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RESUMO

Este projeto interdisciplinar propde uma analise detalhada de uma organizagéo cuja
atividade principal € a locagcao de imdveis no bairro Fazendinha, em Curitiba - Parana.
O estudo contextualiza o crescimento urbano e a valorizagao imobiliaria da cidade,
abordando os desafios enfrentados na gestdo de imodveis locados, como a
manutencdo adequada, a relagdo com locatarios e a necessidade de planejamento
estratégico. Para o diagndstico inicial utilizou-se a ferramenta Matriz SWOT
identificando forgas, fraquezas, oportunidades e ameacas da organizagao. Destacou-
se, entre os pontos criticos, a deterioragao da infraestrutura, falhas na comunicacgao e
auséncia de controles financeiros estruturados. Em contrapartida, a boa infraestrutura
construida e a simplicidade de gestao financeira aparecem como fatores positivos.O
projeto enfatiza a importancia da infraestrutura como capital fixo essencial a
sustentabilidade dos negdcios imobiliarios e aponta a necessidade de adaptagao da
estrutura organizacional, implementacdo de controles internos eficazes e
fortalecimento da cultura organizacional para garantir a continuidade e o crescimento
da empresa. A cultura organizacional, orientada pelo comportamento dos locatarios,
€ destacada como um fator-chave para a convivéncia harmoniosa e a conservagao
dos imdveis. Por fim, uma proposta técnica para melhorias da organizagao foi
sugerida; concluiu-se que um sistema de controle financeiro integrado, com
planejamento de manutengdes, gestao eficiente de custos e conformidade fiscal, é
essencial para apoiar a tomada de decisédo, promover a eficiéncia organizacional e
assegurar a perenidade do negacio.

Palavras-chave:Analise SWOT; Controle Financeiro; Gestao Imobiliaria.
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1 APRESENTAGCAO

A consolidagao da industrializagao significou que, pela primeira vez na histéria
brasileira, a base econémica dominante ultrapassou a escala regional e alcancou a
escala do pais, produzindo a aceleragao crescente da urbanizagao. Esse fenémeno,
caracterizado por altas taxas de crescimento demografico, incidiu especialmente nas
meédias e grandes cidades, com destaque para as capitais de estado, sendo nove
delas transformadas, no ano de 1973, nas primeiras regides metropolitanas, dentre as
quais a de Curitiba (SILVA, 2006).

O ramo imobiliario na cidade de Curitiba esta em crescimento, a infraestrutura
urbana desenvolvida e a qualidade de vida em Curitiba continuam atraindo
investidores e novos moradores, contribuindo para a valorizagdo dos imodveis na
regido. Ao tratar-se de locagédo de imoveis, os desafios de manter o imével em boas
condicbes para os locatarios, executar melhorias nos imoveis, planejar possiveis
expansdes e manter os imoveis locados sdo constantes para as organizagdes que
atuam nesse cenario. Segundo Garantti (2024), para os proprietarios de iméveis, o
desafio sera encontrar o equilibrio certo entre maximizar os retornos do investimento
e atender as necessidades e expectativas dos locatarios. Isso pode envolver a oferta
de amenidades e servigos adicionais, bem como a adog¢ado de estratégias de
precificacao flexiveis.

O presente projeto interdisciplinar propde-se a realizar uma analise detalhada
de uma organizagao cuja principal atividade é a locagdo de imoveis para terceiros,
com foco no bairro Fazendinha, em Curitiba, onde se localizam os imdveis sob a
gestdo da organizagéo. Atuando no mercado desde 2001, a empresa passou por uma
grande mudanga no ano de 2016, onde demoliu seus imdveis que foram construidos
com madeira e construiu novos imoéveis de concreto. A empresa nao possui
funcionarios, apenas os soécios atuam em sua gestdo e, quando necessario, séo
contratados servigos terceirizados de manutencédo e reformas. Ja a administracao
desses imoOveis é realizada de forma autbnoma pela prépria organizagdo, sem a
intermediacao de terceiros, o que traz tanto vantagens quanto desafios, que serao
abordados no decorrer do projeto.

O objetivo principal deste projeto € realizar uma analise abrangente da
organizagao, levando em consideracdo diversos aspectos que envolvem seu

funcionamento interno, sua estrutura organizacional e os processos pelos quais



passa. O diagnostico realizado na empresa de locagao de iméveis buscou identificar
e avaliar os diferentes fatores, tanto internos quanto externos, que podem influenciar
a dindmica da empresa e suas operacdes diarias. A partir dessa avaliacdo, serao
observadas as praticas adotadas pela organizacdo, como a gestao dos imoveis, a
relagdo com os locatarios, e a manutencédo dos imoveis. A analise nao se restringe
apenas aos aspectos operacionais, mas também considera a estratégia da
organizagao e seu posicionamento no mercado local.

Para realizar a anadlise, utilizou-se a ferramenta SWOT (Strengths,
Weaknesses, Opportunities, Threats). Segundo Silveira (2001), a analise SWOT foi
desenvolvida por Kenneth Andrews e Roland Chriskensen, sendo uma ferramenta
composta pelo objetivo da organizacédo de identificar os seus principais aspectos e
caracterizar tudo que a compde, encontrando assim sua posigao estratégica no
mercado e as visdes internas e externas do cenario da sua empresa. A ferramenta
contribui para que através desta analise o resultado de seu diagndstico proporcione
uma fonte de suporte e informagao para a criagdo de um planejamento estratégico
(Silveira, 2001).

A elaboracdo da matriz SWOT permite uma avaliagdo tanto do ambiente
interno da organizagdo quanto do externo, identificando as principais forgas,
fraquezas, oportunidades e ameagas que impactam o negdcio.

O projeto visa também contribuir para a melhoria dos controles internos da
organizagdo, fornecendo informacbes valiosas sobre o cenario em que ela se
encontra, os desafios que enfrenta e as oportunidades que pode aproveitar. Ao final,
espera-se que essa analise contribua para uma tomada de decisdo mais eficaz por
parte dos gestores da organizagdo, permitindo que eles adotem medidas mais
assertivas e estratégicas, promovendo a continuidade e o crescimento do negdcio a

longo prazo.



2 DIAGNOSTICO PARA A CONSTRUGAO DA PROPOSTA

A analise SWOT ¢é muito difundida no mundo dos negécios e, segundo
McCreadie (2008), € uma ferramenta usada para a realizagéo de analise de ambiente
e serve de base para o planejamento estratégico e de gestdo de uma organizagdo. A
analise SWOT serve para posicionar ou verificar a situacao e a posi¢ao estratégica da
empresa no ambiente em que atua. Sua funcéo é cruzar as oportunidades e as
ameagas externas a organizagdo com seus pontos fortes e fracos. A avaliagédo
estratégica realizada a partir da matriz SWOT é uma das ferramentas mais utilizadas
na gestao estratégica competitiva. Trata-se de relacionar as oportunidades e ameacas
presentes no ambiente externo com as forgas e fraquezas mapeadas no ambiente
interno da organizagdo. As quatro zonas servem como indicadores da situacdo da
organizagao (CHIAVENATO; SAPIRO, 2003).

Realizando a analise encontrou-se as seguintes situagdes referentes ao
ambiente externo. ldentificou-se ameacas como declinio da economia, concorréncia
no setor, mudancgas na legislacao e especulagao imobiliaria. Quanto as oportunidades,
foram identificadas tendéncias de crescimento e desenvolvimento econémico na
regido dos aluguéis.

Em relagdo ao ambiente interno da organizagao, foram localizadas forgas e
fraquezas que afetam a eficiéncia dos controles de gestdo. Entre as fraquezas,
destaca-se a deterioracdo da infraestrutura institucional, exemplificada pela
degradacédo das kitnets alugadas, causada pelo uso inadequado e pela falta de
manutengdo preventiva. A estrutura organizacional também enfrenta desafios
significativos, como o risco fiscal relacionado aos rendimentos e custos elevados,
agravado pela auséncia de um sistema financeiro robusto e pelo ndo pagamento de
impostos.

Além disso, os sistemas de informacdo e comunicagdo carecem de
efetividade, com uma comunicacao deficiente entre locadores e locatarios, gerando
conflitos e falta de alinhamento. A qualidade dos produtos e servicos também é
prejudicada por reformas e manutencdes realizadas sem a devida qualificagédo
técnica, comprometendo a experiéncia dos usuarios. No ambito dos sistemas

orcamentarios, observa-se a inexisténcia de um controle financeiro claramente



definido, dificultando o planejamento e a alocacado de recursos. Por fim, a cultura
organizacional é pouco estruturada, o que se reflete em uma falta de coesao interna
e diretrizes claras para a operacao.

Por outro lado, a organizacado conta com importantes forcas que podem ser
alavancadas. A infraestrutura institucional € uma vantagem, com a necessidade
reduzida de reformas em razao de uma boa estrutura pré-existente. A simplicidade no
controle financeiro e orgamentario € outro ponto positivo, permitindo um
gerenciamento anual com menor complexidade.

No campo da comunicagao, a operagao nao exige interagdes diarias com os
locatarios, o que reduz a necessidade de sistemas complexos. A qualidade das
reformas e manutengdes, quando realizadas por profissionais capacitados, destaca-
se como um diferencial competitivo.

Embora o ambiente interno apresente desafios substanciais, as forgas
identificadas oferecem um alicerce sélido para a implementacdo de melhorias nos
sistemas de gestao, permitindo um equilibrio entre o aproveitamento de oportunidades
e a mitigacao de fragilidades.

Com a analise realizada, as forgas e fraquezas do negdcio foram devidamente
identificadas, destacando-se a necessidade da criacdo de controles internos com o
objetivo de possibilitar uma analise mais detalhada da situagcdo financeira dos
aluguéis. Essas analises sdo de grande importancia para a correta tomada de
decisbes da empresa. Diante do exposto, surgiu o seguinte questionamento: qual a
ferramenta de controle financeiro mais adequada para a empresa de aluguéis

analisada?
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3 PROPOSTA TECNICA PARA A SOLUGAO DA SITUAGAO-PROBLEMA

E necessario reconhecer alguns pressupostos fundamentais para a
compreensao do papel da infraestrutura no contexto da producdo econémica € na
dindmica do mercado imobiliario. Conforme argumenta Lefebvre (1999, p. 137-161),
“a infraestrutura constitui uma condicdo geral da producdo, uma vez que atua
diretamente na realizagao e na distribuigdo da riqueza”. Complementarmente, Lojkine
(1981, p. 137-158) destaca que “a infraestrutura & essencial nos processos de
concentragao e dispersdo de produtos, influenciando decisivamente a organizagao
espacial e econdmica das cidades”. Folin (1977, p. 28-110) acrescenta que “a
infraestrutura se configura como capital fixo, desempenhando um papel estratégico
na propagacgao dos ganhos econdmicos a partir da sua utilizagao continua e eficiente”.

No ambito especifico do mercado imobiliario mundial, a deterioragao da
infraestrutura institucional e fisica dos imoveis emerge como uma questao de elevada
relevancia. A auséncia de um planejamento adequado para a execucdo de
manutencdes periddicas pode acarretar a degradagao progressiva das condi¢cdes
fisicas do imovel. Tal degradacgao resulta em diversos efeitos negativos, entre os quais
se destacam o aumento dos custos de manutencao corretiva, a desvalorizagao
patrimonial dos iméveis e a insatisfagao dos locatarios, o que pode afetar diretamente
a rentabilidade dos investimentos imobiliarios.

Nesse contexto, torna-se imprescindivel a adog¢ao de sistemas de controle
financeiro e orcamentario que integrem o planejamento de manutencgdes, reformas e
benfeitorias. Tais praticas asseguram a conservagao da infraestrutura, mantém a
atratividade do imével no mercado e preservam seu valor patrimonial, sendo
fundamentais para a sustentabilidade dos investimentos imobiliarios.

Em relagdo a estrutura organizacional, os desafios apresentados indicam a
necessidade de adaptagdes na estrutura, com o objetivo de buscar melhores controles
em relagéo a situagao fiscal da empresa e aos custos que séo exigidos para manter o
negoécio. Segundo Marx (1997), as adaptagdes das estruturas organizacionais
refletem um impacto sensivel na forma pela qual o trabalho é organizado. Isso reflete
a importancia de uma estrutura clara e organizada.

Essa realidade reforga a importdncia de se estabelecer uma estrutura
organizacional clara, bem delineada e alinhada aos objetivos estratégicos da

empresa. Nesse sentido, conforme apontado por Hoffman e Kaplinsky (apud AMATO
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NETO, 1995), um dos principais mecanismos organizacionais para a melhoria da
competitividade é a adequacgéao da estrutura ao foco de atengéo da empresa, isto €,
aos objetivos que se pretende atingir, buscando a obtencdo de vantagens advindas
da diferenciagao estrutural.

Em frente ao cenario apresentado, é imprescindivel que a empresa possua
um controle que seja capaz de avaliar os objetivos tragados bem como demonstrar
sua evolucéo ao longo do tempo. Tal sistema possibilitara, de maneira mais precisa,
a realizacao de ajustes fiscais adequados, além de contribuir para a identificacao de
oportunidades de redugdo de custos operacionais, favorecendo, assim, a
sustentabilidade e o crescimento do negdcio no médio e longo prazo.

A cultura organizacional da empresa € um dos elementos com maior
estabilidade e menos maleaveis dentro da organizacéo. Esse elemento € resultado de
um processo de aprendizagem que é compartilhado por seus membros, sendo
parcialmente influenciado por seu lider.

A fim de analisar a cultura, primeiramente € necessario entender o
comportamento organizacional. Para Robbins, (2002, p.6), “o comportamento
organizacional € um campo de estudos que investiga o impacto que individuos, grupos
e a estrutura tém sobre o comportamento dentro das organiza¢gdes, com o propdsito
de utilizar esse conhecimento para promover a melhoria da eficacia organizacional”.

No contexto especifico dos imdveis destinados a locacao, a formacao de uma
cultura organizacional alinhada aos objetivos e diretrizes estabelecidas é essencial
para a manutencao da ordem, do respeito mutuo e da harmonia entre os locatarios.
Para que tal cultura se consolide, é de suma importancia a orientagao continua quanto
a praticas fundamentais, como a separacdo adequada dos residuos soélidos,
garantindo sua destinacdo correta, o cumprimento rigoroso dos horarios estabelecidos
pela Lei do Siléncio (NBR 10.151/2000), e o incentivo a boa convivéncia entre todos
0s ocupantes dos imoveis.

Para Robbins (2002) cultura organizacional se refere a um sistema de valores,
compartilhados pelos membros, de uma organizacao que se difere de uma para outra.
Quando essas orientagdes basicas sédo bem estabelecidas e transmitidas de forma
eficaz, ocorre um processo de internalizagdo dos valores culturais. Nesse sentido, o0s
locatarios mais antigos desempenham um papel crucial na construcdo da cultura
organizacional, ao repassarem as normas e praticas para os novos locatarios,

fortalecendo, assim, um ciclo continuo de aprendizado e adaptacao que contribui para
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a manutencao de um ambiente organizado, respeitoso e alinhado com os principios
previamente definidos.

Segundo Sanvicente e Santos (2000), uma das fungdes administrativas no
processo de gestdo de um trabalho € o controle, e controlar € medir padrées; €
analisar e comparar metas; € avaliar resultados; é fiscalizar eventos. Assim, o controle
tem vital importancia, uma vez que o ser humano apresenta limitacbes como fraqueza,
incapacidade, entre outras.

Diante do cenario apresentado, a organizagcdo tem o dever de adotar um
sistema de controle financeiro e, segundo Atkinson et al. (2008, p. 581), “o sistema de
controle deve ser escolhido de acordo com as particularidades de cada organizagao;
no entanto, estes devem ser apropriados aos objetivos da empresa de forma a
propiciar aos gestores mensurar e avaliar os resultados. O controle pode ser
considerado como um sistema de feedback, no qual auxilia a tomada de decisdo na
busca da eficiéncia organizacional’.

Em sintese, conclui-se que o sistema de controle financeiro mais apropriado
para a organizacdo € aquele que apresenta uma gestdo integrada e eficiente,
contemplando ndo apenas o0 monitoramento das despesas correntes, mas também o
planejamento estratégico de manutencdes, reformas e benfeitorias necessarias a
continuidade e a valorizagao dos ativos da empresa.

Além disso, torna-se imprescindivel que tal sistema possua mecanismos de
controle fiscal, assegurando o cumprimento das obrigagdes tributarias e a
conformidade legal, bem como ferramentas de analise e acompanhamento dos custos
operacionais, permitindo a identificagdo de oportunidades de redugao de despesas e
o aprimoramento da eficiéncia econémica da organizagéo.

Portanto, um sistema de controle financeiro eficaz deve ser capaz de fornecer
informacgdes precisas e tempestivas para a tomada de decisdo, contribuir para a
sustentabilidade financeira do negdcio e apoiar o alcance dos objetivos estratégicos

da empresa a longo prazo.
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