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GECON – UM SISTEMA PARA GESTÃO DE 
CONDOMÍNIOS 

 

JOSÉ BRAZ FERREIRA JUNIOR6 

 
Resumo 
Este artigo apresenta uma solução de gestão para condomínios, com 

foco na otimização da administração e no controle do fluxo de pessoas e veículos. O 

sistema permite o cadastro de moradores, visitantes e veículos, garantindo um 

controle eficiente. Entre suas principais funcionalidades está a reserva de áreas 

comuns, como salões de festas, quadras esportivas e piscinas, facilitando o 

agendamento de eventos e promovendo melhor convivência entre os moradores. Com 

uma interface intuitiva, o sistema permite reservas de forma prática e rápida, além de 

oferecer gerenciamento administrativo eficaz por meio de dados e gráficos relevantes. 

Informações como taxas de ocupação, frequência de uso das áreas comuns e 

estatísticas de entrada e saída são apresentadas de maneira clara e acessível. A 

solução visa melhorar a eficiência administrativa dos condomínios, promovendo uma 

gestão mais ágil, segura e organizada dos recursos e espaços. Assim, atende às 

necessidades de segurança e controle, ao mesmo tempo que proporciona uma 

convivência harmoniosa e bem estruturada para todos os moradores. 

 

Palavras-chave: Administração. 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 Introdução 

Este trabalho apresenta o desenvolvimento de um software para a 

gestão de condomínios de chácaras, apartamentos e casas. O objetivo é oferecer uma 

solução integrada que facilite a administração e aumente a segurança, atendendo à 

crescente demanda por moradias em condomínios 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 milhões 

de trabalhadores, especialmente em setores como tecnologia e finanças. Além disso, 

entre os benefícios apontados pelos trabalhadores estão a flexibilidade de horários, 

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 têm contribuído 

para a popularidade do home office e impulsionado a busca por residências mais 

adequadas, como condomínios fechados, que oferecem segurança e conforto para 

quem trabalha em casa. A busca por maior qualidade de vida, segurança 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 saída de pessoas e veículos, integrado a uma API conectada ao site da Secretaria 

de Segurança Pública, permitindo a verificação de antecedentes criminais. O 

monitoramento por câmeras 24 horas em tempo real proporciona maior segurança 

aos moradores, e o sistema de reservas de áreas comuns garante organização e evita 

conflitos de agendamento. 

A relevância deste projeto está em sua capacidade de atender às 

necessidades do mercado imobiliário brasileiro, oferecendo uma solução tecnológica 

que une eficiência administrativa e segurança. Com isso, contribui para a gestão 
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eficaz de condomínios e melhora a experiência dos moradores, aspectos 

fundamentais para o sucesso e a valorização de empreendimentos residenciais. 

 

2 Referencial teórico e trabalhos correlatos 
 Entender sobre o segmento e as regras do negócio favorecem a 

construção do software e minimizam os possíveis riscos (ALURA, 2023). 

 
2.1 Soluções existentes 
2.1.1 CondoConta 

 É um software especializado em gestão financeira para 

condomínios. Ele se destaca por funcionalidades como emissão de boletos, 

pagamento de contas pelo aplicativo e organização automática de despesas com 

anexação de notas fiscais. Essa ferramenta simplifica a prestação de contas e oferece 

transparência ao permitir que condôminos acompanhem informações financeiras em 

tempo real. 

 

2.1.2 GroupSoftware 

 Este software fornece uma solução de gestão condominial mais 

abrangente, 100% online, projetada para administrar condomínios de diversos portes. 

Ele inclui cadastro de moradores, controle financeiro detalhado com dashboards, 

emissão automatizada de boletos, gestão de reservas de áreas comuns, assembleias 

virtuais e integração com WhatsApp para comunicação direta. 

 

 Apesar de suas diversas funcionalidades, ambos os softwares 

não possuem monitoramento por câmeras, o que proporciona segurança em tempo 

real, um ponto crucial para muitos condomínios. 

 
2.2 Levantamento dos requisitos e suas especificações 
Entrevistas: Foram realizadas entrevistas com síndicos e moradores de 

condomínios. Essas conversas proporcionaram informações 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 segurança aos moradores, incluindo 

monitoramento por câmeras em tempo real. 

Questionários: Um questionário foi elaborado e direcionado aos síndicos 

entrevistados, visando entender suas preferências e dificuldades na gestão do 

condomínio. As respostas coletadas forneceram informações cruciais para o 

desenvolvimento do software. 

As respostas dos síndicos aos questionários revelaram a importância do 

controle financeiro do condomínio, incluindo a necessidade de um sistema de 

cobrança por boletos e gerenciamento contábil. 

Visitas às instalações: Foram realizadas visitas presenciais aos 

condomínios para obter uma compreensão completa do ambiente de trabalho, dos 

processos internos e das interações entre administração e moradores. Isso ajudou na 

identificação de requisitos específicos para a gestão do condomínio. 

As visitas permitiram observar a interação entre a administração e os 

moradores, o que levou à identificação de requisitos relacionados à reserva de 

espaços comuns, resultando em um módulo específico no software para gerenciar 

reservas, detalhando cada uma e evitando conflitos de data e horário. 

A elicitação de requisitos desempenha um papel crítico no sucesso de 

projetos de desenvolvimento de software.  

A identificação precisa dos requisitos é essencial para evitar retrabalho, 

atrasos e custos excessivos no ciclo de vida do projeto. 

Essas técnicas de elicitação e o subsequente levantamento de requisitos 

foram essenciais para garantir que o software atendesse às expectativas do 

condomínio e dos moradores, proporcionando uma experiência digital completa e 

conveniente, conforme destacado na introdução do projeto. 

 

2.3 Matriz SWOT 

A presença de espaços exclusivos e a convivência são elementos que 

podem atrair novos residentes aos condomínios, enquanto as parcerias estratégicas 

com empresas contribuem para serviços coletivos que geram um custo menor. 
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Contudo, algumas fraquezas precisam ser cuidadosamente 

gerenciadas. Desafios no controle de fluxo e comunicação interna podem trazer 

adversidades para os moradores.  

Sendo assim, a administração de serviços deve ser organizada e 

gerenciada com mais cautela para gerar melhores resultados. 

A inovação tecnológica pode ser explorada para melhorar a 

administração e gerar relatórios com estatísticas parar ter uma melhor visão do 

gerenciamento interno.  

Algumas melhorias são elaboradas para trazer mais comodidade aos 

residentes e agregar valores, assim como o desenvolvimento social dos moradores 

do condomínio. 

Além disso, a possibilidade de negociar descontos em múltiplos serviços 

representa uma oportunidade para otimizar custos e proporcionar benefícios 

adicionais ao público. 

A matriz SWOT representa o resultado da coleta de dados e é a base 

para construção do plano de ação (KOTLER, 2019).  

A figura 1 apresenta a matriz SWOT desta solução sistêmica para 

condomínios, representando as forças, fraquezas, oportunidades e ameaças. O foco 

para implementação da solução foram os itens citados nas fraquezas. 

 
Figura 1: Matriz SWOT 

 
Fonte: o autor 
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2.4 Regras do negócio 
Regras do negócio são as diretrizes ou restrições que definem como 

uma organização opera, como suas atividades devem ser executadas e como as 

decisões devem ser tomadas (SOMMERVILLE, 2018).  

Elas são um conjunto de instruções que orientam o comportamento, os 

processos e as políticas de uma empresa, visando alcançar seus objetivos 

estratégicos e atender às necessidades dos clientes.  

As regras do negócio capturam as políticas, os regulamentos, as 

restrições e as práticas específicas que são aplicáveis a uma determinada área de 

negócio (SOMMERVILLE, 2018). 

Elas podem abranger uma ampla variedade de aspectos, como preços, 

descontos, políticas de vendas, validação de dados, fluxos de aprovação, cálculos 

financeiros, requisitos de conformidade, entre outros. 

A tabela 1 apresenta as regras do negócio desta solução sistêmica. É 

importante ressaltar a importância destas regras na documentação dos artefatos, 

principalmente na matriz de rastreabilidade, onde ocorre o cruzamento dos requisitos 

com as regras. 
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Tabela 1: Regras de negócio

 
Fonte: o autor 
3 Material e métodos ou desenvolvimento  

 Neste projeto foram criados vários artefatos: BPMN, 5W2H, 

Diagrama de Caso de Uso, diagrama de classe, diagrama de sequência, diagrama de 

estado, matriz de rastreabilidade, demais. 

3.1 BPMN 
O BPMN [Business Process Model and Notation], é uma notação gráfica 

usada para representar processos de negócios de forma visual e compreensível. Ela 

fornece um conjunto de símbolos e regras de modelagem que permitem às 

organizações descreverem, analisar e otimizar seus processos de negócios. O BPMN 
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é amplamente utilizado em toda a indústria para melhorar a comunicação, a 

colaboração e a documentação dos processos empresariais (HEFLO, 2023). 

Para este projeto foram criados dois modelos de processos: agendar 

visitas e controle de fluxo.  

A figura 2 apresenta o modelo de processo para agendar as visitas no 

condomínio, conforme descrição dos síndicos entrevistados. 

Figura 2: BPMN – Agendar visita 

 
Fonte: o autor 
3.2 Plano de ação do projeto: 5W2H 
A ferramenta 5W2H é um checklist das atividades preventivas e 

corretivas que precisam ser desenvolvidas dentro de uma empresa. É organizado de 

forma prática, simples, eficiente e clara. Para isso, envolve líderes e colaboradores 

para identificação de necessidades e propostas de soluções aos objetivos que se 

deseja alcançar (SEBRAE, 2020). 

A sigla 5W2H vem do inglês e é formada pelas letras iniciais das sete 

perguntas que devem ser feitas: 

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

Why: Justificativa dos motivos e objetivos daquilo estar sendo executado 

ou solucionado; 

Who: Definição de quem será (serão) o(s) responsável(eis) pela 

execução do que foi planejado; 
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Where: Informação sobre onde cada um dos procedimentos será 

executado; 

When: Cronograma sobre quando ocorrerão os procedimentos; 

How: Explicação sobre como serão executados os procedimentos para 

atingir os objetivos pré-estabelecidos; 

How Much: Limitação de quanto custará cada procedimento e o custo 

total do que será feito? 

Para este projeto foram criados dois planos de ações: Controle de fluxo 

e comunicação interna. A tabela 2 apresenta o plano de ação do controle de fluxo. 

Tabela 2: 5W2H – Controle de fluxo 

 
Fonte: o autor 
 
3.3 Tecnologias utilizadas 
PHP e MySQL 

Para o backend e gerenciamento de banco de dados, garantindo uma 

performance estável 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 

 
Fonte: o autor 

 

 
JavaScript, HTML e CSS 

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

usuários. 

Integração com APIs 

Consumir um serviço de segurança pública para consulta de 

antecedentes criminais e verificação de veículos. 

 

4 Resultados e discussões 
Estamos sempre em constante evolução, onde a tecnologia 

desempenha um papel crucial na vida de todos.  
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Os condomínios não estão isentos desse impacto. 

No contexto atual, nossa proposta foi o desenvolvimento de uma solução 

sistêmica de gestão personalizada, projetada especificamente para atender às 

necessidades no gerenciamento de condomínios. 

Esta solução é uma ferramenta abrangente que permite ao síndico e 

moradores terem a eficiência nos processos de fluxo e agendamento de áreas 

coletivas.  

Ela oferece funcionalidades para registrar e acessar informações dos 

usuários, gerenciando e proporcionando uma visão clara e organizada das atividades 

do condomínio. 

Este software foi desenvolvido sob medida, considerando os requisitos 

específicos da empresa, proporcionando uma solução única e eficaz.  

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

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

 
Fonte: o autor 

A figura 5 representa a página com o cadastro dos moradores. 
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Figura 5: Moradores

 
 
Fonte: o autor 

 
Considerações finais 
O presente trabalho teve como objetivo desenvolver um sistema de 

gestão para condomínios, focando em aspectos de segurança, controle de fluxo de 

pessoas, reservas de espaços e administração interna. Desde o início, buscou-se criar 

uma solução que otimizasse a administração do condomínio, facilitando a gestão 

diária e proporcionando maior segurança para seus moradores. 

Durante o desenvolvimento, foi possível implementar com sucesso o 

CRUD (Create, Read, Update, Delete) das tabelas referentes ao controle de fluxo e 

reservas de espaços, garantindo a operação eficaz desses módulos.  

No entanto, alguns desafios foram enfrentados, como a integração de 

diferentes tecnologias e a necessidade de criar uma interface amigável para usuários 

com distintos níveis de habilidade digital. 

Como projetos futuros, planeja-se expandir o sistema com a 

implementação de um módulo de segurança, que permitirá a visualização das 

câmeras de vigilância em tempo real, além de desenvolver uma API para 

comunicação com a Secretaria Pública, permitindo identificar possíveis pessoas 

procuradas ao tentar acessar o condomínio, utilizando consultas pelo CPF.  
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Outros aprimoramentos incluirão a adição de funcionalidades contábeis, 

como geração de relatórios financeiros, emissão de boletos e a criação de quadros de 

avisos para comunicação interna. 

A base tecnológica do sistema, construída em PHP, JavaScript e 

MySQL, mostrou-se eficaz para o desenvolvimento inicial, e o uso do VSCode facilitou 

o processo de codificação.  

Todo o trabalho foi documentado com o suporte de professores e por 

meio de pesquisas aprofundadas, proporcionando uma base sólida para futuros 

aprimoramentos e desenvolvimento contínuo. 

Deste modo, o sistema de gestão de condomínios contribui como uma 

ferramenta promissora para melhorar a administração e segurança em ambientes 

residenciais fechados, com potencial para novas funcionalidades e integrações no 

futuro. 
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