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RESUMO  

A administração de condomínios exige atenção às entradas e saídas de recursos, 

indispensáveis para manter serviços essenciais, preservar áreas comuns e garantir equilíbrio 

financeiro, diante disso, o objetivo geral desta pesquisa consistiu em desenvolver um modelo 

de gestão de fluxo de caixa aplicável a condomínios residenciais, visando aprimorar a tomada 

de decisão, fortalecer o controle financeiro e aumentar a transparência das operações 

administrativas. A metodologia utilizada baseou-se em revisão da literatura e estudo de caso, 

permitindo compreender conceitos fundamentais de gestão financeira e identificar práticas 

recomendadas para o controle das receitas, despesas e investimentos internos. Os resultados 

apontaram que o fluxo de caixa é uma ferramenta estratégica, capaz de indicar a real 

capacidade financeira do condomínio, revelar gargalos operacionais e orientar ajustes 

necessários para manter a saúde econômica. A análise evidenciou estabilidade moderada nas 

operações, ao mesmo tempo em que ressaltou fragilidades relacionadas à cobertura de dívidas 

e ao uso eficiente dos recursos. Constatou-se também que a distinção entre fluxos 

operacionais, de investimento e de financiamento favorece maior clareza nas decisões e 

possibilita identificar oportunidades de melhoria estrutural, ou seja, um modelo de fluxo de 

caixa organizado e continuamente monitorado amplia a previsibilidade, facilita o 

planejamento, fortalece a confiança dos condôminos e promove uma gestão mais eficiente e 

sustentável no longo prazo. 

Palavras-chave: Gestão financeira; fluxo de caixa; administração condominial; 

planejamento.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

ABSTRACT 

 

Condominium management requires careful attention to cash inflows and outflows, which are 

essential for maintaining basic services, preserving common areas, and ensuring financial 

balance. In this context, the general objective of this research was to develop a cash flow 

management model applicable to residential condominiums, aiming to improve decision-

making, strengthen financial control, and increase transparency in administrative operations. 

The methodology used was based on a literature review, allowing the understanding of key 

financial management concepts and the identification of recommended practices for 

controlling revenues, expenses, and internal investments. The results indicated that cash flow 

is a strategic tool capable of demonstrating the condominium’s actual financial capacity, 

revealing operational bottlenecks, and guiding necessary adjustments to maintain economic 

health. The analysis showed moderate stability in operations, while also highlighting 

weaknesses related to debt coverage and efficient resource allocation. It was also found that 

distinguishing between operational, investment, and financing cash flows provides greater 

clarity in decision-making and enables the identification of opportunities for structural 

improvements. In other words, an organized and continuously monitored cash flow model 

enhances predictability, facilitates planning, strengthens residents’ trust, and promotes more 

efficient and sustainable management in the long term. 

Keywords: Financial management; cash flow; condominium administration; Planning. 
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1. INTRODUÇÃO  

  

 

Com o crescimento populacional, observa-se uma busca crescente por segurança e 

melhor qualidade de vida, o que tem levado muitas pessoas a optarem por morar em 

condomínios residenciais fechados. No Brasil, a intensificação da urbanização, aliada ao 

aumento dos índices de violência nos centros urbanos, contribuiu para que um número cada 

vez maior de famílias passasse a residir em condomínios. Cabe destacar que, em períodos 

anteriores, esses empreendimentos eram frequentemente associados à baixa privacidade, 

condições de desconforto e ocupação predominantemente por classes sociais de menor renda 

(Sornberger et al., 2009). 

Ao longo dos anos, os condomínios passaram por um processo de modernização e, 

atualmente, são projetados para oferecer maior segurança, conforto e qualidade de vida. Esse 

cenário resultou no aumento da demanda por esse tipo de moradia em todo o país, ampliando, 

consequentemente, a necessidade de uma gestão administrativa e financeira eficiente. Embora 

não possuam finalidade lucrativa, os condomínios administram volumes expressivos de 

recursos financeiros, provenientes das contribuições dos próprios condôminos, além de serem 

responsáveis pela geração de empregos e pela contratação de diversos serviços essenciais 

(Feliciano; Leal, 2012). 

O crescimento e a sustentabilidade das organizações estão diretamente relacionados a 

um planejamento financeiro bem estruturado, que envolve a elaboração de orçamentos 

eficientes, o controle sistemático das entradas e saídas de recursos e a projeção adequada do 

fluxo de caixa. Esses instrumentos possibilitam maior controle financeiro e contribuem para a 

permanência da organização em condições econômicas equilibradas (Franco; Nocchi, 2017). 

No contexto condominial, a gestão do fluxo de caixa apresenta benefícios significativos para a 

arrecadação e a administração dos recursos, sendo fundamental para garantir a manutenção 

das áreas comuns, o cumprimento das obrigações financeiras com fornecedores e prestadores 

de serviços, bem como o atendimento às necessidades dos moradores. 

Entretanto, a realidade demonstra que muitos condomínios enfrentam dificuldades 

para manter o equilíbrio financeiro. A ausência de um planejamento financeiro adequado e o 

acompanhamento insuficiente das movimentações de caixa podem resultar em problemas 

como a falta de recursos para manutenções essenciais, o aumento da inadimplência e o 



12 

 

consequente desgaste na relação entre condôminos e administração. Esses fatores 

comprometem não apenas o funcionamento do condomínio, mas também a satisfação e a 

confiança dos moradores. 

Nesse sentido, o planejamento financeiro se apresenta como uma ferramenta 

indispensável para organizar, prever e estruturar o uso eficiente dos recursos econômicos. 

Segundo Sobrinho e Tofoli (2017), o planejamento financeiro permite antecipar cenários, 

minimizar riscos e orientar decisões mais assertivas, configurando-se como um processo 

contínuo de análise, definição de metas e acompanhamento dos resultados. Sua aplicação 

contribui para a racionalização dos gastos, redução de desperdícios e maior eficiência na 

gestão dos recursos disponíveis. 

Embora os condomínios não possuam personalidade jurídica nem finalidade lucrativa, 

é imprescindível a arrecadação de receitas por meio das taxas condominiais para o 

cumprimento de suas obrigações. Dessa forma, torna-se fundamental uma administração 

financeira eficiente, capaz de garantir o equilíbrio econômico, suprir as demandas básicas de 

funcionamento e promover a satisfação dos proprietários. O gerenciamento das finanças 

condominiais constitui um desafio constante para síndicos e administradores, sendo o síndico 

o representante legal do condomínio, eleito em assembleia geral, responsável pela elaboração 

do orçamento, projeção das receitas e controle das despesas com funcionários, impostos, 

fornecedores, prestadores de serviços e manutenções das áreas comuns, além da 

obrigatoriedade de prestar contas ao final de cada exercício. 

Observa-se, contudo, que muitas despesas não seguem a previsão orçamentária, 

frequentemente elaborada sem uma análise criteriosa da realidade financeira e das 

necessidades do condomínio. Essa prática pode resultar em gastos elevados e não 

programados, redução do saldo em caixa e dificuldades para honrar compromissos 

financeiros, ocasionando manutenção inadequada das áreas comuns, falhas na prestação de 

serviços e aumento da inadimplência. Tais fatores contribuem para o aumento de conflitos 

entre moradores e administração. 

Diante disso, é apresentado o problema de pesquisa: como a gestão do fluxo de caixa 

pode colaborar para o processo de planejamento financeiro de condomínios residenciais? A 

partir dessa problemática, este estudo tem como objetivo geral desenvolver um modelo de 

gestão de fluxo de caixa aplicável a condomínios residenciais, com o intuito de auxiliar a 

tomada de decisão, otimizar a utilização dos recursos financeiros e promover maior 

transparência nas operações administrativas, contribuindo para uma gestão mais eficiente, 

sustentável e alinhada às necessidades dos condôminos. 
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1.1 OBJETIVOS 

 

1.1.1. Objetivo Geral 

Este estudo tem por objetivo geral de desenvolver um modelo de gestão de fluxo de 

caixa aplicável para condomínios residenciais. 

 

1.1. 2. Objetivos Específicos 

 

 Desenvolver um modelo de fluxo de caixa que possibilite maior clareza na tomada de 

decisão dos gestores de condomínios residenciais. 

 

 Demonstrar que o fluxo de caixa pode ser utilizado como uma ferramenta gerencial na 

gestão de condomínios residenciais.  

 

 

1.2 JUSTIFICATIVA  

 

Este estudo tem finalidade de desenvolver um modelo de gestão de fluxo de caixa 

aplicável para condomínios residenciais, a gestão eficiente do fluxo de caixa evidencia a 

importância da administração do fluxo de caixa no planejamento e controle financeiro de 

condomínios residenciais, estas empresas trabalham com orçamentos limitado, por isso a 

importância de analisar de forma rigorosa a gestão do fluxo de caixa. 

Essa ferramenta permite aos gestores uma análise detalhada das movimentações 

financeiras o que possibilita obter dados significativos sobre a situação financeira do 

condomínio, antecipando eventuais dificuldades de caixa ou superávit que poderiam ser 

investidos em melhorias na infraestrutura e na segurança. A análise do fluxo de caixa revela a 

eficácia da gestão da empresa, criando as condições necessárias para decisões mais assertivas. 

Nesse sentido o planejamento e controle elaborado do fluxo de caixa auxilia de forma 

significativa a administração da empresa, pois permite uma visão ampla possibilitando ao 

gestor tomar decisões de forma antecipada, evitando insolvência de caixa, oferecendo maior 

transparência na aplicação dos recursos consequentemente aumentando a valorização do 

patrimônio. Esta pesquisa contribui para a área de gestão condominial ao fornecer um modelo 

de fluxo de caixa prático e aplicável para condomínios, que pode ser adaptado de acordo com 

a realidades de cada condomínio. 
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2. REVISÃO DE LITERATURA  

 

2.1 PLANEJAMENTO FINANCEIRO 

 

Independente da atividade econômica desenvolvida pela empresa todo negócio tem o 

objetivo de atingir a eficiência financeira, planejamento financeiro e controle é indispensável 

no alcance dos objetivos propostos pela empresa. Para Gitman (2010, p. 105) “o planejamento 

financeiro é um aspecto importante das operações das empresas porque fornece um mapa para 

a orientação, a coordenação e o controle dos passos que a empresa dará para atingir seus 

objetivos”. 

Priore et al (2015) o planejamento é fundamental no gerenciamento de todo e qualquer 

empreendimento. É uma ferramenta que organiza de forma estruturada as decisões a serem 

tomadas. Com a crescente competitividade entre as empresas, a flexibilidade em fazer 

alterações e mudanças no planejamento garante que a empresa permaneça competitiva e 

atuante. 

De acordo com Novais (2019), a aplicação do planejamento financeiro se estende a 

diferentes segmentos e necessidades, demonstrando sua versatilidade, sendo que sua utilidade 

corriqueira é em grandes e nas micro e pequenas empresas, mas é observado que sua estrutura 

pode ser adaptada à vida pessoal, organizações públicas, instituições sem fins lucrativos e até 

condomínios residenciais, além disso, o planejamento oferece maior previsibilidade e 

transparência, elementos essenciais em contextos que envolvem responsabilidades coletivas. 

Assim, sua adoção contribui para práticas mais eficientes e confiáveis de gestão. 

Ademais, segundo Araújo, Teixeira e Licório (2015), no âmbito empresarial, o 

planejamento financeiro possui relevância ainda maior, pois influencia diretamente a 

continuidade, competitividade e sustentabilidade das organizações, nas micro e pequenas 

empresas, a falta de controle do fluxo de caixa é um dos principais fatores de mortalidade 

precoce. Nessa perspectiva, o planejamento permite monitorar entradas e saídas, prever 

necessidades de capital e ajustar práticas de gestão. Além disso, proporciona maior segurança 

na tomada de decisão, uma vez que reduz incertezas.   

No entendimento de Iale (2012) para obter êxito nas atividades da empresa o 

planejamento financeiro deve ser estruturado levando em consideração a real situação do 

negócio, de modo correspondente ao seu planejamento estratégico. Devem ser identificados a 

origem das contas a receber, principais despesas a pagar e a liquidez gerada pelo patrimônio, 

avaliando sua compatibilidade com as necessidades presentes e futuras e de acordo Ross; 



15 

 

Westerfield; Jordão (2022) o planejamento financeiro indica como os objetivos financeiros 

devem ser obtidos, dessa forma, um plano financeiro direciona a empresa como executar suas 

operações no presente para atingir objetivos futuros. Planejar no sentido literal está 

relacionado a desenvolver objetivos e fazer escolhas, que buscam otimizar os resultados do 

negócio. 

Segundo Da Fonseca (2018), a definição de planejamento financeiro envolve a 

elaboração de estratégias que possibilitem controlar, direcionar e analisar o uso dos recursos 

ao longo do tempo, esse processo requer disciplina metodológica, monitoramento constante e 

clareza nos objetivos estabelecidos. Além disso, destaca que o planejamento não deve ser 

compreendido como um documento estático, mas como um sistema dinâmico sujeito a 

revisões. Assim como pontua, sua eficácia depende da capacidade de interpretar tendências e 

ajustar decisões conforme mudanças no ambiente interno e externo.  

Assim como Araujo et al. (2018) observam, o planejamento financeiro, quando 

aplicado a condomínios residenciais, revela-se uma ferramenta indispensável para assegurar a 

sustentabilidade econômica dessas estruturas coletivas, sendo que o controle adequado das 

receitas e despesas condominiais evita déficits e melhora a gestão dos recursos 

compartilhados. Além disso, o planejamento favorece a transparência da administração, 

fortalecendo a confiança entre gestores e condôminos, dessa forma ele possibilita prever 

investimentos, estabelecer prioridades e minimizar conflitos, sendo que sua utilização 

contribui não apenas para a organização financeira, mas também para a valorização 

patrimonial e harmonia comunitária. 

 

 

2.2 TOMADA DE DECISÃO FINANCEIRA DE CURTO PRAZO E LONGO 

PRAZO 

 

Segundo Aguiar (2016), a tomada de decisão financeira envolve a escolha entre 

diferentes alternativas de alocação de recursos, considerando tanto necessidades imediatas 

quanto objetivos futuros, decisões de curto prazo tendem a priorizar liquidez, enquanto 

decisões de longo prazo contemplam ganhos estratégicos e sustentáveis. Além disso, Aguiar 

observa que o horizonte temporal influencia diretamente o nível de risco aceitável. Em 

decisões rápidas, a previsibilidade é maior, mas o retorno tende a ser menor. Já no longo 

prazo, existe maior incerteza, porém maior potencial de crescimento. 
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O processo de planejamento financeiro segundo Gitman (2010) tem início com a 

definição dos planos de longo prazo ou estratégicos, que norteiam a elaboração dos 

orçamentos para colocar em prática os planos de curto prazo. 

Os planos de longo prazo ou estratégicos estão relacionados as práticas financeiras 

planejadas por uma organização e o impacto previsto dessas práticas no longo prazo entre 

dois a dez anos Gitman (2010). Nesse sentindo os planos de longos prazos estão associados 

com as decisões de investimentos e financiamento. Na visão de Costa (2018, p.11) “o 

planejamento financeiro a longo prazo auxilia a ordenar as alternativas, priorizar objetivos e 

dar uma direção a empresa”. 

Além disso, de acordo com Aguiar (2016), um dos principais diferenciais entre 

decisões de curto e longo prazo é o impacto que cada uma exerce sobre a estrutura financeira 

da organização, as decisões de curto prazo influenciam diretamente a capacidade de 

pagamento imediato e a manutenção das operações. Além disso, decisões de longo prazo 

moldam a base econômica futura, podendo comprometer ou fortalecer o desempenho 

organizacional por anos.  

Como observam Biscaro e Fischer (2019), os impactos das decisões financeiras 

também variam conforme o grau de risco associado ao horizonte temporal, no curto prazo 

predominam riscos operacionais, como falta de liquidez ou dificuldades de reposição de 

estoques. Além disso, no longo prazo, surgem riscos estratégicos e macroeconômicos, que 

exigem análises mais amplas e projeções complexas. Assim, a tomada de decisão deve 

equilibrar cautela e visão prospectiva.  

Na perspectiva de Capel e Martins (2012) as ações dos planos a longo prazo visam 

atingir resultados futuros, no qual não se concretizam rapidamente, é necessário realizar 

análises periódicas dos planos projetados, para identificar as mudanças no mercado que 

podem influenciar os planos definidos. Nesse sentindo é indispensável que a gestão esteja 

atenta para as mudanças que estão ocorrendo diariamente para não comprometer os planos no 

longo prazo.  

 

Para Gitman (2010, p. 107):  

O planejamento financeiro de curto prazo tem início com a previsão de 

vendas. Com base nessa previsão, as organizações criam planos de produção que 

consideram os tempos de espera (preparação) e incluem projeções das matérias-

primas necessárias. A partir desses planos, a empresa pode calcular os custos diretos 

de salários, as despesas fixas das fábricas e os custos operacionais. Após essas 

estimativas, é possível elaborar uma demonstração de resultados pró-forma e um 

orçamento de caixa. Com esses dados fundamentais, a empresa pode, por fim, 

construir um balanço patrimonial pró-forma. 
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A criação de um plano de planejamento financeiro é indispensável para manter o 

controle e o equilíbrio financeiro nas organizações, as decisões devem ser planejadas 

estrategicamente pensando nos planos a serem executados no futuro. De acordo com Ross; 

Westerfield; Jordão, (2022, p. 104) “a falta de um planejamento eficiente de longo prazo é 

motivo frequente de problemas financeiros e fracasso empresarial”. 

Dessa forma um planejamento financeiro mal executado pode gerar sérios prejuízos ao 

negócio, afetando diretamente o desenvolvimento das atividades operacionais, que podem 

levar a empresa a ter sérias complicações financeiras, deixando de cumprir suas obrigações, 

gerando encargos financeiros que podem comprometer a liquidez podendo acarretar até a 

falência do negócio. 

No entendimento de Pereira (2020) a gestão eficiente do caixa da empresa está 

relacionada com o planejamento financeiro, pois é através dele que o gestor pode acompanhar 

e controlar os fluxos operacionais, possibilitando a empresa projetar as ações que serão 

executadas no longo prazo, gerando condições para que a empresa se mantenha competitiva, 

em boas condições financeiras para cumprir com as obrigações contraídas ao longo do 

período e gerar  investimentos para se tornar mais competitiva no mercado que é cada vez 

mais exigente. 

Um ponto importante ao se discutir sobre planejamento financeiro é a elaboração do 

orçamento. Hoji (2017) afirma que o orçamento contém as atividades operacionais receitas e 

despesas, de investimentos e de financiamentos. Todas essas atividades são calculadas e 

demonstradas nas demonstrações financeiras e contábeis, incluindo a Demonstração de Fluxo 

de Caixa. 

Franco e Nocchi (2017) afirmam que a permanência e o crescimento das organizações 

estão diretamente relacionados ao planejamento financeiro bem estruturado que envolve a 

elaboração de orçamento eficiente, controle dos recursos de entradas e saídas e que seja 

suficiente para projetar um fluxo de caixa, aumentando o controle dos recursos financeiros, 

garantindo assim que a empresa seja capaz de permanecer no mercado. 

As organizações que realizam a maior parte de suas atividades, tanto financeiras 

quanto operacionais, com base em previsões orçamentárias bem definidas e estruturadas, 

terão mais chances de alcançar o sucesso. Dessa formar a utilização do orçamento na gestão 

empresarial é fundamental para que a organização atinja seus objetivos da forma mais 

eficiente possível (Marion, 2017).  
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2.3 DEMONSTRAÇÃO DO FLUXO DE CAIXA  

 

A Lei no 11.638/07, publicada em 28 de dezembro de 2007, tornou obrigatória a 

elaboração e divulgação da Demonstração dos Fluxos de Caixa (DFC), em substituição à Lei 

no 6.404/1976 que exigia a Demonstração das Origens e Aplicações de Recursos (DOAR). A 

DFC é um dos principais relatórios contábeis elaborados pela empresa para propósitos 

gerenciais, sendo sua apresentação obrigatória para as empresas de capital aberto. A empresa 

que encerrar suas atividades com um patrimônio líquido inferior a 2 milhões de reais no 

fechamento do balanço não será obrigada a apresentar a Demonstração dos Fluxos de Caixa. 

De acordo com Marion (2019) a Demonstração dos Fluxos de Caixa apresenta as 

mudanças ocorridas nos recebimentos e pagamentos da empresa no período definido, 

sintetizando as modificações realizadas no caixa. A DFC apresenta uma linguagem mais 

simples, por isso se comunica melhor com a maioria dos usuários das Demonstrações 

Contábeis.  

Seguindo essa mesma linha de pensamento Santos e Iudícibus (2022) descreve 

demonstração do fluxo de caixa (DFC) como o registro das movimentações de recebimentos e 

pagamentos de uma empresa, analisando a capacidade da empresa de cumprir com suas 

obrigações durante um determinado período de tempo.  

Diante disso, pode-se dizer que a DFC é um dos relatórios mais importante para a 

empresa, pois demonstra as movimentações no caixa, sendo essencial para o gerenciamento e 

controle dos recursos financeiro disponíveis, no dia a dia é fundamental o planejamento e 

controle financeiro para avaliar a condição financeira da empresa.  

De acordo com Assaf Neto (2019, p. 203) A DFC classifica os fluxos de caixa em três 

categorias: 

 

• Fluxo de Caixa das Operações: é relacionado à produção e entrega de bens e 

serviços. As entradas de caixa incluem o recebimento a vista de bens e serviços e 

das contas a receber, quando existirem, além de outros recebimentos, como juros de 

aplicações e demais itens que não sejam originários de atividades de investimentos 

e/ou financiamentos; as saídas de caixa envolvem os pagamentos efetuados a 

fornecedores, matéria-prima, salários, serviços, impostos, taxas, juros de 

empréstimos e financiamentos. Também é possível classificar os juros como 

atividades de financiamento. 

 

•Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento: são as atividades referentes a 

empréstimos e financiamentos. Incluem os recebimentos de empréstimos e demais 

entradas de recursos financeiros, e como saída consideram-se pagamentos de 

dividendos, amortizações e bens adquiridos. 
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•Fluxo de Caixa das Atividades de Investimentos: são as atividades referentes a 

investimentos relacionados ao aumento ou diminuição dos ativos de longo prazo 

utilizados na produção de bens e serviços. 

 

Figura 1: Estrutura dos Fluxos de Caixa 

 

 

 

Fonte: GITMAN (2010, p. 98) 

 

Conforme o PRONUNCIAMENTO TÉCNICO CPC 03 (R2) a demonstração do fluxo 

de caixa exige mostrar os fluxos de caixa classificados por períodos dentre as atividades 

operacionais, de investimento e de financiamento, as atividades devem ser demonstradas de 

acordo com as particularidades de cada negócio. Quando classificadas por atividades essas 

informações disponibilizam aos usuários avaliar o resultado de tais atividades sobre a posição 

financeira da empresa, e seus recursos disponíveis. Essas informações também são 

indispensáveis para analisar a relação entre essas atividades. 

A elaboração da DFC por ser realizada através de dois métodos, direto ou indireto. A 

maior parte das empresas preferem apresentar a DFC pelo método direto, devido as 

informações serem de fácil entendimento. Além disso, é possível acompanhar e controlar as 

informações diariamente o que auxilia no processo decisório. 

Conforme mencionado por Silva (2019): 
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Essa demonstração será obtida de forma direta (a partir da movimentação do caixa e 

equivalentes de caixa) ou de forma indireta (com base no Lucro/Prejuízo do 

Exercício). 

Importante salientar que esse é o único demonstrativo contábil elaborado com base 

em regime de caixa, enquanto os demais são elaborados considerando a competência 

de exercício. (Silva, 2019, p.57) disponível: 

 

 

2.3.1 FLUXO DE CAIXA MÉTODO DIRETO 

 

Ainda conforme Silva (2019, p. 57) “A DFC apresentada pelo Método Direto facilita a 

visualização e a compreensão do fluxo de caixa, mostrando os recebimentos e pagamentos 

provenientes das atividades operacionais da empresa, permitindo a avaliação do 

comportamento do seu nível de solvência”.  

A demonstração do fluxo de caixa é idêntica para os dois métodos, Assaf Neto e Silva 

(2011, p. 47) esclarece que “apesar dos valores numéricos serem idênticos, o método direto 

tem sido mais indicado, a priori, por apresentar, de forma mais clara, a movimentação dos 

recursos financeiros da empresa”. 

Na elaboração pelo método direto a demonstração é realizada a partir da atividade 

geradora de caixa da empresa, demonstrando todos os itens que tenham originado 

recebimentos ou desembolso. Do ponto de vista de Hoji (2017) a elaboração da DFC 

utilizando o método direto é mais complexa, porém oferece uma maior riqueza de detalhes 

sobre as operações. 

 

2.3.2 FLUXO DE CAIXA INDIRETO 

  

Silva (2019) destaca que: a Demonstração do Fluxo de Caixa elaborada pelo Método 

Indireto guarda semelhanças com o DOAR, já que a apresentação dos registros de entradas e 

saídas do caixa da empresa é realizada através da reconciliação entre o Lucro Líquido do 

Período com a variação real do caixa, demandando do profissional um entendimento mais 

aprofundado de Contabilidade. 

O fluxo de caixa indireto parte do resultado contábil (lucro líquido) e ajusta para 

variações no ativo e passivo circulante. Iudícibus (2016) sugere que o fluxo de caixa indireto 

é mais apropriado para análises de desempenho financeiro em longo prazo, pois está 

intimamente ligado às demonstrações financeiras tradicionais. 
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2.4 FLUXO DE CAIXA  

 

O fluxo de caixa é essencial para o planejamento financeira de uma empresa 

apresentando as atividades relacionadas a movimentação de dinheiro (entradas e saídas) do 

caixa de uma empresa, essas informações são essências na tomada de decisão, pois auxiliam 

no planejamento e controle das ações a serem executadas pela gestão. Assaf Neto e Silva 

(2011, p. 33) “Conceitualmente, o fluxo de caixa é um instrumento que relaciona os ingressos 

e saídas (desembolsos) de recursos monetários no âmbito de uma empresa em determinado 

intervalo de tempo”. 

Para Silva (2022, p. 43) “fluxo de caixa é um instrumento de gestão financeira que 

projeta para períodos futuros todas as entradas e as saídas de recursos financeiros da empresa, 

indicando como será o saldo de caixa para o período projetado”. Para Andrich e Cruz (2023, 

p.76) “Sua principal função é permitir que a empresa adote medidas antecipadas para 

assegurar a disponibilidade de recursos necessários a manutenção das atividades 

operacionais”.  

Andrich e Cruz (2023) afirmam que o fluxo de caixa é o principal relatório contábil 

produzido pela empresa, está ferramenta auxilia os administradores a analisar as entradas e 

saídas de dinheiro em determinado período, possibilitando os gestores tomarem decisões com 

mais clareza para não comprometer os recursos disponíveis em caixa. 

De acordo com Gitman (2010) as empresas precisam examinar detalhadamente as 

movimentações cotidianas para identificar um padrão de recebimentos e desembolsos no 

período, para garantir que haja caixa o suficiente para pagar as contas. O mesmo ainda afirma 

que é função do administrador financeiro o planejamento e gerenciamento do fluxo de caixa 

com intuito de garantir a solvência, ou seja, a capacidade da empresa de cumprir com suas 

obrigações e gerar caixa positivo para os proprietários. 

A importância de acompanhar e manter o fluxo de caixa atualizado constantemente é a 

possibilidade de prever os acontecimentos que venham afetar o caixa como uma diminuição 

de receitas ou aumento no volume de pagamentos, o que torna possível a gestão não ser pega 

de surpresa e agir de forma estratégica para evitar falta de liquidez mantando a empresa 

financeiramente estável. 

Silva (2022) afirma que o fluxo de caixa pode oferecer para a empresa a capacidade de 

aprender com o passado e prever o futuro do caixa, assim, dando suporte a decisões futuras 

relevantes para o negócio. Assim, o fluxo financeiro é um recurso gerencial que oferece 
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suporte ao processo de tomada de decisão da empresa, a fim de alcançar os objetivos 

estabelecidos.  

No entendimento de Silva (2023) uma das funções do fluxo de caixa é torna possível 

ao gestor planejar as finanças da empresa em busca de um caixa mais equilibrado, sem que 

haja sobra ou falta de recursos, mas apenas o necessário para honrar os compromissos da 

empresa no período. “Tanto a escassez quanto a sobra de caixa são, de alguma forma, 

prejudiciais a empresa; suas consequências podem ser observadas a curto e a longo prazo”. 

(Andrich; Cruz 2023, p.77). 

É imprescindível que as informações sejam atualizadas diariamente para possibilitar a 

gestão identificar se está acorrendo sobra ou falta no caixa, permitindo definir de forma 

antecipada quais medidas serão adotadas para manter a liquidez no curto prazo e tomar 

decisões estratégicas em relação aplicação de recursos, investimentos ou financiamentos 

visando o longo prazo.  

Na perspectiva de Frezatti (2014) a gestão eficiente do fluxo de caixa traz benefícios a 

organização como um todo, no entanto o sucesso da gestão só será alçando se o fluxo de caixa 

for considerado como uma ferramenta gerencial da empresa não somente do financeiro. O 

autor ainda enfatiza a importante da gerencia da empresa valorizar o fluxo de caixa como um 

instrumento gerencial da organização para tomada de decisão, significa dizer que há a difusão 

da ideia de cima para baixo dentro da organização. Na empresa onde alta administração está 

envolvida no fluxo de caixa ele é entendido com importante para os demais setores. 

Considerar o fluxo de caixa como um instrumento gerencial não quer dizer dispensar a 

contabilidade e os relatórios gerenciais elaborados por ela. Pelo contrário, é necessário buscar 

consolidar os relatórios gerenciais fornecidos pela contabilidade, aproveitando as vantagens 

do fluxo de caixa para uma melhor gestão das decisões (Oliveira, 2023). 

A gestão deve ter um controle efetivo acerca dos recursos disponíveis por meio de um 

sistema de software para o gerenciamento de fluxo de caixa. De acordo com Souza e Dias 

(2019, p. 874), “as entradas e saídas, que ocorrem diariamente no caixa das entidades, devem 

ser registrados no momento de seu acontecimento, dando assim eficiência na elaboração dessa 

demonstração”.  

Silva (2022) existem fatores que podem afetar o fluxo de caixa de uma organização, o 

que ocasiona diferenças consideráveis entre o previsto e o executado, comprometendo a 

eficácia do sistema, bem como a capacidade da empresa honrar com suas obrigações. Esses 

fatores são classificados como internos e externos:  
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Fatores internos estão associados a ineficiência ou falta de um sistema para realizar 

cobranças, investimentos inesperados e não planejados, diferenças consideráveis no giro de 

contas a pagar e a receber em função do período médio de recebimento e pagamento, 

remuneração salarial incompatível com as receitas e demais despesas operacionais (Silva 

2022). 

Fatores externos estão ligados a alterações na legislação fiscal (aumento de alíquota de 

impostos e/ou novos impostos, ou seja, aumento da carga tributária), aumento do nível de 

inadimplência, inflação (elevação do nível de preços), recessão e taxas de juros operacionais 

(Silva 2022). 

Silva (2022) ainda complementa, para que esses fatores não ocasionem desequilíbrio 

entre os valores orçados e realizados e comprometam o fluxo de caixa é importante que haja 

interação entre os setores para que as decisões sejam tomadas em conjunto, dessa forma todos 

os responsáveis por tomar decisões que pode gerar impacto no caixa, estão cientes da situação 

financeira e buscam preservar os interesses da empresa. 

A tomada de decisão financeira é um processo fundamental na administração de 

qualquer organização empresarial, esse processo pode impactar todos os setores da empresa, 

dessa forma as decisões precisam ser bem fundamentas para garantir a liquidez no curto prazo 

e planejadas de forma estratégica para alcançar objetivos de longo prazo. As informações 

sobre a geração de fluxo de caixa são indispensáveis para os usuários das demonstrações 

financeiras, na avaliação da capacidade de uma organização de gerar ativos financeiros e de 

aplicar liquidez imediata (Carvalho 2024). 

 

 

2.5 MÉTRICAS FLUXO DE CAIXA   

 

As métricas do fluxo de caixa e analise dos indicadores financeiros possibilitam 

avaliar a capacidade da empresa de honrar com os compromissos financeiros, o que permite 

aos gestores tomarem decisões mais conscientes sobre as ações a serem realizadas. 

 

 

2.5.1 FLUXO DE CAIXA OPERACIONAL (FCO) 
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De acordo com Ross; Westerfield; Jordão (2022) Fluxo de Caixa Operacional (FCO) é 

um indicador financeiro que demonstra a condição financeira da empresa, ou seja, se a 

empresa é capaz de gerar caixa e equivalentes de caixa a partir das suas atividades 

operacionais. Os autores complementam, o fluxo de caixa operacional é um número 

importante porque nos diz, em um nível muito básico, se os fluxos de recebimentos das 

operações comerciais de uma empresa são ou não suficientes para cobrir seus fluxos diários 

de saídas de caixa. Por esse motivo, um fluxo de caixa operacional negativo na maioria das 

vezes sinaliza problemas. 

 

 

2.5.2 O FLUXO DE CAIXA DISPONÍVEL OU LIVRE (FCD) 

 

De acordo com Ross; Westerfield; Jordão (2022) O fluxo de caixa livre se refere ao 

caixa que a empresa pode distribuir aos seus credores e aos seus acionistas porque não é 

necessário para investir em ativos circulantes ou para investir em novos ativos imobilizados. 

Nesse sentido, o caixa livre e entendido como o dinheiro que está sobrando após a efetivação 

de todos os pagamentos, aplicações financeiras e investimentos necessários ao bom 

funcionamento do negócio. 

O Fluxo de Caixa Disponível ou Livre (FCD) é o valor livre que uma empresa é capaz 

de gerar após todos os pagamentos das despesas, e das necessidades de investimento em 

capital giro. É o caixa disponível da empresa, que pode ser utilizado para distribuição dos 

dividendos aos proprietários. O FCD representa o fluxo de caixa disponível que supera o 

montante necessário para sustentar os investimentos e garantir o crescimento do negócio. 

Assaf Neto, 2021 classifica O FCD em dois tipos: 

O Fluxo de Caixa Disponível (Livre) da Empresa (FCDE) representa a quantidade 

excedente de caixa gerada pelas operações, que é destinada a credores e acionistas. Esse valor 

é derivado do lucro operacional após impostos (NOPAT). É considerado um fluxo de caixa 

livre, pois é apurado após as reinvestimentos essenciais em ativos fixos e capital de giro para 

assegurar a continuidade e o crescimento futuro da organização. Além disso, é considerado 

desalavancado, uma vez que é calculado antes das despesas relacionadas a empréstimos e 

juros (Assaf Neto, 2021). 

O Fluxo de Caixa Disponível (Livre) ao Acionista (FCDA) representa o montante 

disponível para os acionistas, obtido a partir do lucro líquido e, por conseguinte, após a 

subtração das despesas financeiras. O FCDA também leva em conta os reinvestimentos em 
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ativos fixos e capital de giro, resultando em um valor acessível aos acionistas. Considerado o 

montante que sobra para os acionistas após a exclusão de todos os gastos, despesas e 

retenções de lucros destinados a reinvestimentos, o FCDA pode ser visto como a quantia que 

uma empresa tem a capacidade e a obrigação de distribuir como dividendos aos seus 

acionistas (Assaf Neto, 2021). 

De acordo com Assaf Neto e Silva (2017), a avaliação do fluxo de caixa pode ser feita 

por meio da categorização de suas atividades em três áreas principais: investimento, 

financiamento e operacional. A partir dessa divisão, é possível calcular os seguintes 

indicadores: 

 

a) Cobertura de Dívidas = Fluxo de Caixa das Operações/Passivo Total 

 

O indicador de cobertura dívidas mostra a geração anual de caixa que provem das 

operações pelas dívidas da organização. Valores superiores à unidade permitem concluir que 

a empresa consegue recursos financeiros suficientes para pagar as despesas existentes, tanto 

de curto quanto de longo prazo (Assaf Neto e Silva, 2017). 

 

b) Retorno do Patrimônio Líquido = Fluxo de Caixa das Operações/Patrimônio 

Líquido 

O retorno sobre o patrimônio líquido de acordo com Assaf Neto e Silva (2017, p. 54) 

“demonstra o quanto a empresa possui capacidade de gerar caixa para os acionistas. Mostra o 

quanto a empresa consegue obter de caixa por unidade monetária investida pelo capital 

próprio”. 

 

c) Cobertura de Investimento = Fluxo de Caixa das Operações/Fluxo de Caixa de 

Investimentos 

 

 

De acordo com Assaf Neto e Silva (2017) o indicador de cobertura de investimento ao 

relacionar o fluxo das operações com o fluxo de investimento, consegue determinar se a 

empresa é capaz de financiar seus projetos de investimentos a partir dos seus recursos de 

caixa operacional, ou seja, com seus próprios recursos. Quando o indicador é maior que à 

unidade, a empresa utiliza recursos financeiros, sejam eles próprios ou de terceiros, para 

investir no longo prazo. 
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d) Retorno Total = Fluxo de Caixa das Operações/Fluxo de Caixa de Financiamento 

 

” Relaciona a entrada líquida de recursos proveniente do desempenho operacional da 

empresa com o fluxo de financiamento” Assaf Neto e Silva (2017, p. 55). 

 

e) Retorno sobre Vendas = Fluxo de Caixa das Operações/ Vendas 

 

“Esse índice relaciona a geração de caixa pelo volume de vendas. Em outras palavras, 

quanto a empresa consegue gerar de fluxo de caixa líquido com suas operações para cada 

unidade de venda” Assaf Neto e Silva (2017, p. 56). 

 

   f) Retorno sobre Ativo = Fluxo de Caixa das Operações/ Ativo 

 

Esse indicador mostra a quantidade de caixa gerada pelas operações para cada unidade 

de monetária aplicável ao ativo. Uma opção mais apropriada que esse índice é o retorno sobre 

investimento, que compara o fluxo operacional ao total investido pela empresa. O 

investimento é indicado pela soma da necessidade de capital de giro (Assaf Neto e Silva 

2017). 

           g) Fluxo sobre Lucro = Fluxo de Caixa das Operações/ Lucro Líquido 

 

O indicador do fluxo sobre o lucro pode indicar a parte do lucro que foi obtida 

financeiramente. A otimização desse indicador pode ajudar a posicionar a empresa no seu 

ciclo de vida. Dessa forma, o índice fluxo sobre lucro pode indicar que a companhia atingiu a 

maturidade em seu negócio (Assaf Neto e Silva, 2017). 

 

h) Taxa de Queima = Fluxo de Caixa das Operações /Capital Circulante Líquido 

 

Assaf Neto e Silva (2017) declaram que, embora esse indicador seja aplicado apenas 

em casos de fluxo de caixa negativo nas operações, ele também prevê o tempo que o capital 

circulante líquido (CCL) será consumido pelo fluxo de caixa negativo operacional. Se a taxa 

de queima for de 1, isso indica que, durante uma atividade social, o CCL será consumido 

devido ao desempenho operacional insuficiente da organização. 
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i) Índice de Liquidez e Caixa = Disponível FC Operações t –1/ 

Passivo Circulante Oneroso t –1 

 

“Esse índice relaciona o disponível existente no período anterior mais o fluxo de caixa 

das operações com as dívidas onerosas da empresa que serão pagas no exercício” Assaf Neto 

e Silva (2017, p. 58). Quando esse número aumenta, indica um aumento na capacidade de 

pagamento da empresa. Em situações em que o valor é negativo, a empresa não tem recursos 

financeiros suficientes para quitar suas dívidas de curto prazo (Assaf Neto e Silva, 2017). 

 

2.6. A GESTÃO FINANCEIRA EM CONDOMINIOS  

 

Segundo Espíndola e Melo (2019), a gestão financeira em condomínios constitui um 

processo essencial para assegurar o equilíbrio econômico das áreas comuns e a manutenção 

adequada das estruturas físicas, esse tipo de gestão envolve o planejamento, controle e análise 

de receitas e despesas, garantindo maior eficiência na administração dos recursos coletivos. 

Além disso, a organização financeira possibilita que o síndico e os gestores tomem decisões 

mais assertivas e transparentes, sendo que dessa forma, evita-se a ocorrência de déficits que 

possam comprometer serviços essenciais, ou seja, a gestão financeira é um pilar fundamental 

da sustentabilidade administrativa. 

De acordo com Santos (2024), a gestão financeira condominial deve ser estruturada 

com base em informações contábeis claras, confiáveis e atualizadas, pois são elas que 

orientam o processo decisório, o uso correto dessas informações possibilita maior 

compreensão sobre a situação patrimonial e orçamentária, prevenindo erros e divergências 

nos registros. Além disso, a transparência contábil fortalece a relação entre administração e 

condôminos, que passam a acompanhar com maior segurança o destino dos recursos pagos. 

Assim, o emprego adequado da contabilidade assegura que as ações de gestão estejam 

alinhadas às necessidades reais do condomínio.  

Segundo Araujo (2025), a gestão financeira condominial envolve não apenas o 

controle de recursos, mas também a observação de fatores sociais, estruturais e 

comportamentais que influenciam a administração, muitos síndicos enfrentam desafios diante 

da complexidade das demandas coletivas e da necessidade de apresentar resultados concretos 

aos moradores. Além disso, condomínios maiores tendem a exigir maior profissionalização, 

dada a amplitude dos serviços e contratos envolvidos. Dessa forma, torna-se indispensável 

desenvolver mecanismos de monitoramento contínuo e avaliação de desempenho. 
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Além disso, de acordo com Marques e Ribeiro (2023), o fluxo de caixa constitui uma 

das principais ferramentas de planejamento financeiro aplicadas aos condomínios, permitindo 

visualizar entradas e saídas de recursos em períodos determinados, a utilização adequada 

dessa ferramenta melhora o acompanhamento das finanças e previne dificuldades no 

pagamento de obrigações. Além disso, o fluxo de caixa possibilita a identificação de períodos 

críticos e a formulação de estratégias para otimizar o uso dos recursos. Dessa forma, 

apresenta-se como elemento indispensável para manter o equilíbrio financeiro. Assim, o 

condomínio consegue planejar com antecedência manutenções, investimentos e melhorias. 

Portanto, sua aplicação contribui diretamente para a saúde econômica da instituição. 

Ademais, segundo Espíndola e Melo (2019), a importância da gestão financeira em 

condomínios também está relacionada à valorização patrimonial, uma vez que a manutenção 

adequada e a transparência administrativa impactam diretamente na percepção dos moradores 

e potenciais compradores, sendo que condomínios bem geridos tendem a apresentar menores 

índices de inadimplência e maior eficiência na utilização dos recursos. Além disso, a gestão 

responsável permite a realização de melhorias contínuas, contribuindo para a modernização e 

o conforto dos ambientes comuns. Assim, o patrimônio coletivo é preservado e ampliado ao 

longo do tempo, ou seja, a administração financeira ultrapassa a dimensão operacional, sendo 

que se torna um investimento estratégico na qualidade de vida dos condôminos. 

 

 

 

 

 

 

 



29 

 

3. MÉTODO  

 

 A presente pesquisa caracteriza-se como um estudo de natureza aplicada e abordagem 

qualitativa, adotando dois procedimentos metodológicos principais: revisão da literatura e 

estudo de caso. A revisão da literatura teve como finalidade fundamentar teoricamente os 

conceitos essenciais relacionados à gestão financeira, fluxo de caixa, controle orçamentário e 

administração condominial, permitindo compreender o tema e identificar modelos, práticas e 

diretrizes relevantes para a elaboração de um fluxo de caixa aplicável ao contexto 

condominial. Foram consultados livros, artigos científicos, legislações e documentos 

institucionais que abordam tanto a gestão financeira empresarial quanto suas adaptações ao 

ambiente de condomínios residenciais (OLIVEIRA, ET AL. 2022). 

O estudo de caso, por sua vez, foi desenvolvido no Condomínio X, empreendimento 

residencial fechado localizado na cidade de Mossoró-RN, escolhido por conveniência e pela 

disponibilidade de acesso às informações. Por motivos de confidencialidade, o nome real da 

instituição foi preservado. A escolha desse condomínio justifica-se pela estrutura 

administrativa formalizada, pela complexidade de suas operações financeiras e pelo registro 

contínuo de dados que permitiram a análise aprofundada de seu funcionamento. O estudo de 

caso possibilitou compreender, na prática, como ocorre o planejamento financeiro, a execução 

das despesas, o controle das receitas e o acompanhamento do fluxo de caixa, bem como 

identificar fragilidades e potencialidades do modelo vigente. 

A coleta de dados ocorreu por meio da análise documental, envolvendo relatórios 

financeiros, planilhas de prestação de contas, demonstrativos bancários, organogramas 

internos, regulamentos administrativos e informações fornecidas pelo setor financeiro do 

condomínio. Esses documentos permitiram examinar rotinas relacionadas a pagamentos, 

conciliações bancárias, emissão de boletos, controle de inadimplência e manutenção dos 

saldos de caixa. A análise também considerou o plano de contas utilizado pelo condomínio e 

os procedimentos internos adotados para assegurar transparência e controle das operações. 

A abordagem qualitativa baseou-se na interpretação desses documentos e no 

cruzamento das informações coletadas com as referências teóricas identificadas na revisão da 

literatura, sendo que esse conjunto metodológico possibilitou compreender a dinâmica 

financeira do condomínio, avaliando o grau de eficiência das práticas adotadas e verificando 

se os mecanismos de controle estavam alinhados às boas práticas de gestão financeira 

recomendadas na literatura. 



30 

 

Além disso, foram observados os fluxos operacionais, de investimento e de 

financiamento, permitindo classificar as movimentações financeiras e identificar sua 

influência no resultado final do fluxo de caixa. Essa análise permitiu propor um modelo 

estruturado, adaptável e aplicável a condomínios residenciais, com foco em clareza, 

transparência e previsibilidade financeira. O objetivo final foi oferecer uma ferramenta de 

gestão que auxilie síndicos e administradores na tomada de decisões estratégicas, no 

planejamento orçamentário e na alocação eficiente dos recursos. 

Assim, a combinação entre revisão da literatura e estudo de caso conferiu rigor 

metodológico ao trabalho, permitindo tanto a compreensão teórica quanto a aplicação prática 

do modelo proposto, garantindo a construção de um conhecimento consistente e relevante 

para a área de gestão condominial. 
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4. APRESENTAÇÃO E ANÁLISE DOS RESULTADOS 

 

A empresa objeto desse estudo trata-se de um condomínio residencial fechado, 

localizado na cidade de Mossoró-RN. Por motivos de confidencialidade e para preserva as 

informações, o nome real da instituição não será identificado; portanto, será denominado 

Condomínio X. 

Os condomínios não possuem personalidade jurídica, uma vez que não exercem 

atividade econômica nem possuem fins lucrativos. No entanto, assemelham-se às empresas 

apenas quanto à obrigatoriedade de inscrição no Cadastro Nacional de Pessoa Jurídica 

(CNPJ). Essa exigência se faz necessária porque, apesar de sua natureza jurídica própria, não 

se pode confundir os condôminos com os proprietários (NETO, 2008). 

A constituição de um condomínio ocorre por meio de uma convenção condominial, 

instrumento obrigatório que estabelece os principais direitos e deveres dos condôminos, 

conforme o Código Civil (Lei Federal nº 10.406/2002). De acordo com a Lei Federal nº 

4.591/1964, a administração condominial é composta por três órgãos principais: o síndico, os 

órgãos consultivos e a Assembleia Geral. 

A gestão do condomínio, conforme a Lei nº 4.591/1964, é exercida pelo síndico, eleito 

em assembleia, podendo ser pessoa física ou jurídica, condômina ou não. O síndico tem a 

função de representar legalmente o condomínio, administrar e gerir os bens comuns, atuando 

como gestor de propriedade de terceiros, com o dever de prestar contas aos condôminos. 

Trata-se de uma responsabilidade civil e criminal, conforme previsto no art. 186 do Código 

Civil (Lei nº 10.406/2002). 

A representação legal do condomínio cabe, portanto, ao síndico, eleito anualmente 

pela assembleia geral, sendo permitida uma única reeleição consecutiva. O síndico exerce 

funções administrativas e gerenciais, assumindo a responsabilidade pela elaboração do 

orçamento, projeção das receitas e planejamento das despesas necessárias à manutenção das 

atividades condominiais. A provisão orçamentária pode ser reajustada a qualquer momento, 

desde que aprovada em assembleia geral pela maioria relativa dos presentes (metade mais 

um), especialmente em casos de despesas emergenciais. 

Para fins de representação legal perante instituições financeiras, a abertura e o 

fechamento de contas bancárias, ordens de pagamento, assinaturas de cheques e demais 
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obrigações financeiras devem ser efetuadas mediante a assinatura conjunta de dois 

representantes do condomínio, entre o síndico, o subsíndico e o tesoureiro. 

O Condomínio X possui administração própria, composta pelos departamentos 

administrativo, financeiro, de segurança e de manutenção. O quadro de funcionários é 

formado por 60 colaboradores em regime CLT, sendo a maioria deles vinculada às áreas de 

segurança e manutenção, além disso conta com assessorias contábil e jurídica. O setor 

financeiro é composto por um coordenador financeiro, um assistente financeiro e um 

estagiário. Os relatórios mensais são elaborados em planilhas do Microsoft Excel, nas quais 

são analisadas todas as entradas de recursos destinadas a cobrir as despesas ordinárias. As 

receitas são classificadas por categorias, sendo a principal fonte de receita oriunda das taxas 

condominiais. 

O setor dispõe ainda de um plano de contas, que orienta a execução das tarefas diárias 

e garante maior clareza e controle nas atividades financeiras. Entre suas principais funções, 

destacam-se: 

- Acompanhar as receitas e despesas, mantendo as abas financeiras do sistema sempre 

atualizadas; 

- Controlar os pagamentos realizados e suas respectivas conciliações bancárias; 

- Gerenciar as despesas a pagar e elaborar as prestações de contas mensais; 

- Verificar extratos e demonstrativos bancários; 

- Monitorar a inadimplência e adotar medidas preventivas para sua redução; 

- Emitir boletos de cobrança e realizar auditorias periódicas sobre os pagamentos 

recebidos e pendentes; 

- Realizar o acompanhamento diário dos saldos bancários e agir preventivamente em 

relação ao fluxo de caixa. 

O cronograma de pagamentos é executado semanalmente, às quartas-feiras. Os 

pagamentos com vencimento anterior à próxima data programada (quarta-feira seguinte) 

devem ser antecipados, a fim de evitar atrasos. As quitações podem ser efetuadas por meio de 

internet banking, cartão de crédito, cheque ou dinheiro, sendo a internet banking o método 

preferencial. 

Os pagamentos realizados via internet banking são lançados previamente pelos 

colaboradores do setor financeiro e ficam pendentes de aprovação pelos gestores. As 

transações somente são efetivadas após a autorização de dois gestores, também pelo sistema 

bancário online. Após a confirmação, o setor financeiro realiza o acompanhamento dos saldos 

de todas as contas movimentadas. 
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O condomínio também utiliza um fundo rotativo para compras emergenciais de 

pequeno valor, além de dispor de um cartão de crédito corporativo e cheques administrativos, 

utilizados para o saque de valores destinados ao fundo rotativo ou para pagamentos a 

fornecedores que, por algum motivo, não possam ser efetuados via internet banking. 

A seguir, apresenta-se uma tabela que discrimina as atividades operacionais, de 

investimento e de financiamento, acompanhadas de suas respectivas entradas e saídas de 

recursos. Os valores apresentados são hipotéticos e têm como finalidade exemplificar a 

aplicação prática de um modelo de fluxo de caixa que pode ser adotado em organizações. 

 

Tabela 1: Planilha Modelo de fluxo de caixa 

FLUXO DE CAIXA 01/09 a 30/09/2025 

(+) Taxa de Condomínio R$ 500.400,00 

(+) Faturas de água R$ 85.000,00 

(+) Instalação de hidrômetro R$ 1.200,00 

(+) Multas por Infrações R$ 1.000,00 

(+) Taxa de reserva de salão de festas R$ 3.600,00 

(+) Receitas Juros/Multas moratórios R$ 3.000,00 

Total de Receitas Operacionais R$ 594.200,00 

 Despesas 

Valor 

projetado 

mensal 

Pessoal R$ 174.615,08 

Tributos R$ 80.268,96 

Remuneração dos Gestores R$ 6.072,00 

Concessionárias Água R$ 120.000,00 

Concessionárias Energia R$ 46.000,00 

Combustível R$ 6.000,00 

Telefonia e internet R$ 1.400,00 

Material R$ 20.900,00 

Manutenção R$ 9.180,00 

Honorários R$ 11.108,00 

Segurança armada R$ 23.000,00 

Total das Despesas Operacionais R$ 512.698,04 

Fluxo Operacional R$ 81.501,96 

Fluxo de Investimentos R$ 35.000,00 

Fluxo de Financiamentos R$ 200.000,00 

Saldo Final de Caixa R$ 316.501,96 

 Fonte: Autoria Própria (2025) 
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As análises das informações foram realizadas com base nas métricas do fluxo de caixa 

apresentada Assaf e Silva (2017), foram analisados os seguintes indicadores: 

 

a) Cobertura de Dívidas = Fluxo de Caixa das Operações/Passivo Total 

81.501,96 / 712.698,04 = 0,114357  

b) Retorno do Patrimônio Líquido = Fluxo de Caixa das Operações/Patrimônio 

Líquido                                                                                                              

81.501,96 / R$ 50.000,00 = 1,63 

c) Cobertura de Investimento = Fluxo de Caixa das Operações/Fluxo de Caixa de 

Investimentos 

81.501,96 / 35.000,00 = 2,328627 

d) Retorno Total = Fluxo de Caixa das Operações/Fluxo de Caixa de Financiamento 

                 81.501,96 / 200.000,00 = 0,41 

e) Retorno sobre Vendas = Fluxo de Caixa das Operações/ Vendas 

                81.501,96 / 715.198,04 = 0,11 

 f) Retorno sobre Ativo = Fluxo de Caixa das Operações/ Ativo 

                81.501,96 / 500.000,00 = 0,16 

 g) Fluxo sobre Lucro = Fluxo de Caixa das Operações/ Lucro Líquido 

81.501,96 / 32.000,00 = 2,546936 

h) Taxa de Queima = Fluxo de Caixa das Operações /Capital Circulante Líquido 

              79.001,96 / 715.198,04 = 0,11 

i) Índice de Liquidez e Caixa = Disponível FC Operações t –1/Passivo Circulante 

Oneroso t –1 

                       81.501,96 / 712.698,04 = 0,11  

 

Tabela 2: Planilha Indicadores Financeiros Baseados no Fluxo de Caixa  

Índices Resultado 

Cobertura de Dívidas = Fluxo de Caixa das Operações/Passivo Total 0,1143569 

Retorno do Patrimônio Líquido = Fluxo de Caixa das Operações/Patrimônio Líquido                                                                                                               1,63 

Cobertura de Investimento = Fluxo de Caixa das Operações/Fluxo de Caixa de Investimentos 2,33 

 Retorno Total = Fluxo de Caixa das Operações/Fluxo de Caixa de Financiamento 0,41 

Retorno sobre Vendas = Fluxo de Caixa das Operações/ Vendas 0,11 

Retorno sobre Ativo = Fluxo de Caixa das Operações/ Ativo 0,16 

Fluxo sobre Lucro = Fluxo de Caixa das Operações/ Lucro Líquido 2,5469363 

Taxa de Queima = Fluxo de Caixa das Operações /Capital Circulante Líquido 0,1104617 

Índice de Liquidez e Caixa = Disponível FC Operações t –1/Passivo Circulante Oneroso t –1 0,11 

Fonte: Autoria Própria (2025) 
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4.1. O RESULTADO DOS FLUXOS DE CAIXA DE CONDOMINIOS  

 

Durante o mês analisado, o condomínio registrou receitas operacionais totais de R$ 

594.200,00, compostas principalmente pelas taxas condominiais, que representam sua maior 

fonte de arrecadação. Tais receitas demonstram a dependência da organização em relação à 

contribuição dos condôminos e reforçam a importância do controle de inadimplência para 

assegurar a regularidade das entradas financeiras. O planejamento financeiro mensal, 

sustentado por essas receitas, é fundamental para o cumprimento das obrigações legais e para 

a continuidade das atividades condominiais. 

No que diz respeito às despesas operacionais, observou-se um total de R$ 512.698,04, 

valor significativamente influenciado pelos gastos com pessoal, segurança, concessionárias e 

tributos, que correspondem às despesas essenciais para a manutenção da infraestrutura e dos 

serviços prestados aos moradores. O fluxo de caixa operacional resultante foi de R$ 

81.501,96, indicando que, apesar do elevado volume de despesas obrigatórias, o condomínio 

conseguiu encerrar o período com resultado positivo. Esse desempenho sugere eficiência na 

gestão das despesas recorrentes e capacidade de manter a estabilidade financeira no curto 

prazo, ainda que os custos fixos representem uma parcela considerável do orçamento. 

A análise dos indicadores baseada na metodologia de Assaf e Silva (2017) permitiu 

uma leitura mais aprofundada acerca da saúde financeira do condomínio. A cobertura de 

dívidas apresentou índice de 0,11, revelando que o fluxo operacional é capaz de cobrir apenas 

11% do passivo total. Embora esse resultado possa indicar vulnerabilidade financeira, é 

importante contextualizá-lo à natureza jurídica dos condomínios, que, diferentemente de 

empresas, não operam para obtenção de lucro, mas para o equilíbrio entre receitas e despesas. 

Por outro lado, o retorno do patrimônio líquido (1,63) e a cobertura de investimentos (2,33) 

demonstram que os recursos próprios são utilizados de forma eficiente e que o condomínio 

possui capacidade operacional para financiar melhorias estruturais com relativa segurança. 

Outros indicadores reforçam o cenário de estabilidade moderada. O retorno sobre 

vendas e a taxa de queima apresentaram índice de 0,11, evidenciando que o condomínio 

converte aproximadamente 11% das receitas totais em caixa líquido. Já o retorno sobre ativos 

(0,16) mostra capacidade de geração de caixa equivalente a 16% do valor dos ativos, o que 

pode ser considerado satisfatório para uma instituição sem finalidade lucrativa. Além disso, o 

fluxo sobre lucro (2,55) indica que o condomínio produz mais do que o dobro de caixa em 
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relação ao lucro contábil, sinalizando boa liquidez e capacidade de honrar compromissos de 

curto prazo com os recursos gerados internamente. 

Além disso, ao agregar os resultados dos fluxos operacional, de investimentos e de 

financiamentos, obteve-se um saldo final de caixa de R$ 246.501,96. Esse valor demonstra 

que, mesmo em um cenário de elevada demanda por despesas essenciais e realizações de 

investimentos, o condomínio apresentou solidez financeira suficiente para manter um caixa 

final expressivo. 

 

4.2. O PLANEJAMENTO FINANCEIRO EM CONDOMINIOS E A SUA 

IMPORTÂNCIA  

 

Assaf Neto e Silva (2017) destacam que a análise do fluxo de caixa, dividido em 

atividades operacionais, de investimento e de financiamento, é uma das principais ferramentas 

para compreender a capacidade de geração de recursos e a sustentabilidade financeira de 

qualquer entidade. Quando aplicada aos condomínios, essa divisão permite avaliar se a 

arrecadação condominial é suficiente para cobrir despesas recorrentes, realizar melhorias 

estruturais e cumprir obrigações financeiras de curto e longo prazo. O uso de indicadores 

como cobertura de dívidas, retorno sobre o patrimônio e taxa de queima fortalece o processo 

decisório, ao evidenciar riscos e oportunidades na gestão do caixa. 

Além disso, o fluxo financeiro, segundo Siena et al. (2015), é essencial para organizar 

entradas e saídas de curto prazo, permitindo que o condomínio mantenha liquidez para honrar 

pagamentos e antecipar eventuais déficits. Schmeier e Fank (2016) reforçam que distinguir o 

fluxo financeiro (de curto prazo) do fluxo de investimento (voltado ao longo prazo) evita 

interpretações equivocadas da saúde econômica. 

No contexto condominial, a importância de um planejamento financeiro adequado 

também é enfatizada por Espíndola e Melo (2019), que apontam que a gestão eficiente dos 

recursos influencia diretamente a qualidade dos serviços prestados e a valorização 

patrimonial. A transparência e a previsibilidade financeira reduzem conflitos internos, 

fortalecem a confiança dos moradores e favorecem a continuidade das atividades essenciais. 

Santos (2024) acrescenta que informações contábeis claras e atualizadas são imprescindíveis 

para garantir a tomada de decisão fundamentada e evitar falhas que possam gerar gastos 

desnecessários ou divergências nos registros. 

Com base na análise realizada, percebe-se que o Condomínio possui uma estrutura 

organizacional relativamente robusta, com setores definidos e ferramentas básicas de controle 
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financeiro. No entanto, os indicadores calculados revelam pontos críticos que exigem 

aprimoramentos no planejamento financeiro. 

O indicador de Cobertura de Dívidas (0,11) mostra que o fluxo operacional mensal 

não é suficiente para cobrir todas as obrigações do passivo, conforme alertam Assaf Neto e 

Silva (2017). Isso indica vulnerabilidade financeira e destaca a necessidade de revisão das 

despesas e melhoria na arrecadação, especialmente no controle da inadimplência. 

Por outro lado, a Cobertura de Investimentos de 2,32 indica que o condomínio possui 

capacidade operacional para financiar projetos de investimento com recursos próprios, um 

ponto positivo, pois demonstra que melhorias estruturais podem ser realizadas sem depender 

exclusivamente de financiamentos externos. 

O Retorno do Patrimônio Líquido (1,63) mostra que o caixa operacional gera valor 

significativo em relação ao patrimônio líquido, evidenciando boa capacidade de geração 

interna de recursos. Contudo, o Retorno Total (0,41) revela que a entrada líquida gerada pelas 

operações ainda não é suficiente para compensar totalmente os financiamentos existentes, 

exigindo atenção no controle de gastos futuros. 

Outra questão importante refere-se ao Retorno sobre Vendas (0,11), indicando que 

apenas 11% das receitas totais transformam-se em fluxo operacional efetivo. Esse percentual 

relativamente baixo evidencia a necessidade de otimização das despesas, especialmente na 

área de concessionárias e pessoal, que representam grande parte dos gastos mensais. 

 

 

 

4.3. MODELO DE GESTÃO DE FLUXO DE CAIXA PARA CONDOMÍNIOS 

RESIDENCIAIS 

 

 

A análise prévia dos demonstrativos, como afirma Abib (2015), constitui etapa 

essencial para o planejamento financeiro, pois fornece a base necessária para decisões 

sustentáveis tanto no curto quanto no longo prazo. Em condomínios, essa sistematização 

permite visualizar como taxas condominiais, inadimplências, despesas fixas e variáveis se 

relacionam no equilíbrio financeiro mensal. 

Considerando que condomínios possuem simultaneamente gastos de rotina e 

necessidades de investimentos periódicos (reformas, equipamentos, manutenção estrutural), 

recomenda-se a adoção de dois modelos de fluxo de caixa: o fluxo operacional e o fluxo de 

investimentos. Essa separação segue o entendimento de Gitman (2010), segundo o qual o 
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fluxo de caixa deve refletir a natureza das decisões financeiras, permitindo que os gestores 

avaliem de forma distinta a liquidez diária e a capacidade futura de investimento. Para 

condomínios, isso significa não misturar despesas recorrentes com obras de grande porte, 

evitando distorções na análise. 

O fluxo operacional contempla as movimentações ordinárias, como pagamento de 

funcionários, consumo de água e energia, contratos de manutenção, seguros e despesas 

administrativas. A importância desse acompanhamento contínuo é reforçada por Andrich e 

Cruz (2023), que destacam que a gestão financeira moderna necessita de registros claros e 

atualizados para garantir eficiência e confiabilidade. Para o condomínio, isso permite prever 

déficits mensais, identificar sazonalidades e planejar reajustes ou medidas para controle da 

inadimplência. 

Já o fluxo de investimentos representa gastos destinados a melhorias estruturais, 

modernização de ambientes, aquisições de equipamentos e manutenções extraordinárias. 

Esses gastos devem ser tratados separadamente, pois impactam a saúde financeira de longo 

prazo. Como apontam Araújo, Teixeira e Licório (2015), o planejamento de fluxo de caixa 

deve considerar a temporalidade das operações e diferenciar desembolsos que afetam a 

operação diária daqueles que representam investimentos estratégicos. Essa divisão permite ao 

condomínio programar chamadas extras, uso de fundo de reserva ou captação de recursos sem 

comprometer a operação. 

Além disso, a demonstração adequada desses dois fluxos contribui para uma tomada 

de decisão mais precisa, especialmente quando o condomínio precisa avaliar a viabilidade de 

reformas ou aquisições. Conforme enfatizado por Araújo et al. (2022), as demonstrações 

contábeis são instrumentos fundamentais para reduzir incertezas e ampliar a clareza no 

processo decisório. Assim, ao reunir dados separados por categoria, o síndico consegue 

dimensionar melhor o impacto de cada projeto e analisar se os recursos disponíveis suportam 

novas demandas. 

Do ponto de vista administrativo, a adoção de um modelo estruturado de fluxo de 

caixa está diretamente relacionada à profissionalização da gestão condominial. No estudo de 

caso apresentado por Araujo (2025) sobre administração de condomínios, reforça-se que a 

organização financeira é um dos fatores que mais afetam a satisfação dos moradores e a 

transparência da gestão. Quando o fluxo de caixa é apresentado de forma clara, com distinção 

entre operação e investimento, os condôminos têm maior confiança no uso dos recursos. 

Além disso, o modelo deve incluir ainda projeções financeiras, comparativos entre 

valores previstos e realizados e cenários alternativos. Araujo, Assis e Santos (2018) destacam 
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que o planejamento financeiro eficiente depende da capacidade de projetar diferentes 

situações e calcular a probabilidade de realização de investimentos. Para condomínios, esse 

tipo de análise permite prever impactos de reajustes de taxas, inadimplência e variações 

significativas de despesas, tornando o planejamento mais robusto. 

Adoção de um fluxo de caixa duplo favorece o monitoramento contínuo do 

desempenho financeiro do condomínio e reduz assimetrias de informação entre gestão e 

condôminos. Como explicam Batista, Oliveira e Macedo (2017), informações financeiras bem 

estruturadas reduzem ruídos e aumentam a transparência, qualificando o processo de controle.  

 

 

4.4. AS POSSIBILIDADES DE INVESTIMENTOS INTERNOS EM MELHORIA A 

PARTIR DO FLUXO DE CAIXA 

 

 

Condomínios residenciais apresentam demandas contínuas por melhorias internas, 

como modernização de áreas de lazer, aprimoramento da segurança, reformas estruturais e 

aquisição de equipamentos. A adequada análise das sobras financeiras, conforme destaca 

Gitman (2010), permite identificar o montante disponível para investimento sem 

comprometer a operação normal. Assim, o fluxo de caixa torna-se essencial não apenas para 

avaliar a liquidez, mas para definir a capacidade real do condomínio de realizar melhorias 

sem recorrer a chamadas extras ou ao uso integral do fundo de reserva. 

A literatura aponta que a avaliação de investimentos internos deve considerar o 

impacto direto na satisfação dos moradores e na valorização do imóvel, sendo que de acordo 

com Ross, Westerfield e Jordan (2015), investimentos bem planejados reforçam o ciclo de 

retroalimentação positiva entre valorização patrimonial e atratividade de mercado, mesmo em 

empreendimentos residenciais. Dessa forma, analisar o fluxo de caixa como ferramenta para 

identificar oportunidades de investimento permite ao síndico justificar tecnicamente 

intervenções, apresentando dados concretos à assembleia. 

Além disso, o aumento da complexidade administrativa dos condomínios, que 

recentemente têm assumido características de pequenas empresas, com múltiplos 

fornecedores, contratos permanentes e obrigações legais diversas. Segundo Oliveira (2018), a 

tomada de decisão em ambientes multicustos requer instrumentos de gestão capazes de 

integrar informações operacionais, financeiras e estratégicas. Ao segmentar o fluxo de caixa 

em operacional e de investimentos, o condomínio consegue mapear melhor suas demandas 

internas e priorizar melhorias compatíveis com sua saúde financeira. 



40 

 

Batista, Oliveira e Macêdo (2017) afirmam que processos decisórios fundamentados 

em indicadores financeiros ampliam a confiabilidade entre gestores e condôminos, reduzindo 

conflitos e fortalecendo o controle social. Assim, ao utilizar o fluxo de caixa como base 

técnica para decisões de investimento, o condomínio reforça um modelo de gestão mais 

participativo, claro e eficiente, garantindo intervenções estruturadas e sustentáveis ao longo 

do tempo. 
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CONSIDERAÇÕES FINAIS 

 

Análise realizada ao longo deste estudo demostrou que o fluxo de caixa é uma 

ferramenta indispensável para a gestão financeira de condomínios residenciais, especialmente 

quando se considera a complexidade das operações, a diversidade das despesas e a 

necessidade de garantir transparência e previsibilidade nas decisões administrativas. O caso 

do Condomínio demonstrou, na prática, que mesmo organizações sem finalidade lucrativa 

dependem de planejamento estruturado, controle rigoroso das entradas e saídas e constante 

acompanhamento dos indicadores financeiros. 

Os resultados obtidos revelaram um cenário de estabilidade moderada: o condomínio 

apresentou capacidade de gerar caixa suficiente para honrar suas despesas operacionais e 

ainda manter saldo positivo ao final do período analisado. No entanto, alguns indicadores 

apontaram fragilidades que merecem atenção, como a baixa cobertura de dívidas e a 

necessidade de otimização de gastos essenciais. Tais pontos reforçam a importância de uma 

gestão preventiva, baseada em projeções financeiras, revisão constantes de custos e 

estratégias de redução da inadimplência. 

Além disso, foi observado a necessidade de separar fluxos operacionais e de 

investimentos, permitindo maior clareza na tomada de decisão. Essa distinção se mostra 

fundamental para que o condomínio avalie corretamente sua liquidez, planeje melhorias 

estruturais e evite comprometer recursos destinados às atividades essenciais. Além disso, a 

adoção de demonstrativos bem estruturados, relatórios regulares e indicadores consistentes 

fortalece a confiança dos condôminos e contribui para uma administração mais profissional e 

alinhada às boas práticas de governança. 

Sob a perspectiva social, este estudo contribui para a melhoria da gestão condominial 

e, consequentemente, para a qualidade de vida dos condôminos, uma vez que uma 

administração financeira eficiente reduz conflitos, favorece o equilíbrio financeiro, mantendo 

adequada manutenção das áreas comuns e dos serviços essenciais. No âmbito acadêmico, a 

pesquisa amplia a discussão sobre a aplicação do fluxo de caixa em organizações sem fins 

lucrativos, especialmente em condomínios residenciais, temática ainda pouco explorada na 

literatura. O modelo proposto e os indicadores analisados podem servir de base para novos 

estudos e aprofundamentos teóricos sobre gestão financeira condominial. Do ponto de vista 

gerencial, os resultados fornecem subsídios práticos para síndicos e administradoras, 
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auxiliando na tomada de decisão, no planejamento de curto e longo prazo e na adoção de 

práticas mais eficientes e transparentes de controle financeiro. 

Apesar das contribuições apresentadas, o estudo possui algumas limitações. A análise 

concentrou-se em um único condomínio residencial, o que restringe a generalização dos 

resultados para outras realidades condominiais, que podem apresentar diferenças quanto ao 

porte, à localização, à estrutura administrativa e ao perfil dos condôminos. Além disso, o 

período analisado e a disponibilidade de dados financeiros podem não refletir integralmente 

variações sazonais ou situações extraordinárias. Destaca-se, ainda, a utilização de dados 

estimados ou hipotéticos em determinados indicadores, empregados com a finalidade de 

simulação e exemplificação do modelo proposto. 

Diante disso, sugere-se que trabalhos futuros ampliem a amostra de análise, 

contemplando diferentes tipos e portes de condomínios, possibilitando estudos comparativos e 

maior robustez nos resultados. Recomenda-se também a integração do fluxo de caixa com 

outros instrumentos de gestão financeira, como orçamento, análise de custos e indicadores de 

desempenho operacional. Por fim, pesquisas futuras podem aprofundar a análise dos impactos 

da inadimplência e das estratégias de cobrança sobre a sustentabilidade financeira dos 

condomínios, contribuindo para o desenvolvimento de práticas gerenciais cada vez mais 

eficientes e alinhadas às necessidades dessas organizações. 

Ou seja, a implementação de um modelo de fluxo de caixa organizado, transparente e 

orientado à análise constante não apenas facilita o controle financeiro, mas também amplia as 

possibilidades de investimento interno, melhora a comunicação com os condôminos e 

promove sustentabilidade administrativa no longo prazo. A gestão condominial, quando 

apoiada por instrumentos técnicos adequados, torna-se mais eficiente, previsível e capaz de 

responder aos desafios econômicos e estruturais que marcam a rotina dessas instituições. 
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