aplica algu-
ma forma da andlise estatistica”. A pesqui-
sa qualitativa pode ser usada, também,
para explicar os resultados obtidos pela
pesquisa quantitativa.

Os dados foram coletados de acordo
com os procedimentos utilizados, execu¢éo
dos processos internos, que demonstram as
irregularidades nos processos conhecidas
como ndo conformidades. Segundo Arter
(1995, p. 105), a ndo conformidade é “o ndo
atendimento de exigéncias especificadas”.
Quando uma nio conformidade é encon-
trada, é preciso que sejam tomadas agoes
imediatas para sana-la, e a¢des corretivas

para evitar que ela venha a se repetir.

Universo e amosira da pesquisa

O universo da pesquisa corresponde a
uma empresa de pequeno porte na cidade
de Jodo Pessoa, na Paraiba, e a amostra, re-
fere-se a gestdo financeira e as suas rotinas
principais, que auxiliam diretamente nos
negocios, quais sejam, fluxo de caixa, con-
trole de contas a pagar e receber, orgamen-
to empresarial e analise e planejamento fi-
nanceiro. Foi realizado um estudo de caso
sobre a implementa¢ao da controladoria
como condicionante aos processos de ges-
tao, fortalecimento nos controles de exe-
cugio e tomada de decisdo.

A empresa estudada tinha, a época, 15
funciondrios e 2 sdcios, e como atividade
econdmica principal a de incorporagdo de
empreendimentos imobilidrios. Foi consti-
tuida hd 9 anos, com atuagdo na 4rea de
incorporacio de edificios, compra e venda
de imoveis proprios, denominada Empre-
sa Confidencial.

De acordo com os artigos 516 a 528 do
Regulamento do Imposto de Renda (RIR)
(BRASIL, 1999), a empresa se enquadra na
sistematica de tributac¢ao pelo lucro presu-
mido. A estrutura organizacional da empre-

sa estudada esta representada na Figura 1.
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Diretoria Geral

DliEter Diretor

Comercial

Administrativo-
-Financeiro

Contas

Vendas
a Pagar

Contas
— Faturamento
a Receber

—] Tesouraria

FIGURA 1 - Estrutura organizacional da
empresa

Fonte: Elaborada pelos autores.

Conforme a Figura 1, a Diretoria Geral
¢ constituida pelos proprietarios da empre-
sa que se subdividem em dois setores: Dire-
tor Administrativo-Financeiro e Diretor
Comercial. O setor Administrativo-Finan-
ceiro é responsavel pelas contas a pagar,
contas a receber e tesouraria, enquanto o
setor Comercial é responsavel pelas vendas
e pelo faturamento da empresa. Essas uni-
dades sao controladas e fiscalizadas pela
Diretoria Geral por meio da utilizagao dos
controles internos, que ajudam na tomada

de decisdo dos gestores da unidade de caso.

Coleta e andlise dos dados

A coleta dos dados foi realizada na propria
empresa com a aplicacdo de um questiona-
rio sobre a avaliacdo de desempenho da
controladoria, visando melhoria dos resul-
tados e tomada de decisdes. O questiona-
rio foi aplicado aos gestores da empresa e
aos funciondrios.

Para o presente questiondrio, foram
realizadas 10 (dez) questdes com pergun-
tas fechadas, com opc¢des de respostas
“Nao ocorre”, “Ocorre em algumas ativida-

» «

des mais elaboradas”, “Ocorre em algumas
atividades de cumprimento de prazo’,
“Ocorre apenas no monitoramento/geren-
ciamento” e “Ocorre na execugdo’, referen-
tes & existéncia da area de controladoria
instalada na empresa, buscando apresentar
os procedimentos e beneficios quanto a
implantac¢do da controladoria.

O questionario foi realizado confor-
me o modelo de perguntas publicado pelo
portal do Instituto Federal de Educagio,
Ciéncia e Tecnologia da Bahia (IF Baiano)
(IFBAIANO, 2017), para ajudar a identifi-
car o processo de envolvimento da contro-
ladoria na empresa estudada.

Apesar de a unidade estudada ter 15

funciondrios, o questionario foi respondido

11
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por 6, sendo eles representantes da Direto-
ria Geral e do Setor Administrativo-Finan-
ceiro, nas fungdes de tesouraria, contas a
pagar, contas a receber e contabilidade, com
idades entre 28 a 43 anos, ensino superior
completo e com mais de 4 anos de empresa.
O periodo da coleta de dados ocorreu em
setembro de 2017, na sede da empresa.

Em relagdo a analise dos resultados,
estes foram feitos de forma qualitativa,
estudando cada resposta e agrupando os
resultados semelhantes para montar os re-
sultados obtidos para fechar o objetivo

geral da pesquisa.

ANALISE DOS RESULTADOS

Iregularidades detectadas durante
a andlise dos processos internos

Tendo em vista que a pesquisa buscou ana-
lisar como as praticas de controladoria po-
dem ajudar a gestdo, o estudo levantou, no
primeiro momento, que a empresa estuda-
da ndo possui uma area de controladoria
instalada. Em um segundo momento, com
base no questiondrio, foram detectadas as
irregularidades e suas inconsisténcias, bus-
cando, assim, elencar como as praticas de
auditoria podem ajudar a regularizar o que

foi encontrado.

Iregularidades detectadas

Nao registrar todas as operagdes realizadas — Auséncia de operagdes nao alimentadas em sistema,

auséncia dos registros contabeis.

Nao conhecer o ciclo financeiro das operagoes — Movimentacgio de capital nao possui destino,

desorganizagdo de processos.

Falta de apresentagio de relatdrios — Falta dos controles internos.

Sistema de gerenciamento — Controle do fluxo de caixa, avalia¢cdo do fluxo do volume de compras

em longo prazo; verificagao da distribui¢do dos prazos de vencimentos.

Aumentar a seguranga — Quanto ao pagamento de titulos procedentes (pagamento de duplicatas

em duplicidade).

Falta de dominio e controle nas compras, uso e consumo de mercadoria - Falta controle nos produtos

realizados nas obras, bem como utilizagdo e distribui¢io.

Auséncia de informacio consolidada nos processos de tomada de decisdo — Falta de processos

definidos; auséncia de gestdo de documentos e padronizagdo de processos.

QUADRO 1 - Irregularidades detectadas

Fonte: Elaborado pelos autores.
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A eficiéncia e eficacia do sistema de
controle interno, como um todo, deve per-
mitir detectar ndo somente irregularida-
des, mas, também, erros de atos nio inten-
cionais. Dessa forma, todas as areas devem
estar envolvidas para melhor resultado da
operac¢do. Contudo, observou-se, de acor-
do com os dados, que a empresa estudada
ndo formaliza seus procedimentos, tam-
pouco tem interesse em investir na im-
plantacdo da controladoria como ferra-
menta para a andlise de viabilidade e
investimento para a organizaciao de ativi-
dade imobiliaria de condominios fecha-
dos. Assim como movimenta os recursos
financeiros sem nenhum controle, muito
menos se preocupa com os gastos gerados
e desperdicios financeiros e operacionais.

Observou-se ainda que os pagamen-
tos aos fornecedores sdo realizados ap6s os
vencimentos, ocasionando, muitas vezes, o
cumprimento de multas e juros sobre os
valores ora devidos, motivo, pelo qual, nao
existe prazo médio de pagamento para pa-
gar seus fornecedores.

Além disso, a empresa ndo realiza a in-
clusdo das operagdes movimentadas pelo
caixa em software especifico, dificultando o
controle de caixa e o fechamento didrio.

Consequentemente, esse fato provoca falta

de controle nas compras realizadas para uti-
lizagdo em obras e na sua distribui¢do, com
aquisi¢ao de produtos que ndo sdo de uso
no projeto em questdo, causando desperdi-
cio e perdas, muitas vezes atrapalhando a
mao de obra e gerando mais despesas.

No que se refere a movimentagdes de
capital, observou-se que as operagdes esta-
vam sendo realizadas sem controle, sem or-
ganizagao e com omissao quanto aos regis-
tros contabeis, uma vez que nao hd rotinas e
procedimentos devidamente formalizados
que visem a melhoria dos processos. Além
disso, a falta de processos, de capacitagio,
de padronizagio e gestdo prejudicam dire-
tamente o processo de tomada de deciséo.

Diante do exposto, as inconformidades
detectadas internamente acarretam conse-
quéncias quanto as ferramentas e a execucao
de trabalho, considerando-se agravantes
para os processos de gestao da empresa estu-
dada, o que pode implicar diretamente nos
usudrios externos, que sdo clientes e investi-

dores em geral, a ndo mais investirem.

Necessidade de definir agoes para
implantagdo da controladoria

Para melhorar os resultados das opera-

¢des, os procedimentos relacionados a



ISSN 2319-0485

PRATICAS EM CONTABILIDADE E GESTAO

2018 e v.6en.2+p.1-18 « hitp://d

CONTROLADORIA NA ATIVIDADE IMOBILIARIA DE CONDOMINIOS FECHADOS:

ESTUDO DE CASO EM UMA IMOBILIARIA

execucao dos trabalhos tendem a ser sepa-
rados e distribuidos. Desse modo, a con-
troladoria ajuda a empresa a cuidar de sua
sobrevivéncia, garantindo melhores resul-
tados por meio de dados precisos, confia-
veis e tempestivos.

A implantac¢do da controladoria bus-
ca gerar beneficios, otimizagdo dos resul-
tados econdmicos, empenho do setor para
garantir o cumprimento da missdo, conti-

nuidade da organizagao, assessoramento a

gestdo pela integracdo das diversas dreas
com o fornecimento de informacdes ade-
quadas ao processo decisorio, colaboran-
do, assim, com os gestores na busca da efi-
cacia organizacional.

Com relagio a esse aspecto, observa-
-se, no Quadro 2, as irregularidades iden-
tificadas, assim como os procedimentos a
serem adotados para a melhoria dos pro-

CEeSSos.

Irregularidade

Medidas corretivas

1) Néo registrar todas as operagdes
realizadas.

Obedecer ao principio da Competéncia para registrar
as receitas e despesas incorridas no periodo.

2) Nao conhecer o ciclo financeiro das

operagoes.

Adotar procedimento semanal quanto ao controle do fluxo
de caixa, mantendo-o atualizado com todas as

movimentagdes financeiras.

3) Falta de apresentacéo dos relatorios.

Emitir relatérios mensais para melhor acompanhamento

dos processos e melhor conhecimento das operagdes para

tomada de decisoes.

4) Sistema de gerenciamento.

Adequar um tnico sistema de gerenciamento de modo a

garantir maior confiabilidade nos processos e otimizagao.

5) Aumentar a seguranga.

Adequar o ciclo de caixa quanto aos prazos de pagamento;
controlar os vencimentos em duas datas, como exemplo,

6 e 21 de cada més.

6) Falta de dominio e controle nas

compras, uso € consumo de mercadoria.

Emitir aprovagdes para controle das aquisi¢cdes realizadas,
sob acompanhamento dos contratos de prestacao de servico.

7) Auséncia de informagédo consolidada
nos processos de tomada de decisao.

Adequar padroes de emissdo de relatérios e indicadores para
tomada de decisoes padronizados por um software especifico.

QUADRO 2 - Procedimentos a serem adotados diante das irregularidades identificadas

Fonte: Elaborado pelos autores.
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Mediante os procedimentos adota-
dos, observa-se que, para cada irregulari-
dade identificada, evidenciou-se a ausén-
cia de procedimentos e rotinas necessarios
para melhorar o funcionamento dos pro-
cessos. Desse modo, se faz necessaria a
adocgdo de medidas corretivas, assim como
adotar praticas para garantir o desenvolvi-
mento dos trabalhos.

A utilizagdo do recurso da controla-
doria tende a dar confiabilidade, tempesti-
vidade e seguranca nas informagdes para
tomada de decisdes, controle e planeja-
mento da empresa. Diante do exposto, vi-
sualiza-se a necessidade de mudangas nos
processos da empresa, cujos objetivos con-
sistem em garantir a eficicia empresarial.

Nesse aspecto, a implanta¢do de uma
area de controladoria pode ajudar os ges-
tores em suas analises técnicas, gerando
mais seguranca nas tomadas de decisoes,
além de ajudar a promover eficiéncia e efi-
cécia e garantir confiabilidade nas infor-

magdes e melhores resultados.

CONCLUSAO

O objetivo deste estudo foi o de identifi-
car as praticas de controladoria na gestdo

da atividade imobilidria de um condomi-

nio fechado, tendo como base um ques-
tiondrio ao publico-alvo da pesquisa. Os
resultados apresentados destacaram que a
empresa estudada ndo formaliza seus
procedimentos de controladoria. Além
disso, evidenciou-se que os recursos fi-
nanceiros sio movimentados sem ne-
nhum controle e que os pagamentos aos
fornecedores sdo realizados apds os ven-
cimentos. Outro aspecto ¢ que as movi-
mentagOes de capital sdo realizadas sem
gestdo, organizagdo e omissao quanto aos
registros contabeis.

Ademais, segundo os dados, a empre-
sa ndo realiza a inclusdo das operag¢des mo-
vimentadas pelo caixa em software especi-
fico, assim como nio realiza controle nas
compras realizadas para utilizagdo nas
obras, principalmente, pela auséncia de ro-
tinas e procedimentos devidamente for-
malizados que visem a melhoria dos pro-
cessos. Complementando a quantidade de
irregularidades detectadas pelo estudo, ob-
servou-se a falta de processos, falta de ca-
pacitacdo dos funciondrios, além de padro-
niza¢do na gestdo, o que pode prejudicar
diretamente as tomadas de deciséo.

Nesse contexto, o estudo concluiu que
a auséncia de uma controladoria pode es-

tar diretamente relacionada as irregulari-
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dades detectadas pela pesquisa, tendo em
vista que os pontos levantados podem
acarretar consequéncias quanto as ferra-
mentas e a execuc¢ao do trabalho, podendo
prejudicar os processos de gestdo da em-
presa estudada, o controle da gestdo orga-
nizacional e, consequentemente, a tomada
de decisdo, além de implicar diretamente
0s usuarios externos, que sdo os clientes e

investidores em geral.

MANAGEMENT CONTROL AND
CONTROLLERSHIP IN REAL ESTATE
ACTIVITY: A CASE STUDY

The objective of the study was to identify the
control practices in the management of a condo-
minium. The research was characterized as des-
criptive, bibliographical and of qualitative cha-
racter, carried out through a case study with the
application of a questionnaire to the managers
and employees of a real estate agent located in
the city of Jodo Pessoa-PB. Based on the data
collected, the results point to the non-formaliza-
tion of several procedures, such as: lack of con-
trol procedures, lack of control of financial re-
sources, problems of organization and omission
regarding accounting records, lack of inclusion

of cash flow, absence of control of purchases for

the works as well as routines and procedures
duly formalized. The study concluded that the
absence of a control can be directly related to
the irregularities detected by the research, consi-
dering that the points raised can have consequen-
ces on the tools and execution of the work, which
could harm the management processes of the
company studied, the control of the organizatio-
nal management and consequently the decision
making, besides directly implicating external

users, who are clients and investors in general.

Controllership. Decision making. Real Estate
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