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GECON - UM SISTEMA PARA GESTAO DE
CONDOMINIOS
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Resumo

Este artigo apresenta uma solugcédo de gestdo para condominios, com
foco na otimizagao da administragcao e no controle do fluxo de pessoas e veiculos. O
sistema permite o cadastro de moradores, visitantes e veiculos, garantindo um
controle eficiente. Entre suas principais funcionalidades esta a reserva de areas
comuns, como saldes de festas, quadras esportivas e piscinas, facilitando o
agendamento de eventos e promovendo melhor convivéncia entre os moradores. Com
uma interface intuitiva, o sistema permite reservas de forma pratica e rapida, além de
oferecer gerenciamento administrativo eficaz por meio de dados e graficos relevantes.
Informagdes como taxas de ocupacdo, frequéncia de uso das areas comuns e
estatisticas de entrada e saida sao apresentadas de maneira clara e acessivel. A
solucao visa melhorar a eficiéncia administrativa dos condominios, promovendo uma
gestdao mais agil, segura e organizada dos recursos e espagos. Assim, atende as
necessidades de seguranca e controle, ao mesmo tempo que proporciona uma

convivéncia harmoniosa e bem estruturada para todos os moradores.

Palavras-chave: Administracdo. Cadastro. Monitoramento. Software.

Abstract

This article presents a management solution for residential
condominiums, focusing on optimizing administration and controlling the flow of people
and vehicles. The system enables the registration of residents, visitors, and vehicles,
ensuring efficient monitoring. One of its key features is the reservation of common
areas, such as event halls, sports courts, and swimming pools, simplifying event
scheduling and fostering better interaction among residents. With an intuitive interface,

the system allows for quick and easy reservations while also providing effective
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administrative management through relevant data and graphical insights. Information,

such as occupancy rates, common area usage frequency, and entry and exit statistics
is displayed clearly and accessibly. The solution aims to enhance administrative
efficiency in condominiums by delivering more agile, secure, and organized
management of resources and spaces. It does not only meet security and monitoring
needs but also promotes a harmonious and well-structured living experience for all
residents.

Keywords: Administration. Monitoring. Register. Software.

1 Introdugao

Este trabalho apresenta o desenvolvimento de um software para a
gestao de condominios de chacaras, apartamentos e casas. O objetivo é oferecer uma
solucao integrada que facilite a administracdo e aumente a seguranca, atendendo a
crescente demanda por moradias em condominios fechados.

Essa demanda tem sido impulsionada por fatores como o aumento do
home office, que cresceu 76,3% entre 2018 e o final de 2022, com cerca de 6 milhdes
de trabalhadores, especialmente em setores como tecnologia e finangas. Além disso,
entre os beneficios apontados pelos trabalhadores estédo a flexibilidade de horarios,
destacada por 43,6%, maior qualidade de vida, mencionada por 38,5%, e a economia
de tempo com deslocamentos, ressaltada por 15,8%. Esses fatores tém contribuido
para a popularidade do home office e impulsionado a busca por residéncias mais
adequadas, como condominios fechados, que oferecem seguranca e conforto para
quem trabalha em casa. A busca por maior qualidade de vida, seguranca e privacidade
também tem levado mais pessoas a optarem por esse modelo habitacional.

Entre as funcionalidades do sistema, destacam-se o controle de entrada
e saida de pessoas e veiculos, integrado a uma API conectada ao site da Secretaria
de Seguranga Publica, permitindo a verificagdo de antecedentes criminais. O
monitoramento por cameras 24 horas em tempo real proporciona maior seguranga
aos moradores, e o sistema de reservas de areas comuns garante organizagao e evita
conflitos de agendamento.

A relevancia deste projeto estda em sua capacidade de atender as
necessidades do mercado imobiliario brasileiro, oferecendo uma solugéo tecnoldgica

que une eficiéncia administrativa e seguranga. Com isso, contribui para a gestéao
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eficaz de condominios e melhora a experiéncia dos moradores, aspectos

fundamentais para o sucesso e a valorizagdo de empreendimentos residenciais.

2 Referencial teérico e trabalhos correlatos
Entender sobre o segmento e as regras do negdcio favorecem a

construgéo do software e minimizam os possiveis riscos (ALURA, 2023).

2.1 Solugoes existentes
2.1.1 CondoConta
E um software especializado em gestdo financeira para
condominios. Ele se destaca por funcionalidades como emissdo de boletos,
pagamento de contas pelo aplicativo e organizagdo automatica de despesas com
anexacao de notas fiscais. Essa ferramenta simplifica a prestagdo de contas e oferece
transparéncia ao permitir que condéminos acompanhem informacgdes financeiras em

tempo real.

2.1.2 GroupSoftware
Este software fornece uma solugcédo de gestdo condominial mais
abrangente, 100% online, projetada para administrar condominios de diversos portes.
Ele inclui cadastro de moradores, controle financeiro detalhado com dashboards,
emissao automatizada de boletos, gestdo de reservas de areas comuns, assembleias

virtuais e integracdo com WhatsApp para comunicacgao direta.

Apesar de suas diversas funcionalidades, ambos os softwares
nao possuem monitoramento por cameras, 0 que proporciona seguranga em tempo

real, um ponto crucial para muitos condominios.

2.2 Levantamento dos requisitos e suas especificagoes
Entrevistas: Foram realizadas entrevistas com sindicos e moradores de
condominios. Essas conversas proporcionaram informagdes valiosas sobre as

necessidades e expectativas para o projeto.
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Durante as entrevistas, foi identificado que a principal necessidade é o

controle de fluxo para oferecer maior seguranga aos moradores, incluindo
monitoramento por cameras em tempo real.

Questionarios: Um questionario foi elaborado e direcionado aos sindicos
entrevistados, visando entender suas preferéncias e dificuldades na gestdo do
condominio. As respostas coletadas forneceram informagdes cruciais para o
desenvolvimento do software.

As respostas dos sindicos aos questionarios revelaram a importancia do
controle financeiro do condominio, incluindo a necessidade de um sistema de
cobranca por boletos e gerenciamento contabil.

Visitas as instalagdes: Foram realizadas visitas presenciais aos
condominios para obter uma compreensao completa do ambiente de trabalho, dos
processos internos e das interagdes entre administragido e moradores. Isso ajudou na
identificacdo de requisitos especificos para a gestdo do condominio.

As visitas permitiram observar a interagcdo entre a administracdo e os
moradores, o que levou a identificacdo de requisitos relacionados a reserva de
espagos comuns, resultando em um modulo especifico no software para gerenciar
reservas, detalhando cada uma e evitando conflitos de data e horario.

A elicitacdo de requisitos desempenha um papel critico no sucesso de
projetos de desenvolvimento de software.

A identificacdo precisa dos requisitos € essencial para evitar retrabalho,
atrasos e custos excessivos no ciclo de vida do projeto.

Essas técnicas de elicitacdo e o subsequente levantamento de requisitos
foram essenciais para garantir que o software atendesse as expectativas do
condominio e dos moradores, proporcionando uma experiéncia digital completa e

conveniente, conforme destacado na introdugao do projeto.

2.3 Matriz SWOT
A presenca de espacgos exclusivos e a convivéncia sao elementos que
podem atrair novos residentes aos condominios, enquanto as parcerias estratégicas

com empresas contribuem para servigos coletivos que geram um custo menor.

FATEC FRANCA




CONGRESSO DE DESENVOLVEDORES E TECNOLOGIA DAS FATECS

Criatividade e Inovacdo

CODITEC Franca, SP, 26 de novembro de 2024
Contudo, algumas fraquezas precisam ser cuidadosamente

gerenciadas. Desafios no controle de fluxo e comunicagdo interna podem trazer
adversidades para os moradores.

Sendo assim, a administragdo de servicos deve ser organizada e
gerenciada com mais cautela para gerar melhores resultados.

A inovagdo tecnolégica pode ser explorada para melhorar a
administracdo e gerar relatorios com estatisticas parar ter uma melhor visdo do
gerenciamento interno.

Algumas melhorias sao elaboradas para trazer mais comodidade aos
residentes e agregar valores, assim como o desenvolvimento social dos moradores
do condominio.

Além disso, a possibilidade de negociar descontos em multiplos servigos
representa uma oportunidade para otimizar custos e proporcionar beneficios
adicionais ao publico.

A matriz SWOT representa o resultado da coleta de dados e é a base
para construgao do plano de agédo (KOTLER, 2019).

A figura 1 apresenta a matriz SWOT desta solugado sistémica para
condominios, representando as forgas, fraquezas, oportunidades e ameacas. O foco

para implementag&o da solugdo foram os itens citados nas fraquezas.

Figura 1: Matriz SWOT

SW

GPORTUNIDABESRCA)

* Inovacao tecnologlca

+ Melhorias para agregar
valor

* Desconto em muiltiplos
servicos

Fonte: o autor
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2.4 Regras do negécio

Regras do negocio s&o as diretrizes ou restricbes que definem como
uma organizagado opera, como suas atividades devem ser executadas e como as
decisdes devem ser tomadas (SOMMERVILLE, 2018).

Elas s&o um conjunto de instrugdes que orientam o comportamento, os
processos e as politicas de uma empresa, visando alcangar seus objetivos
estratégicos e atender as necessidades dos clientes.

As regras do negdcio capturam as politicas, os regulamentos, as
restricoes e as praticas especificas que sado aplicaveis a uma determinada area de
negoécio (SOMMERVILLE, 2018).

Elas podem abranger uma ampla variedade de aspectos, como precos,
descontos, politicas de vendas, validacdo de dados, fluxos de aprovagao, calculos
financeiros, requisitos de conformidade, entre outros.

A tabela 1 apresenta as regras do negécio desta solugdo sistémica. E
importante ressaltar a importancia destas regras na documentagcéo dos artefatos,
principalmente na matriz de rastreabilidade, onde ocorre o cruzamento dos requisitos

com as regras.
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Tabela 1: Regras de negocio

RNO00O1 - Validar CPF

Descrigéo: O sistema confere se o CPF inserido & valido.

RNO002 - Consulta CPF na SSP

Descrigdo: O sistema faz uma consulta no site da Secretaria da Seguranca PU-

blica para verificar se o CPF inserido & procurado.

RNO003 - Data e horario disponivel

Descrigdo: O sistema faz uma consulta no banco de dados para verificar se o

horario solicitado esta disponivel.

RNO004 - Consulta cadastro no banco de dados

Descrigao: O sistema faz uma busca no banco de dados e verifica se ja tem

cadastro.

RNO005 — Autorizagéo de acesso

Descrigédo: O sistema deve verificar se a pessoa tem autorizacéo para acessar

0 condominio.

RNO006 — Politica de privacidade

Descrigdo: O sistema deve incluir uma politica de privacidade clara e acessi-
vel, informando as pessoas cadastradas como seus dados seréo utilizados e

protegidos.

RNOO7 — Consulta se € morador

Descrigdo: O sistema faz uma consulta no banco de dados e verificar se é mora-

dor.

Fonte: o autor
3 Material e métodos ou desenvolvimento
Neste projeto foram criados varios artefatos: BPMN, 5W2H,

Diagrama de Caso de Uso, diagrama de classe, diagrama de sequéncia, diagrama de
estado, matriz de rastreabilidade, demais.

3.1 BPMN

O BPMN [Business Process Model and Notation], € uma notacéao grafica
usada para representar processos de negoécios de forma visual e compreensivel. Ela
fornece um conjunto de simbolos e regras de modelagem que permitem as

organizagdes descreverem, analisar e otimizar seus processos de negocios. O BPMN
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€ amplamente utilizado em toda a industria para melhorar a comunicacédo, a

colaboragéo e a documentacéo dos processos empresariais (HEFLO, 2023).

Para este projeto foram criados dois modelos de processos: agendar
visitas e controle de fluxo.

A figura 2 apresenta o0 modelo de processo para agendar as visitas no
condominio, conforme descricdo dos sindicos entrevistados.

Figura 2: BPMN — Agendar visita

SsP

Fonte: o autor

3.2 Plano de agao do projeto: 5W2H

A ferramenta 5W2H é um checklist das atividades preventivas e
corretivas que precisam ser desenvolvidas dentro de uma empresa. E organizado de
forma pratica, simples, eficiente e clara. Para isso, envolve lideres e colaboradores
para identificagdo de necessidades e propostas de solugdes aos objetivos que se
deseja alcangar (SEBRAE, 2020).

A sigla 5W2H vem do inglés e é formada pelas letras iniciais das sete
perguntas que devem ser feitas:

What: Agédo que deve ser executada, ou problema a ser solucionado;

Why: Justificativa dos motivos e objetivos daquilo estar sendo executado
ou solucionado;

Who: Definicdo de quem sera (serdo) o(s) responsavel(eis) pela

execucgao do que foi planejado;
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Where: Informacdo sobre onde cada um dos procedimentos sera

executado;

When: Cronograma sobre quando ocorrerao os procedimentos;

How: Explicacao sobre como serdo executados os procedimentos para
atingir os objetivos pré-estabelecidos;

How Much: Limitacdo de quanto custara cada procedimento e o custo
total do que sera feito?

Para este projeto foram criados dois planos de ag¢des: Controle de fluxo
e comunicacgao interna. A tabela 2 apresenta o plano de acao do controle de fluxo.

Tabela 2: 5W2H - Controle de fluxo

Controle de fluxo
5w 2H

2? 2 2 2 2 How
Why? Where? Who? When? How? Much?

{Quanto
Custa)

(Por que) (Onde) (Quem) (Quando) (Como)

Para _ Deseqvolvendo
. Registrar os Fevereiro | através do VS Sera
Criar o dados e Portaria José Braz d Lade com calculado
software tomatizar novembro PHP, em junho
oasuprooessos de 2024 | JavasScripte
MySQL
Posicionando
camera de
Instalar autoazr;iazar 0 - R Fev?::rem L?gg;i ?.2 =7
cancela fluxo de A ot novembro portaria e calc_u e
manutencao . em junho
pessoas de 2024 impressora
para gerar
ticket

Fonte: o autor

3.3 Tecnologias utilizadas

PHP e MySQL

Para o backend e gerenciamento de banco de dados, garantindo uma
performance estavel e segura.

A figura 3 apresenta o diagrama de classes que ilustra o relacionamento

entre as tabelas do banco de dados.
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Figura 3: Diagrama de classes

tbmorador

tbuser

-user: string

-password: string

+Login(): bool

-id: int

-nome: string

-cpf. string
-data_nascimento: date
-contato: string

-email: string

-fim: datetime

-cpf_morador: string

+CRUDD -bloco_casa: string
threserva tovisitante
-id: int -id: int
-local; siring -nome: string
-inicio: datetime -cpf: string

-bloco_casa: string
-fluxo: bool

-tipo: string

Fonte: o autor

tbveiculo

-id: int

-marca: string
-modelo: string
-cor; string
-ano: int
-placa: sfring

-cpf. string

JavaScript, HTML e CSS

Para o frontend, criando uma interface amigavel e responsiva para os

Integragdo com APls

Consumir um servico de seguranga publica para consulta de

antecedentes criminais e verificagao de veiculos.

4 Resultados e discussoes

Estamos sempre em constante evolugdo, onde a

desempenha um papel crucial na vida de todos.

FATEC FRANCA

tecnologia



N\
(;) CONGRESSO DE DESENVOLVEDORES E TECNOLOGIA DAS FATECS
l‘ e

Criatividade e Inovacdo

CODITEC Franca, SP, 26 de novembro de 2024
Os condominios nao estao isentos desse impacto.

No contexto atual, nossa proposta foi o desenvolvimento de uma solugéo
sisttmica de gestdo personalizada, projetada especificamente para atender as
necessidades no gerenciamento de condominios.

Esta solugdo é uma ferramenta abrangente que permite ao sindico e
moradores terem a eficiéncia nos processos de fluxo e agendamento de areas
coletivas.

Ela oferece funcionalidades para registrar e acessar informagdes dos
usuarios, gerenciando e proporcionando uma visao clara e organizada das atividades
do condominio.

Este software foi desenvolvido sob medida, considerando os requisitos
especificos da empresa, proporcionando uma solugdo unica e eficaz.

A figura 4 representa a pagina inicial, onde mostras a quantidade de

visitantes, os cadastros no sistema e as reservas do dia.
Figura 4: Pagina inicial

< ¢ ® localhost/gecon/index php ah O @O

Visitantes Reservas na data de hoje
Local Inicio Fim
Piscina 2024-09-14 08:00:00 2024-09-14 10:00:00
Churrasqueira 2024-09-14 10:00:00 2024-09-14 12:00:00
Registros Quadra de Futsal 2024-09-14 12:00:00 2024-09-14 14:00:00

Saldo de Festa 2024-09-14 14:00:00 2024-09-14 16:00:00

Sala Comercial 2024-09-14 16:00:00 2024-09-14 18:00:00

I Moradores: 32
[ Visitantes: 35

Velculos: 33

Fonte: o autor

A figura 5 representa a pagina com o cadastro dos moradores.
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Figura 5: Moradores
« [<I ol t/gecon/index.php?menuop=morad Fr O O :

GECON

+a Moradores

[+ Novo morador |

D CPF Data de nascimento Contato E-mail Bloco/casa  Editar  Excluir

2 Aline 123.456.789-00 26/01/2006 (16) 99999-1111 alineferreira@gmail.com 1212
Aline Cruz 213344 556-67 09/11/1998 (21) 99566-7889 e example.com B230

7 AnacCosta 456.789.012-34 15/07/1995 (21) 99399-8877 X nple.com D404
Andre Borges 768.899.001-12 15/06/1982 (48) 99332-2110 andre borges@example.com G780
435.566.778-89 19/09/1986 (11) 99556-6778 eatrizt e.co D450

28/02/1993 (21) 99456-6778 [ example.com B222

345671 1-23 22/11/1978 (11) 99445-5366 plecom

29 Carolina Pinto 657.788.990-01 26/01/1993 (31) 99443-3221 carolina.pinto@example.com

22 Eduarde Moreira 990. £ 28/10/1991 (21) 9978 7 eduardo.moreira@example.com

28 Fabio Correia 6.67 -9 07/04/1989 fabio.correia@example.com

9
,

Fonte: o autor

Consideragoes finais

O presente trabalho teve como objetivo desenvolver um sistema de
gestao para condominios, focando em aspectos de segurancga, controle de fluxo de
pessoas, reservas de espacos e administracio interna. Desde o inicio, buscou-se criar
uma solugdo que otimizasse a administragcdo do condominio, facilitando a gestao
diaria e proporcionando maior seguranga para seus moradores.

Durante o desenvolvimento, foi possivel implementar com sucesso o
CRUD (Create, Read, Update, Delete) das tabelas referentes ao controle de fluxo e
reservas de espacos, garantindo a operagao eficaz desses modulos.

No entanto, alguns desafios foram enfrentados, como a integragao de
diferentes tecnologias e a necessidade de criar uma interface amigavel para usuarios
com distintos niveis de habilidade digital.

Como projetos futuros, planeja-se expandir o sistema com a
implementacdo de um moddulo de seguranga, que permitira a visualizagdo das
cameras de vigilancia em tempo real, além de desenvolver uma APl para
comunicagdo com a Secretaria Publica, permitindo identificar possiveis pessoas

procuradas ao tentar acessar o condominio, utilizando consultas pelo CPF.
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Outros aprimoramentos incluirdo a adicao de funcionalidades contabeis,

como geragao de relatérios financeiros, emissao de boletos e a criagdo de quadros de
avisos para comunicagao interna.

A base tecnoldgica do sistema, construida em PHP, JavaScript e
MySQL, mostrou-se eficaz para o desenvolvimento inicial, e 0 uso do VSCode facilitou
o processo de codificagéo.

Todo o trabalho foi documentado com o suporte de professores e por
meio de pesquisas aprofundadas, proporcionando uma base solida para futuros
aprimoramentos e desenvolvimento continuo.

Deste modo, o sistema de gestdo de condominios contribui como uma
ferramenta promissora para melhorar a administracdo e seguranga em ambientes
residenciais fechados, com potencial para novas funcionalidades e integragdes no
futuro.
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