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RESUMO

Este trabalho apresenta o desenvolvimento de um sistema aplicado ao gerenciamento de
locagdes imobilidrias, com foco na otimizagdo dos processos de manutengdo e registro de
eventuais problemas encontrados durante a validade do contrato. O objetivo do sistema ¢
facilitar o canal de comunicacdo entre o locatario e a imobiliaria que administra o imovel
locado, permitindo que seja feito o registro de novas ocorréncias de manutengdo, o controle do
contrato de aluguel, o registro de vistorias e obtengao de relatorios administrativos para tomada
de decisdao. O sistema foi desenvolvido utilizando o Maker Studio fornecido pela empresa
Softwell, o qual, destaca-se a possibilidade do desenvolvimento de aplicacdes de forma visual
e facilitada. O projeto foi supervisionado por um representante de uma imobilidria da regido de
Blumenau e considerado como sendo uma ferramenta adequada as demandas do setor
operacional da empresa, tornando o controle de requisicdes de manuten¢do mais eficiente e

preciso.

Palavras-chave: Locagdes imobiliarias. Imoveis. Maker. Manutenc¢do. Ocorréncias. Vistorias.

Comunicagao.



ABSTRACT

This work presents the development of a system applied to the management of real estate leases,
focusing on the optimization of the maintenance processes and registry of eventual problems
encountered during the validity of the contract. The purpose of the system is to facilitate the
channel of communication between the lessee and the real estate agent who manages the leased
property, allowing the recording of new maintenance occurrences, control of the rental
agreement, recording of surveys and obtaining administrative reports for decision making. The
system was developed using the Maker Studio provided by the company Softwell, which
highlights the possibility of developing applications in a visual and easy way. The development
of this work was successfully completed, taking into account the needs of the company's
operational sector, which has been applied, making control of maintenance requests more

efficient and accurate.

Key-words: System. Management. Lease. Real estate. Maker. Maintenance.
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1 INTRODUCAO

Fechar um contrato de moradia, aluguel de uma casa ou unidade em um condominio
implica em uma série de responsabilidades, tanto para o inquilino quanto para o proprietario,
ou seja, nao se trata apenas de fechar um contrato de moradia. Segundo Editora Abril (2016)
problemas entre inquilino e proprietario de imével alugado sdo comuns e a maioria das
discussdes envolve responsabilidade sobre reparos no imdvel, sobre as contas a serem pagas e
sobre reajuste no valor da locagdo. De acordo com a Pesquisa Nacional por Amostra de
Domicilios (Pnad), feita pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), metade dos
brasileiros, hoje, vive de aluguel. Houve o registro de um aumento de 54,6% no total de iméveis
alugados entre 2013 e 2015 (Silveira, 2017). Diante da crescente busca ao imovel alugado estao
a disposi¢cdo empresas especializadas para auxiliar os interessados na busca ao imovel, mediar
os procedimentos administrativos do aluguel de um imével e bem como prestar manutengado a
eventuais problemas ocasionados entre o locatario e o locador.

Com intuito de garantir os direitos do locador e locatario, criou-se a Lei do Inquilinato
(Lei n.8.245, de 18 de outubro de 1991), a qual, regula a locacdao de prédios urbanos, sejam
residenciais ou nao residenciais, ou seja, a lei abrange a locagdo de imodveis urbanos levando
em consideracdo a sua destinagdo e sua finalidade, seja ela comercial ou residencial. A referida
lei sofreu significativas mudangas apos o advento da Lei n® 12.112/2009, cuja vigéncia alterou
e aperfeicoou varias regras e procedimentos para locacdo de imdvel urbano. Muitos artigos da
Lei do Inquilinato foram modificados com o intuito de melhorar a aplicagdao da lei aos casos
concretos, garantindo melhores direitos e deveres para as partes contratantes (CRAVEIRO,
1981).

Buscando adequar a evolugao tecnoldgica, o relacionamento com o cliente e a legislagao
vigente, surge a necessidade de renovar as tratativas em que as imobilidrias € os corretores
lidam com os seus consumidores. A abordagem, os canais de comunicagao, a linguagem, o tom
da conversa e a velocidade que a informagdo ¢ transmitida, assim como os problemas
decorrentes de locagdo, ¢ as resolugdes de conflitos (RANKIM, 2017). Conforme Roesener
(2017), a ACRC Imoveis € uma empresa que fornece assisténcia em servigos imobiliarios,
funcionando como suporte entre o locador e o locatario, mediante a necessidade de cada um
dos envolvidos no processo de locacdo. A busca pelo diferencial competitivo se da através de
facilidades processuais disponibilizadas ao locador e locatario para a resolucao de conflitos que
possam surgir no decorrer do contrato. Uma das demandas da ACRC refere-se a dificuldades

na gestdo de manutencao predial dos imoveis administrados pela mesma.



14

Diante do exposto, este trabalho visa desenvolver uma ferramenta para controle dos
contratos e necessidades operacionais da ACRC Imédveis no que tange aos aspectos de gestao

de manutengao predial.

1.1 OBJETIVOS

O objetivo principal deste trabalho ¢ disponibilizar um sistema de gerenciamento de
manutencdo predial em loca¢des imobiliarias.

Os objetivos especificos sao:

a) disponibilizar um canal de acesso a imobilidria para manutencdo cadastral dos
clientes;

b) disponibilizar um canal de acesso ao cliente para registrar eventuais reparos no
imovel locado;

c) disponibilizar um canal de acesso ao corretor de locagdo para acompanhamento dos

imoveis disponiveis e vistorias pendentes;

1.2 ESTRUTURA

A estrutura deste trabalho esta apresentada em quatro capitulos, sendo que o segundo
capitulo contém a fundamentagdo tedrica necessaria para o entendimento deste trabalho. O
terceiro capitulo apresenta como foi desenvolvida a aplica¢do na plataforma Maker, as etapas
do desenvolvimento do trabalho de construcdo de um sistema de gerenciamento imobiliario e
controle de reparos, os principais requisitos, a especificagdo, a implementagdo e ao final os
resultados. Por fim, o quarto capitulo refere-se as conclusdes do presente trabalho e sugestoes

para trabalhos futuros.
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2 FUNDAMENTACAO TEORICA

Este capitulo descreve o assunto que fundamentou o desenvolvimento do sistema
projetado: a gestao de manutengdo, os sistemas de informagao gerenciais e a ferramenta de

desenvolvimento de sistemas Maker, desenvolvida pela Softwell.

2.1 MANUTENCAO

Conforme Kardec e Nascif (2009, p. 23) o ato de manter ou a manuteng¢do industrial como
“garantir a disponibilidade da fungdo dos equipamentos e instalacdes de modo a atender a um
processo de produgdo e a preservacdo do meio ambiente, com confiabilidade, seguranca e
custos adequados”. A Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), por meio da norma
TB-116, define o termo manutengdo como sendo o conjunto de todas as agdes necessarias para
que um item seja conservado ou restaurado de modo a permanecer de acordo com uma condigao
desejada (COSTA, 2013). Em 1994, disponibilizou-se por meio da NBR-5462 uma revisao do
termo como sendo uma combinagao de todas as ag¢des técnicas, administrativas e de supervisao,
destinadas a manter ou reestabelecer um item em um estado no qual possa desempenhar a

funcgdo requerida (ABNT, 1994). Slack (2000) definiu manutengao como:

o termo usado para abordar a forma pela qual as organiza¢des tentam evitar as falhas
ao cuidar de suas instalagdes fisicas. E uma parte importante da maioria das atividades
de produgio, especialmente aquelas cujas instalagdes fisicas tém papel fundamental
na produgdo de seus bens e servicos. Em opera¢des como centrais elétricas, hotéis,
companhias aéreas e refinarias petroquimicas, as atividades de manutengdo serdo
responsaveis por parte significativa do tempo e da atencao da geréncia de manutencao.

Hé uma diversa gama de defini¢des e conceitos no que se refere a manutencao, tendo
como enfoque a prevencao, conservacao e correcao da atividade, entretanto deve-se atentar a
mais recente defini¢do, que inclui a humaniza¢do, a previsdo de custos e garantia de

confiabilidade como responsabilidade das organizagdes que fornecem o servigo de manutengao.

2.2 TIPOS DE MANUTENCAO

De acordo com Siqueira (2005), os tipos de manutengdo sdo também classificados de
acordo com a atitude dos usuarios em relagdo as falhas. Seis categorias sdo normalmente
identificadas, sob este aspecto: corretiva, preventiva, preditiva, proativa, produtiva e detectiva.

Relata Siqueira (2005) que a manuteng@o Corretiva tem como propdsito corrigir falhas
que ja tenham ocorrido, restaurando a capacidade produtiva de um equipamento ou instalacao,
ao contrario da Manutengao Preventiva, onde o seu principal intuito € evitar e prevenir que
equipamentos ou instalagdes falhem, evitando a interrup¢do do funcionamento. Isto ¢ o que

Monchy (1989) apud Wyrebski (1997) resume em "manutengdo preventiva ¢ uma intervencao



16

de manutengdo prevista, preparada e programada antes da data provavel do aparecimento de
uma falha”. J4 a previsao ou antecipagdo da falha estd intrinseca na Manutencao Preditiva, pois
utiliza o histérico de manutengdo como auxiliador no processo de previsdo de falhas dos
equipamentos. De forma parecida, a Manutengao Detectiva visa identificar o motivo de falhas
ja ocorridas, analisando a falha e quais processos poderiam ser otimizados de modo que a falha
fosse evitada. Finalmente, na Manutencdo Proativa, a experiéncia ¢ utilizada para otimizar o

processo € o projeto de novos equipamentos, em uma atitude proativa de melhoria continua.

2.3 PLANEJAMENTO DA MANUTENCAO

E de fundamental importancia o planejamento de sistemas de manutengio para corrigir
e até mesmo antever falhas nos sistemas constituintes de cada edificagdo. Pinto e Xavier (2001,
p.147), indicam que ¢ possivel conseguir sensiveis aumentos de produgdo sem investir em
novas instalacdes e sim em novos métodos de trabalho, na modernizacdo das instalagoes
existentes e, sem duvida, implantando um sistema de qualidade na manuten¢do ¢ em toda a
empresa. De acordo com a NBR 5674:2012, o planejamento deve ser definido em planos de
curto, médio e longo prazo, de maneira a:
a) coordenar os servigos de manutencdo para reduzir a necessidade de sucessivas
intervengoes;
b) minimizar a interferéncia dos servicos de manuten¢do no uso da edificagdo e a
interferéncia dos usuarios sobre a execucao dos servicos de manutengao;

c) otimizar o aproveitamento de recursos humanos financeiros e equipamentos.

Em suma “A elaboracao e a implantacao de programa de manutengdo preventiva nas
edificagdes, além de ser importante para a seguranga e qualidade de vida dos usudrios, ¢
essencial para a manutencao dos niveis de desempenho ao longo da vida util.” (NBR 5674,
2012). O planejamento, como sendo o processo de estabelecer objetivos e as linhas de agdo
adequadas para alcanga-los, deve, portanto, seguir paralelamente aos critérios de eficacia e
eficiéncia, determinando os objetivos “certos” e escolhendo os meios “certos” para alcangar
esses objetivos (STONER; FREEMAN, 1994). Segundo Kardec e Nascif (2009, p.78),
independentemente do tipo de sistema utilizado, ele deve identificar claramente, que servigos
serdo feitos, quando os servicos serao feitos, que recursos serao necessarios para a execucao
dos servigos, quanto tempo serd gasto em cada servigo, quais serdo os custos de cada servico,
o custo unitdrio ¢ o global, que materiais serdo aplicados, que maquinas, dispositivos e

ferramentas serdao necessarios.
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A garantia de bons resultados da manutengdo ¢ assegurada pelo planejamento
estruturado de seus processos de trabalho, que permite a defini¢do, a discriminagao e a avaliagao
de todas as atividades, bem como tomadas de decisdes oportunas para o aperfeicoamento de

seus fatores qualitativos da prestagao do servico (VILLANUEVA, 2015).

2.4 FERRAMENTA DE DESENVOLVIMENTO MAKER

O Maker ¢ uma ferramenta de desenvolvimento de softwares feita pela empresa
Softwell, que possibilita o desenvolvimento de forma visual. Através de assistentes inteligentes
e edigdo de regras de negdcio com fluxogramas, o desenvolvimento ¢ realizado sem se
preocupar com a escrita de linhas de cédigo. (SOFTWELL, 2017). As linguagens modernas
exigem mais linhas de cédigo e decisdes de arquitetura por parte do desenvolvedor, resultando
em projetos mais complexos e vulneraveis a erros humanos. Conforme Softwell (2017), em
uma pesquisa feita pela Cast Software, foi constatado que existem casos em que cada linha de
codigo hoje custa aproximadamente quatro vezes mais do que em 1984 (SOFTWELL, 2017).
A plataforma Maker adota uma linguagem de programacao visual de alto nivel de abstracao.
Os beneficios encontrados sdao: maior produtividade, onde cada elemento visual da linguagem
equivale a dezenas de linhas de codigo, facil aprendizado com a utilizacao da interface sensivel
ao contexto dispensa o conhecimento de sintaxes e comandos especificos e facil manutencao
sendo possivel fazer a documentacdo da aplicagdo a0 mesmo tempo em que se ¢ construida.
Sdo caracteristicas principais do Maker:

a) programacdo visual: ¢ feita a utilizacdo de fluxogramas com intuito de facilitar a

elaboracao de rotinas do software;

b) abstra¢do de camadas: esta presente na forma de trabalho proposta pela ferramenta.
A linguagem de mdaquina, programagdo e a regra de negocio do sistema ficam
isoladas uma das outras e abstraidas para facilitar a leitura de um usuério leigo;

c) multiplataforma: ¢ garantida a execugdo em qualquer sistema operacional, pois a
camada de negdcios ¢ desenvolvida em JAVA;

d) seguranca: os sistemas criados possuem caracteristicas de seguranga implicitos no
processo de desenvolvimento, utilizando a criptografia para persisténcia dos dados
cruciais, protocolo HTTP para transferéncia de dados criptografados e controle de
permissao de acesso;

e) interoperabilidade: ¢ a possibilidade de um sistema se comunicar com outros. Existe
suporte a interoperabilidade de sistemas utilizando a tecnologia de integragao de

sistemas e comunicacao de aplicagdes WebService, presente no Maker;
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f) manutenibilidade: controle do projeto desenvolvido garantindo facilidades no
processo de manutengdo do sistema visando reduzir a dependéncia entre a camada
de negbcio e a camada especialista do sistema;

g) suporte a multiplos bancos: existe independéncia arquitetural entre o sistema
desenvolvido e os mecanismos de persisténcia, fazendo com que o desenvolvimento

seja feito sem necessitar de configuragdes adicionais para funcionamento.

Segundo Tavares (2016), o ambiente integrado de desenvolvimento (IDE) para a criacao
da interface dos sistemas criados pelo Maker segue a técnica WYSIWYG2 e permite ao
desenvolvedor construir formulérios e relatorios de forma visual. Os formularios sdo criados a
partir de uma origem de dados e o Maker oferece assistentes que sdo capazes de inferir a partir
de um formato préprio, e gerar todas as telas automaticamente a partir de um modelo de
entidade-relacionamento MER (SOFTWELL, 2016). A criacao de um novo componente, assim
como todo tipo de evolucdo na ferramenta, ¢ feita utilizando a propria ferramenta. O Maker
possui interface para criacdo de relatorios e também deve-se destacar a existéncia de assistentes
para criacao destes a partir de formularios (SOFTWELL, 2016).

O Maker possibilita o desenvolvimento com grande facilidade e precisao de todas as
regras de negocio da aplicacdo. A interface permite ao desenvolvedor aplicar camadas de
abstracdo na constru¢do da légica do negoécio por meio de rétulos em seus elementos
(SOFTWELL, 2016). O desenvolvimento da regra de negdcio se da por meio da criagdo de
Fluxos de A¢des que permitem que uma agao ocorra executando uma tarefa em objetos, como
botdes, em um campo ou mesmo em um formulario, quando atualizado ou quando ocorre a
mudanga de foco do um campo para outro (SOFTWELL 2016). A Figura 1 apresenta a tela de

cria¢do de fluxos.
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Figura 1 — Tela de Editor de Fluxo

Trata CEF

Chamar webservice ByJG

Exibir Logradouro

Exibir Barrg

Exibir Cdade

Exibir LF

Fonte: Softwell (2016).

Tais procedimentos sdo desenvolvidos com a utilizagdo de componentes visuais de
fluxogramas (identificadores Inicio e Fim, Processamentos, Decisdes, em laco de repetigdo,
Interagdes, Subfluxos e outros), os quais simplificam a complexidade de criacdo e manutengao
do projeto, quando comparados com estruturas de linguagens de programagao convencional
(SOFTWELL, 2016). Os sistemas desenvolvidos utilizando o Maker sdo constituidos em
camadas: servidor, banco de dados e aplica¢des, permitindo que a execugdo de cada uma das
partes do sistema seja feita em maquinas diferentes. O ambiente de execucao (ou runtime) €
chamado de webrun. O Webrun ¢ um interpretador de sistemas gerados pelo Maker, que
compila todos os formularios, fluxos e relatorios e gerencia todas as camadas da aplicagao
(TAVARES, 2016). Para isto, o Maker gera um arquivo com a extensio WAR (Web

application ARchive), que ¢ um pacote cujo contetido sao os arquivos do contexto da aplicagao
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web. Este formato de arquivo permite que a aplicacdo seja executada em outros servidores de
aplicacdo, tornando-a independente da estrutura do Webrun para ser executado (SOFTWELL,
2016). Para distribuir uma aplicagao desenvolvida e publicada existem alguns pré-requisitos no
ambiente onde a mesma serd instalada:
a) java l.5 para versoes do Maker até 3.5 ou Java 1.6 para versdes do Maker 3.6 em
diante;
b) servidor de aplica¢des Java: Tomcat 7, JBoss 4.2.1GA, Websphere 6/7;
¢) navegadores: Internet Explorer 9, Mozilla Firefox 22, Chrome 18, Safari 5.1 (Mac),
Opera 18 ou superior;
d) wine 1.6 (emulador Windows para Linux) em caso de utilizacdo do webrun;

e) sistema operacional: Windows, Linux ou Mac.

A Figura 2 mostra um exemplo da distribui¢do das camadas em uma aplicagao

desenvolvida em Maker.

Figura 2 — Distribuicao de camadas

JAVASCRIPT

% SERVIDOR DE APLICACOES

Fonte: Softwell (2016).

As camadas sdo:

a) camada de dados: Funciona como a camada de persisténcia do Webrun. Ela da
suporte a qualquer banco de dados relacional que implemente JDBC. Atualmente os
seguintes bancos estdo homologados: Oracle, SQL Server, Firebird / Interbase,

PostgreSQL, MySQL;
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b) camada servidor: Compativel com containers J2EE JSP e Serviet e servidores de

aplicagdo J2EE. Servidores homologados: Tomcat, JBoss+Tomcat.

Os sistemas desenvolvidos utilizando o Maker tém, inerentes em suas construgoes,
componentes que aumentam a sua segurancga. As caracteristicas de seguranca implementadas
pelo Maker sdo:

a) criptografia: ¢ utilizado um mecanismo de criptografia forte para persisténcia de

dados cruciais do ambiente, criptografia de senha (one-way hash): DES, MDS5 e
Blowfish;

b) HyperText Transfer Protocol Secure (HTTPS): ¢ uma implementacao do protocolo
HTTP sobre a camada SSL ou do TLS, que permite que os dados sejam transmitidos
através de uma conexao criptografada e que se verifique a autenticidade do servidor
e do cliente pelos certificados digitais;

c) permissdes de acesso: o ambiente permite defini¢des de politicas de acesso

detalhadas em todos os elementos do sistema (formularios, componentes, relatorios,

entre outros).

2.5 TRABALHOS CORRELATOS

Nesta secdo sdo apresentados como trabalhos correlatos dois sistemas de gerenciamento
de imdveis e um sistema desenvolvido utilizando o software Maker. Estes sistemas possuem
caracteristicas semelhantes aquelas relacionadas no objetivo do trabalho proposto. O primeiro
trabalho correlato representa um software comercial desenvolvido para utilizagdo e
gerenciamento administrativo de uma imobiliaria IMOVEL INTEGRADO, 2017). O segundo
trabalho consiste em uma producao académica que detalha um sistema para o gerenciamento
de condominios desenvolvida por Radtke Filho (2014). Ja o trabalho de Prado (2006) descreve

uma aplicac¢do para controle de manutengio preventiva utilizada na UNOCHAPECO.

2.5.1 Imovel Integrado

O sistema Imovel Integrado tem como principal objetivo garantir celeridade nos
processos administrativos imobilidrios em relacdo ao gerenciamento de clientes, permite o
gerenciamento de contratos e fluxo financeiro. Desenvolvido para utilizacdo por meio de
interface Web, permite que o sistema seja acessado de qualquer lugar que possua uma conexao

com a internet IMOVEL INTEGRADO, 2017). A Figura 3 representa a tela inicial do sistema.
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Figura 3 - Tela inicial do sistema Imével Integrado
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Fonte: Imével Integrado (2017).

Nele, existem fungdes disponiveis para a inser¢ao de novos clientes, inser¢cao de novos
imoéveis, inclusdo de contrato de aluguel, bem como, inclusdo de um contrato de venda,
gerenciamento financeiro e geragdo de boletos, além de disponibilizar diversos relatorios
informativos em relacdo aos dados cadastrados no sistema. Além disso ¢ possivel o
cadastramento de tarefas, o controle de tarefas pendentes, a possibilidade de consulta da agenda

diaria e o gerenciamento dos contratos de locacao.

2.5.2 Sistema para Gerenciamento de Condominios

Radtke Filho (2014) descreve um projeto que teve como principal objetivo detalhar o
desenvolvimento de um sistema para gerenciamento de condominios € processos
administrativos executados por administradoras de condominio. O sistema permite fazer o
cadastramento de dados de inquilinos, condominios, unidades de loca¢do e contratos de
locag@o, bem como, a consulta dos dados cadastrados. O acesso ao sistema ocorre por meio de
uma pagina web a qual apresenta por padrao a divulgacao das unidades disponiveis para a
locacao (RADTKE FILHO, 2014). O sistema foi desenvolvido utilizando a tecnologia PHP 5.x
e o banco de dados MySQL 5.0.x. A Figura 4 representa a tela de cadastro de contratos de

locacgao.
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Figura 4 -Tela inicial do sistema

Cadastro de Confrale
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Fonte: Radtke Filho (2014).

Além das funcionalidades citadas, ¢ possivel fazer o registro de ocorréncias na unidade
alugada, o controle de contas a receber e contas a pagar da administradora, o controle de multas
aplicadas aos inquilinos e a visualiza¢ao das unidades disponiveis para a locacdo. O sistema
permite ao administrador cadastrar e manter informacdes referentes ao gerenciamento de
condominios, possibilitando através dessa ferramenta o aperfeigcoamento do modelo tradicional,
e inserindo um modelo de gerenciamento virtual e tecnoldgico facilitando a interagdo entre
administrador, inquilino e visitante (RADTKE FILHO, 2014). Radtke Filho (2014) propde
como extensao deste desenvolvimento, a criagdo de um moddulo para gerenciamento de vendas,
a cria¢do de uma versao do sistema em modo aplicativo para utilizagdo em smartphones e adi¢ao

de novas ferramentas no sistema.

2.5.3 Sistema de Manutengdo Preventiva de Equipamentos Aplicada a UNOCHAPECO

Prado (2006) descreve um sistema com o proposito de fazer o controle de manutengao
preventiva aplicada a Universidade Comunitaria Regional de Chapecé — UNOCHAPECO. A
defini¢do deste projeto orientou-se por entrevista realizada com um funcionério do Setor de
Infraestrutura ¢ Manutengdo da UNOCHAPECO, constatando-se a demanda por servigos de
manutengao preventiva, ferramenta indispensavel no processo de controle de custos, adequagao
do tempo e planejamento das atividades (Prado, 2006). No prototipo, € possivel fazer a inser¢ao
de uma solicitacdo de manuten¢do de equipamento definindo a prioridade do atendimento, ¢
possivel visualizar as manutengdes ja solicitadas. A Figura 5 apresenta a tela de registro de

solicitagdo de manutengao corretiva.
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Figura 5 — Tela de Registro de Manutengao
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Fonte: Prado (2006).

O desenvolvimento foi feito utilizando a tecnologia de desenvolvimento PHP em
conjunto com o banco de dados relacional e open source, PostgreSQL. O acesso ao sistema €
feito através da rede local, sendo assim, € obrigatéria a instalagdo do sistema nos servidores do
cliente. Além da inclusdo de informagdes referentes a manutengdo, ¢ possivel fazer a consulta
das informagdes através de relatorios das manutengdes pendentes e realizadas. A Figura 6

apresenta a listagem de Manutengdes Corretivas Pendentes.

Figura 6 — Listagem de Manutencao Preventiva/Corretiva Pendentes
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k}ﬂﬂ'ﬂb ‘Loul |Dltl Abertura |Probleml |
| s |centro . |z005 0526 lytrytryrye |
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Fonte: Prado (2006).
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2.5.4 Correlagao dos Trabalhos

Esta secdo mostra um comparativo entre os trabalhos correlatos mencionados. Dessa
forma, para cada trabalho apresentado ¢ referenciado suas principais caracteristicas com o

intuito de demonstrar a relagdo comparativa entre 0s mesmos.

Quadro 1 - Comparativo de Caracteristicas dos Trabalhos Correlatos

Principais caracteristicas —

o~

S —~

Q &

Q =

“§D Q

g = e

W [3 S

2 e S

NS vg "g

g & &
Cadastro de clientes X X X
Cadastro de imoveis X X
Cadastro de reparos X
Cadastro de contratos X X
Cadastro de vistorias
Permite acesso através de interface Web X X X

Fonte: elaborado pelo autor.

A relagdo entre os trabalhos Imodvel Integrado (2017) e Radtke Filho (2016) objetiva
apoiar as organizagdes do ramo imobilidrio no gerenciamento dos imoéveis, clientes e contratos.
O Imoével Integrado (2017) tem como sua principal fun¢do auxiliar o administrador aos
processos especificos da organizagao imobiliaria, permitindo a consulta de dados dos iméveis
cadastrados, bem como, a manutencao dos contratos. Radtke Filho (2016) foca sua atencao no
controle de condominio, permitindo que os usudrios realizem solicitacdes de aluguel de saldo
de festas, incluindo ocorréncias na unidade locada. Prado (2006) tem como principal objetivo
controlar a manuten¢ao do patriménio da Universidade, permitindo a inclusdo de solicitagdes

de reparo, bem como, o acompanhamento das solicitagdes abertas.



26

3 DESENVOLVIMENTO

Esta capitulo descreve as etapas de desenvolvimento do trabalho. Sao apresentados o
levantamento de informagao, a especificagao, a implementagao e ao final, os resultados obtidos

com o desenvolvimento do trabalho.

3.1 LEVANTAMENTO DE INFORMACOES

O software desenvolvido deve:

a) permitir o gerenciamento dos iméveis (RF — Requisito Funcional);

b) permitir o controle de usudarios do sistema (RF);

c) permitir o cadastramento do corretor de locacdo (RF);

d) permitir o cadastramento do usuario locatario (RF);

e) permitir o registro de ocorréncias pelo usuario locatario (RF);

f) permitir o retorno de ocorréncias pela imobilidria (RF);

g) permitir o controle de contratos de locagdo (RF);

h) permitir adi¢ao de informagdes referente a ocorréncia em aberto (RF);

1) permitir a inclusao de informacdes referentes ao imével (RF);

J) permitir geracao de relatorio de imdveis alugados (RF);

k) permitir geracdo de relatorio de ocorréncias em aberto (RF);

1) permitir geragdo de relatorio de historico de ocorréncias (RF);

m) permitir geragcdo de relatorio de proprietarios (RF);

n) ser desenvolvido utilizando ferramenta de Desenvolvimento — Maker (RNF —
Requisito ndo funcional);

0) permitir o acesso ao sistema por meio de interface Web (RNF);

p) ser desenvolvido utilizando Banco de Dados PostgreSQL 9.1 (RNF).

3.2 ESPECIFICACAO

Nesta secdo esta descrita a especificagdo do sistema desenvolvido. Sera apresentada a
Matriz de Rastreabilidade, os Diagramas de Caso de Uso (UC), Diagrama de Atividades e o
Modelo de Entidade e Relacionamento (MER). O desenvolvimento dos diagramas de caso de

uso e diagrama de atividades foi feito utilizando a ferramenta Enterprise Architect (EA).
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Nesta subsecdo ¢ apresentada a Matriz de Rastreabilidade do sistema contendo a

comparacao dos Casos de Uso com os Requisitos Funcionais. A Figura 7 apresenta a matriz de

rastreabilidade.

Figura 7 - Matriz de Rastreabilidade

+ | Source

Target |+

Caso de Uso:UOD2 - Manter permissionamento do sistema
Caso de Uso: U003 - Manter cadastro de proprietario

Caso de UsonUOD1 - Manter usuarios do sistema

Requisites Funcionais:Permitir adigdo de informacgdes referente a ocorréncia em aberto

Requisitos Funcionais:Permitir geragdo de relatério de imoveis alugados

Requisitos Funcionais:Permitir geragde de relatdrio de ocorréncias em aberto

.Requisitos Funcionais::Permitir geragde de relatdério de proprietdrios T
-F‘.equisitos Funcionais::Permitir geragde de relatdrios de histérico de ocorréncias .

Requisites Funcionais:Permitir o cadastramento de proprietario T
Requisitas Funcionais:Permitir o cadastramento do corretor de locagdo T
-Requizitos Funcionais::Permitir o cadastramento do usudrio locatario .

-Requisitos Funcionais::Permitir o controle de contratos de locagdo

Requisites Funcionais:Permitir o controle de usudries do sistema T 1T
Requisites Funcionais:Permitir o gerenciamento dos imdveis

Requisites Funcionais:Permitir o registre de ocorréncias pelo usudrio locatdrio

Requisites Funcionais:Permitir o retorno de ocorréncias pela imobiliaria

Caso de Uso:U004 - Manter cadastro de imdveis

. Caso de UsonUO0s -

Manter cadastro de |ocatario

Caso de Uso: U006 - Manter contratos de aluguel

Caso de Uso:UCD7 - Registrar vistorias

Caso de Uso: U008 - Solicitar reparo

Caso de Uso:UC09 - Regisrar ocorréncia

Caso de Uso:UCI0 - Manter solicitagfes de reparo

Fonte: elaborado pelo autor.

3.2.2 Diagrama de Casos de Uso

Nesta subse¢do sdo descritos os casos de uso do protétipo, demonstrados pela Figura 8.

A figura, sdo identificados quatro atores, denominados Locatario,

Administrador Imobilidria, Administrador do Sistema.

diagrama de casos de uso da aplicagdo.

Vistoriador,

A Figura 8 representa o
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Figura 8 — Diagrama de Casos de Uso da Aplicacdo

D:agrarr!a ge Casos de Uso
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~

]
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de bocatario

—
Administrador Imn-hiana-.\_‘x

]

T —
Administrador do Sistema

Fonte: Elaborado pelo autor.

A partir da Figura 8, pode se observar que o ator Administrator do Sistema executa
fungdes especificas para o controle de permissionamento do sistema e cadastro de usuarios, as
quais, nao estdo disponiveis aos atores Administrador Imobilidria, Vistoriador e
Locatéario. Oator Administrador Imobiliadria tem disponivel fungdes para a manutengdo
dos dados cadastrais presentes no sistema, sendo eles, manter o cadastro do proprietario,
cadastro de imoveis, cadastro de locatarios, manutencao dos contratos de aluguel e manutengao

das solicitacdes de reparo abertas pelos usudrios do sistema. O ator vistoriador faz a
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utilizacdo do sistema para registro das vistorias feitas nos imoveis antes da locagdo, com o
intuito de avaliar o estado da unidade imobilidria antes que o locatario assine o contrato de
aluguel. Por fim, o ator usuario tem a possibilidade de fazer a solicitacdo de reparo de
problemas encontrados na unidade imobiliaria locada. As proximas subsecdes detalham os

casos de uso demonstrados através da Figura 8.

3.2.3 Diagrama de Atividades

Nesta secdo sdo apresentados o diagrama de atividades dos principais casos de uso com

o intuito de demonstrar brevemente as funcionalidades e possibilidades de atividades.

3.2.3.1 UCO01 — Manter Usuarios do Sistema

O Caso de Uso uco1 refere-se a0 Administrador do Sistema € a funcionalidade de
manter o cadastramento de usudrios de acesso ao sistema. Esta disponivel a0 Administrador
do sistema a possibilidade de fazer a inclusdo de novos usuarios, inativacao e edi¢do dos
usudrios ja cadastrados. A Figura 9 demonstra pelo diagrama de atividades, um cenario de

acesso ao sistema para manutengdo do cadastramento do usuario.

Figura 9 — Diagrama de atividades do caso de uso Manter Usuédrios do Sistema

. Inicio

(Rea lizar login no sist ema)

Novo Usuario?

O usuario € o Administrador?

Sim -
Realizar acesso a tela de
controle de wusudrios

Blogueia acesso a tela de Eitar indarmaches oo
usudrio Definir permissdes
sistema

| Cadastrar usudrio

NEo

cadastro de usudrios do

Fim

Fonte: elaborado pelo autor.

No diagrama, pode-se perceber que 0 Administrador do Sistema necessita realizar

login no sistema para poder acessar o cadastramento de usudrios. Caso o sistema detecte que as
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credenciais de acesso ndo sdo de um usudrio administrador do sistema, sera feito bloqueio de

acesso a tela de cadastro de usuarios.

3.2.3.2 UCO02 — Manter Permissionamento do Sistema

O Caso de Uso uco2 refere-se a0 Administrador do Sistema e a funcionalidade de
manter o controle de acesso de telas do sistema aos usuarios cadastrados. O permissionamento
de acesso ao sistema pode ser dados através da criagdo de grupos de acesso, com permissdo de
acesso a telas especificas do sistema. A Figura 10 representa o diagrama de atividades de um
cenario de alteragdo de permissao e criagdo de novo usuario, caso ndo esteja previamente

cadastrado.

Figura 10 — Diagrama de atividades do caso de uso Manter Permissionamento do Sistema

. Inicio

(Real'ual login no sist ema)

Novo Usuario?

O usuario € o Administrador?

Realizar acesso a tela de
controle de usuarios

> Cadastrar usudrio

Nio

Blogueia acesso a tela de Alterar permissdes

- ( Definir permissdes
sistema

cadastro de usudrios do

Fim

Fonte: elaborado pelo autor.

Nota-se no diagrama que para fazer a edicdao das permissdes de acesso ao sistema, o
ator Administrador do Sistema deve fazer o login no sistema para acessar a tela de
cadastro de usuarios. E possivel que seja feita a inclusdo do usuario no momento em que sdo
definidas as permissdes. Caso o sistema detecte que o usuario conectado ndo seja

Administrador, 0 acesso a tela do sistema € bloqueado.
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3.2.3.3 UCO03 — Manter cadastro de proprietario

O Caso de Uso UCO3 refere-se ao ator Administrador Imobilidria € a
funcionalidade de manter o cadastramento dos proprietarios de imoveis incluidos no sistema.

A Figura 11 demonstra o fluxo de cadastramento de um proprietario no sistema.

Figura 11 — Diagrama de Atividades do Caso de Uso Manter Cadastro do Proprietario

Inicio

(Real'rzar login no sisiema)

Novo
Proprietario?

O usuario € o Administrador

da Imobiliaria? Realizar acesso a tela de \ \/\

cadastro de proprietdrios )

Cadastrar
proprietario

Informar dados
adastrais do proprietarig

NEo

Editar informagdes do
proprietario

NEo

Blogueia acesso a tela de
cadastro de proprietarios

Fim

Fonte: elaborado pelo autor.

Ao realizar o login 0 ator Administrador da Imobiliaria ¢ feita a verificacdo de
permissdo de acesso do usudrio logado. Caso ndo exista permissdo de acesso ao cadastro de
proprietarios, o acesso a tela de cadastro de proprietario ndo pode ser feito. O Administrador
da Imobiliaria pode fazer a edicdo de um proprietario, bem como, cadastrar um novo

proprietario preenchendo as informagdes necessarias da tela de cadastro de proprietario.

3.2.3.4 UC04 — Manter cadastro de imoveis

O Caso de Uso uco4 refere-se ao ator Administrador Imobiliaria e afuncionalidade
de manter o cadastramento dos imoveis no sistema assim como vincular o proprietario ao
imovel cadastrado. A Figura 12 representa através de um diagrama de atividades o cendrio de
cadastramento de novos iméveis vinculado o proprietario ao cadastro do imével, bem como, a

edicao dos dados de um imovel ja cadastrado.



Figura 12 — Diagrama de atividades do caso de uso Manter Cadastro de Imoveis
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. Inigio

( Realizar login no sstema )

Novio
Imnded?

O usuanio & o Administrador
da Imobiliara?

Realizar acesso a tela de
cadastro de imowveis

Preencher dados
doimdwvel

Blogueia acesso a tela de
cadastro de proprietarios

Zim Nio

Proprietario &
cadastrado?

{:Virmlarprnqmetaman H cadastrar proprietario )

Fonte: elaborado pelo autor.

Pelo diagrama ¢ possivel verificar que ao realizar o /ogin o ator Administrador da

Imobiliaria ¢ feita a verificacdo de permissdo de acesso do usudrio logado. Caso ndo exista

permissao de acesso ao cadastro de imoveis, o acesso a tela de cadastro de proprietario nao

pode ser feito. O Administrador da Imobiliadria pode fazer a edi¢do do cadastro de um

imovel, bem como, realizar um novo cadastramento preenchendo as informagdes necessarias

da tela de cadastro de imoveis e vinculando um proprietario ao imdvel cadastrado.

3.2.3.5 UCO05 — Manter cadastro de locatarios

O Caso de Uso uco5 refere-se ao ator Administrador Imobiliaria e afuncionalidade

de manter o cadastramento dos locatarios de imoéveis. A Figura 13 representa através de um

diagrama de atividades o cenario de cadastramento de um novo locatario, bem como, a edi¢dao

dos dados de um locatario ja cadastrado.
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Figura 13 — Diagrama de atividades do caso de uso Manter Cadastro de Locatario

. Imicio

( Realizar lngin no sistema :)

O isuano & o Administrador
da |mobiiana?

Blequeia acesso a tela de
cadastro de locatario

Fonte: elaborado pelo autor.

Pelo diagrama ¢ possivel verificar que ao realizar login do ator Administrador da
Imobiliaria ¢ feita a verificacdo de permissdo de acesso do usudrio logado. Caso ndo exista
permissao de acesso ao cadastro de imoveis, o acesso a tela de cadastro de proprietario nao
pode ser feito. O Administrador da Imobiliadria pode fazer a edi¢do do cadastro de um
imével, bem como, realizar um novo cadastramento preenchendo as informagdes necessarias

da tela de cadastro de imoveis e vinculando um proprietario ao imdvel cadastrado.

3.2.3.6 UC06 — Manter cadastro de contratos de aluguel

O Caso de Uso ucoé refere-se ao ator Administrador Imobiliédria e afuncionalidade
de manter o cadastramento dos contratos de aluguel de imoveis. A Figura 14 representa através
de um diagrama de atividades o cendrio de cadastramento de um novo contrato de aluguel,

vinculando as partes envolvidas no processo de aluguel ao contrato.
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Figura 14 — Diagrama de atividades do caso de uso Manter Contratos de Aluguel

. Inicio:

|: Realizar lozin no sistema J
Kowo

l'fl contrato?

O usuAno & o Administrador
d ifaria?
o ookl Preencher dados
do contrato

Fonte: elaborado pelo autor.

Nota-se no diagrama que ao realizar login do ator Administrador da Imobiliadria €
feita a verificacdo de permissdao de acesso do usudrio logado. Caso ndo exista permissao de
acesso ao cadastro de contratos de aluguel, o acesso a tela ndo podera ser feito. O
Administrador da Imobiliaria pode fazer a edigdo de um contrato de aluguel, bem como,
realizar um novo cadastramento preenchendo as informagdes necessarias do contrato
vinculando as partes envolvidas no processo de aluguel para registro das informagdes no

sistema.

3.2.3.7 UCO07 — Registrar vistorias

O Caso de Uso uco7 refere-se ao ator vistoriador e a funcionalidade de registrar
vistorias dos imdveis disponiveis para a locagdo. A Figura 15 representa através de um
diagrama de atividades o cendrio de cadastramento de um novo relatorio de vistoria, atrelando

os resultados obtidos junto ao imdvel que serd locado.
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Figura 15 — Diagrama de atividades do caso de uso Registrar Vistoria

Imcio
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Fonte: elaborado pelo autor.

E possivel verificar no diagrama que ao realizar /ogin do ator vistoriador ¢ feita a
verificagdo de permissdo de acesso do usudrio logado. Caso ndo exista permissdo de acesso ao
cadastro de vistorias, 0 acesso a tela nao podera ser feito. O vistoriador pode fazer a edi¢ao

de uma vistoria, bem como, vincular o imdvel analisado ao cadastramento.

3.2.3.8 UCO08 — Solicitar reparo

O Caso de Uso ucos refere-se ao ator Locatario e a funcionalidade de realizar a
solicitacdo de reparos a unidade locada. A Figura 16 representa através de um diagrama de
atividades o cenario de solicitagdao de reparo a um imével feito pelo ator Locatario, bem como,

a inclusdo de imagens que comprovem o defeito na unidade locada.
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Figura 16 — Diagrama de atividades do caso de uso solicitar Reparo

Imicio

preencher informagtes sobre

® fmr imagem do problema
I'\_ descritn

Fim:

Fonte: elaborado pelo autor.

E possivel verificar no diagrama que ao realizar o login o ator Locatario & feita a
verificacao de permissdo de acesso do usuario logado. Caso nao exista permissao de acesso ao
cadastro de vistorias, o acesso a tela ndo podera ser feito. O ator Locatario tem a possibilidade
de realizar a solicitacao de reparo informando detalhes a respeito da situagdo a ser corrigida e

podendo adicionar imagens para comprovacao do defeito.

3.2.3.9 UCO09 — Registrar ocorréncia

O Caso de Uso uco9 refere-se ao ator Locatario e a funcionalidade de registrar as
ocorréncias de qualquer natureza, que envolvam a unidade locada, através do sistema. A Figura
17 representa através de um diagrama de atividades o cendrio de registro de ocorréncias em um

imovel locado feito pelo ator Locatéario.
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Figura 17 — Diagrama de atividades do caso de uso Registrar ocorréncia
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Fonte: elaborado pelo autor.

E possivel verificar no diagrama que ao realizar o login o ator Locatario ¢ feita a
verificacao de permissdo de acesso do usuario logado. Caso nao exista permissao de acesso ao
cadastro de vistorias, o acesso a tela ndo poderd ser feito. O ator Locatario tem a possibilidade
de realizar a inclusdo de ocorréncias diversas a serem atendidas pelo administrador da

imobiliaria.
3.2.3.10 UCO010 — Manter solicitacdes de reparo

O Caso de Uso UCIO refere-se ao ator Administrador da Imobiliadria € a
funcionalidade de manutengdo das solicitacdes de reparo, que envolvam a unidade locada,
através do sistema. A Figura 18 representa através de um diagrama de atividades o cenario de

atendimento de solicitagdes de reparo em um imovel locado.
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Figura 18 — Diagrama de atividades do caso de uso Manter Solicitacdes de Reparo
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Fonte: elaborado pelo autor.

E possivel verificar no diagrama que ao realizar login do ator Administrador da
Imobilidria € feita a verificagdo de permissdo de acesso do usuario logado. Caso nao exista
permissdo de acesso ao cadastro de vistorias, o acesso a tela ndo podera ser feito. O ator
Administrador da Imobilidria tem a possibilidade de fazer o acompanhamento das
solicitagdes de reparo em aberto, bem como, identificar as a¢des necessarias para a resolucao

do problema encontrado.

3.2.4 Modelo de Entidade e Relacionamento (MER)

A Figura 19 demonstra o Modelo de Entidade e Relacionamento (MER) do sistema
desenvolvido. E possivel observar as entidades que sdo persistidas no banco de dados assim

como o detalhamento da consisténcia dos registros.



Figura 19 — Modelo Entidade e Relac10nament0
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man_fin_id: INTEGER (FK)
man_pro_id: INTEGER (FK)
usr_codigo: INTEGER (FK)
man_cor_id: INTEGER (FK)
man_uni_cep: VARCHAR
man_uni_numero: INT
man_uni_bairro: VARCHAR
man_uni_uff: VARCHAR
man_uni_cidade: VARCHAR
man_uni_endereco: VARCHAR
man_uni_complemento: VARCHAR
man_uni_aluguel: VARCHAR
man_uni_iptu: VARCHAR
man_uni_condorminio; VARCHAR
man_uni_stuacao: CHAR
man_uni_agua: BOOL
man_uni_energia: BOOL
man_uni_area_de_servico: BOOL
man_uni_cozinha: BOOL
man_uni_garagens: CHAR
man_uni_sacada_lateral: BOOL
man_uni_salas: INT
man_uni_banheiros: INT
man_uni_util: FLOAT
man_uni_total FLOAT

COCCOPOOVOO0OOCOOOOO00OC O Ramaw

fr_usuario - man_corretor -
@ usr_codigo: INTEGER # man_cor_id: INTEGER
& usr_login: VARCHAR(20) ¥ usr_codigo: INTEGER (FK)
& usr_senha: VARCHAR(64) @ man_cor_telefone: VARCHAR
@ usr_administrador: VARCHAR(1) @ manfcorﬁnum.ero: INT
@ usr_tipo_expiracao: VARCHAR(1) & man_cor_email_pessoal: VARCHAR
@ usr_dias_expiracao: INTEGER @ man_cor_email_profissional: VARCHAR
& usr_imagem_digital: INTEGER (_L @ man_cor_foto: BLOB
@ usr_foto: INTEGER @ man_cor_nome: VARCHAR
% usr_nome: VARCHAR(60) @ man_cor_cpf: VARCHAR
@ usr_ermai: VARCHAR(120) @ man_cor_rg: VARCHAR
G usr_digital: INTEGER @ man_cor_data_nasc: DATE
@ usr_inicio_expiracao: TIMESTAMP & man_cor_data_adm: DATE
‘-3 #r_ustiario_pkey @ man_cor_sexo: CHAR
F usr_codigo @ man_cor_captador: BOOL
— @ man_cor_corretor: BOOL
% man_cor_plantonista: BOOL
‘ F.N
| rman_unidade_imobilaria i .
|'? man_uni_id: INTEGER | man_tipo_do_imovel id
man_tip_id: INTEGER (FK) \? man_tip_id: INTEGER

& man_tip_descricao: VARCHAR
& man_tip_observacoes: VARCHAR

M

man_locatario
\} man_| \u( id: INTEGER

COCOLOCOCOCOOCC OO O

rman_loc_nome: VARCHAR
man_loc_rg: VARCHAR
man_loc_cpf: VARCHAR
man_loc_sexo: CHAR
man_loc_telefone: VARCHAR
man_loc_emall: VARCHAR
man_loc_cep: VARCHAR
man_loc_logradouro: VARCHAR
man_loc_numero: INT
man_loc_cidade: VARCHAR
man_loc_estado: VARCHAR
man_loc_complemento: VARCHAR
mman_loc_informacoes_adicionais: VARCHAR
man_loc_banco: VARCHAR
man_loc_agencia: VARCHAR
man_loc_conta: VARCHAR

|man_contrato_de_aluguel
man_con_id: INTEGER
man_loc_id: INTEGER (FK)
man_pro_id: INTEGER (FK)
man_gar_id: INTEGER (FK}
usr_codigo: INTEGER (FK)

Ll

man_finalidade i
% man_fin_id: INTEGER

| rman_fin_descricao: VARCHAR

@ man_fin_observacoes: VARCHAR

| rman_vistoria - i

man_cor_id: INTEGER (FK)
rman_vis_id: INTEGER (FK)
IMan_con_prazo: VARCHAR
man_con_aluguel: DOUBLE
man_con_iptu: DOUBLE

man_con_juros: DOUBLE
man_con_multa: DOUBLE
man_con_encargos: DOUBLE
man_con_vencmento: DATE

coooobooica-@c'z.4<3@<'a

man_con_condominio: DOUBLE

—

man_garantia -

P mat
% ma
@ ma

n_gar_id: INTEGER
n_gar_descricao: VARCHAR
n_gar_observacoes: VARCHAR

| ran, _vis_| id: INTEG
| rman_cor_id: INTEGER
man_vis_observacoes: VARCHAR

™

@

% man_imageml: BLOB
© man_imagemz2: BLOB
<% man_imagem3: BLOB
<% rman_imagemd: BLOB

v
COLOCOOCOOCOCOOOCOLOOO=

man_financeiro -

?
@

(>G(‘-Qi}(’>$

man_fin_id: INTEGER
man_pro_id: INTEGER (FK)
man_loc_id: INTEGER (FK)
rran_fin_ernissao: DATE
man_fin_vencimento: DATE
man_fin_titulo: VARCHAR
man_fin_contrato: INTEGER
man_fin_valor: DOUBLE
man_fin_historico: VARCHAR

man_praprietario

ﬁ? rnan sol id: INTEGER

3 man_cor_id: INTEGER (FK)
\? usr_codigo: INTEGER (FK)
man_pro_id: INTEGER (FK)
man_fin_id: INTEGER [FK)
man_tip_id: INTEGER (FK}
man_uni_id: INTEGER (FK}
man_sol_descrican: INTEGER
man_sol_imageml: BLOB
man_sol_imagem2: BLOB
man_sol_imagem3: BLOB
man_sol_imagemd: BLOB

CECCCCE e Ot

man_sol_status: CHAR
man_sol_solucao: VARCHAR

man_sol_data_de_identificacao: DATE
man_sol_data_de_solictacao: DATE

men_pro_d: INTEGER
man_pro_nome: VARCHAR
man_pro_cpf: VARCHAR
man_pro_rg: VARCHAR
man_pro_telefone: VARCHAR
man_pro_email: VARCHAR
man_pro_sexo: CHAR
man_pro_agencia: VARCHAR
man_pro_conta: VARCHAR
man_pro_banco: VARCHAR
man_pro_cep: VARCHAR
man_pro_logradouro: VARCHAR
man_pro_numero: INTEGER
man_pro_cidade: VARCHAR
man_pro_estado: VARCHAR
man_pro_complemento: VARCHAR
man_pro_informacoes_adicionais: VARCHAR

Fonte: elaborado pelo autor.

Em seguida, ¢ feita a apresentacdo de uma breve descri¢do das entidades, assim como

sua utilizagdo dentro do sistema:

a)

sistema por meio da tela de Unidade Imobilidria;

b)

de imodveis do sistema, incluindo as informagdes financeiras do proprietario;

c)
sistema;

d)

sus caracteristicas de permissao;

respeito do tipo do imével;

do tipo de garantir a ser utilizado no contrato de imdvel;

man_unidade imobiliaria: entidade que armazena os imoveis cadastrados no

man proprietario: entidade que armazena os dados cadastrados dos proprietarios

man_locatario: entidade que armazena os dados cadastrais dos locatarios do

fr usuario: entidade que armazena os usudrios de acesso ao sistema, assim como

man_tipo do imovel: entidade auxiliar que armazena descritivo e observagdes a

man_garantia: entidade auxiliar que armazena descricao e observagoes a respeito
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g) man corretor: entidade que armazena os dados cadastrais dos corretores
vinculados ao sistema da empresa;

h) man vistoria: entidade que armazena detalhes a respeito da vistoria do imovel,

1) man contrato de aluguel: entidade que armazena os contratos de aluguel
firmados pelas partes interessadas;

J) man financeiro: entidade que armazena o registro financeiro gerado a partir da
efetivacdo do contrato de aluguel,

k) man finalidade: entidade auxiliar que armazena descri¢do e observagdes a

respeito da finalidade de uso do imével.

3.3 IMPLEMENTACAO

Nesta secdo sdo apresentadas as informacdes referentes as ferramentas e técnicas
utilizadas no desenvolvimento do software, assim como a operacionalidade da implementacao,

os resultados e discussoes.

3.3.1 Técnicas e ferramentas utilizadas

A aplicacdo foi desenvolvida utilizando a ferramenta Maker versao 3.9.0.4 e o banco de
dados PostgreSQL. Para o layout da aplicacdo foi utilizado o template Uranus embarcado no
Maker, o qual proporciona um layout e interface com aparéncia que remete a uma aplicagdo
desktop. Esse template proporcionou uma maior agilidade no desenvolvimento tendo em vista
que reduziu ao minimo a necessidade de implementar detalhes gréficos, liberando tempo para
a construcdo dos formuldrios e regras de negocio do sistema. A plataforma de desenvolvimento
demonstrado na Figura 20 apresenta facilidades como paleta de componentes (A) e parametros

de objetos (B) proporcionando ao desenvolvedor um painel de opgdes.
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Figura 20 — Tela de Desenvolvimento do Maker
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Fonte: Softwell (2016).

3.3.2 Operacionalidade da implementagao

Nesta subsecao estao apresentadas as principais telas do sistema desenvolvimento assim
como os fluxos l6gicos que compreendem as funcionalidades das mesmas. Esses fluxos 16gicos
representam o codigo implementado dentro do Maker para o desenvolvimento do trabalho. Para
realizar o acesso ao sistema ¢ necessario informar um Jogin e senha para que sejam
disponibilizadas as funcionalidades conforme o perfil de acesso do usuario logado. Na Figura

21 ¢ possivel visualizar a tela inicial de login do sistema.
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Figura 21 — Tela de Login do Sistema

Entre com o usuario e a senha para iniciar.

* Senha

Fonte: elaborado pelo autor.

Ap6s efetuar o login no sistema com o usudrio administrador, ¢ feito o acesso a tela
principal do sistema, que da acesso as funcionalidades através do menu lateral. Na Figura 22

pode-se visualizar a tela inicial do sistema assim como o menu lateral.

Figura 22 — Tela inicial do sistema

Fonte: elaborado pelo autor.
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O menu lateral, na visdo do administrador, possui opcdes especificas para controle da
aplicacdo, além dos menus disponiveis ao usudrio da imobilidria. Nele, tem se disponivel o
acesso ao menu de uso do sistema (A), o cadastro de grupo de usuarios (B), o controle de logs
de acesso e inser¢ao (C), a possibilidade de execugao de Scripts SQL direto da tela do sistema
(D), entre outras funcionalidades especificas.

O menu de uso do sistema (Figura 23) possui os submenus agrupadores que fornecem
acesso as funcionalidades do sistema, sendo: cadastros (A) menu responsavel pelo
gerenciamento de todos os cadastramentos do sistema, operacdes (B), menu responsavel pela
operacionalizacdo do projeto, possibilitando a inclusdo de novos reparos, vistorias e contrato
de aluguel e por fim, o menu rRelatorios (C), compreendendo os principais relatorios do

sistema.

Figura 23 — Menu de Uso do Sistema

(£) MASTER

Cadastros
Operacies

Relatorios

Fonte: elaborado pelo autor.

Ao visualizar o menu de cadastros, tem-se disponivel o cadastro de Tipo de Imoével
(A), Testemunha (B), Garantia (C), Corretor (D), Unidade Imobilidria (E), Proprietario (F) e

Locatario (G). A Figura 24 apresenta o menu de Cadastros do Sistema.
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Figura 24 — Menu de Cadastros

P
(£) MASTER

Cadastros Tipo de Imbvel

Testermunha

Relatorios Garantia

Caorrefor

Unidade Imobilidria

Proprietario
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Fonte: elaborado pelo autor.
O principal item desse menu € o cadastro de Proprietario (Figura 25). Esta tela permite
o cadastramento dos proprietarios do sistema, preenchendo os campos: nome, rg, cpf,

telefone, email, sexo, cep, informacoes adicionais, agencia, conta e banco.

Figura 25 — Cadastro de Proprietéario

& Proprietario - Google Chrome = [} b4

@ 127.0.0.1:8049/webrunstudio/form.jsp?sys=MANB&action=openform&forml...

tzj'_} Salvar+ 8 sah ® Cancelar

Dados do Proprietario
| Nome *
| André Luiz Nascimento
RG CPF Sexo

43118300 | 07845865907 ® pMasculing

Telefone
| (47)996706135 | | andreizggmailcom H
Endereco

CEP (A) Logradoura

| 89012375

Mimera Cidade Estada Complemento
| 100 || Blumenau |sc ||

Informaces adicionais

Informagoes Financeiras

Agencia Conta

Fonte: elaborado pelo autor.
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O botao Buscar (A, na Figura 25) realiza a execu¢do do Fluxo de Consulta de CEP

(Figura 26), o qual, busca as informagdes do enderego do cep informado.

Figura 26 — Fluxo de Consulta de CEP

Trata CEF

Chamar webservice By]G

Tratar retorno

Exibir Logradoura

Exibir Bairro

Exibir Cidade

Exibir UF

Fonte: elaborado pelo autor.
O submenu de Unidade Imobiliaria (Figura 27) permite o cadastramento dos imdveis a
serem gerenciados pelo sistema, vinculando o proprietario e o corretor de locagdo responsavel

por trazer o imével a pauta.
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ra27 — astro de nida Ioiliéria
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Boa Vista 104 Blumeanau Ap 2222
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Fonte: elaborado pelo autor.

No cadastro, € obrigatorio o vinculo da unidade com o cadastro do Proprietario (A) e
vinculo com o cadastro de Corretor (B), ambos os campos permitem a inclusdao de novo registro
através da tela de Unidade Imobiliaria, através de um subfluxo. Deve ser feito o preenchimento
dos dados da unidade e localizagdo, bem como, dos valores de aluguel, imposto predial e
territorial urbano (IPTU) e condominio. E possivel fazer a inclusdo de imagem de capa (C) e
de imagens do interior da unidade através da aba Imagens (D).

A Figura 28 demonstra o menu de oOperacsdes do sistema, onde tem-se disponivel

funcionalidades com intuito de operacionalizar os dados cadastrados no sistema, tais como:

Solicitacdo de Reparo (A), Contrato de Aluguel (B) e Vistorias (C).
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Figura 28 — Menu de Operagdes do Sistema

(<) MASTER

Cadastros
Operacdes Solicitacdo de Reparo
Relatorios Contrato de Aluguel

Vistoria

Fonte: Elaborado pelo autor.

A tela de Contrato de Aluguel (Figura 29) permite o firmamento do contrato de aluguel
entre as partes envolvidas, fazendo o preenchimento de informagdes do Locatario (A),

Proprietario (B), Dados do Imovel locado (C) e Dados do Contrato (D).
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Figura 29 — Contrato de Aluguel

& Comtrato de Aluguel - Google Chrome = Q *

0 127.0.0,1:804
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| Meses (o} .
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Fonte: elaborado pelo autor.

Natelade contrato de Aluguel, € o local onde ¢ feito o langamento do contrato para
isso deve-se informar o locatério, proprietario e imovel locado. Estes dados serdo buscados dos
cadastros auxiliares, deixando apenas as caracteristicas de cada contrato a serem preenchidas
no sistema. Na aba Financeiro, € permitido fazer a inclusdo da vistoria realizada no imével e
dados referente aos valores do contrato, sendo eles: Aluguel, IPTU, Condominio, Juros,
Multa e Encargos Administrativos. Ao salvar o contrato, sdo gerados registros na tabela
de financeiro.

A tela de Vistoria (Figura 30) permite o registro de vistorias feitas pelo corretor do
imoével, buscando as informacgdes do vistoriador, dados do imével e fazendo o preenchimento
das observagoes da vistoria. Na aba Imagens, ¢ possivel fazer a inclusao de imagens referentes

a vistoria com o intuito de comprovacao do estado da estrutura no momento da analise.
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Figura 30 - Tela de Vistoria
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Fonte: elaborado pelo autor.

A tela de Solicitagdo de Reparo (Figura 31) € a principal operagao do sistema, onde sera
feito o registro pelos usudrios dos reparos necessarios nos equipamentos e instalacdes. A tela
esta dividida em Dados do Imovel e Dados da Solicitagdo. Nos Dados do Imdvel € possivel
fazer a busca do imovel cadastrado, caso o usudrio acesse a tela, o sistema ira carregar os dados

do imoével vinculado ao usudrio. Na parte dos Dados da Solicitagao tem-se disponivel: data de

identificacdo, natureza do dano, data da solicitacdo e descricdo da
solicitacao. E possivel fazer a inser¢do de imagens que representem os problemas

identificados utilizando a aba Imagens.
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Figura 31 — Tela de Solicitagdo de Reparo

E (¥ >» » B G £ v ?2 [

Move Editar Présima Llilimo Excluir  Atualizar Log Padriia  Ajuda

Imagens Localizar

Dados do Imovel

Referéncia Endereco Baimo
13465 » | Rua Henrique Watson Boa Vista
Cidade Estado Complemento

EBlumenau SC AP 2222

Dados da Solicitagao

Data de Identificagdo Matureza do Dang Data da Solicitagdo Status
13z2z2m7y {7z| |QUEBRADO 212207 {zz) | PENDENTE X

Descricdo do Problema
FProblema no ar-condicicnado

//'
Descricdo da Solucdo
C formecedor vai alender na sexta-feira (200112}
B

Fonte: elaborado pelo autor.
Apo6s a insercao das solicitagdes de reparo, ¢ possivel fazer a visualizacao da lista de
reparos pendentes, fun¢do disponivel apenas para o ator Administrador Imobilidria. A

Figura 32 representa a tela que contém a lista de reparos pendentes.

Figura 32 — Lista de Reparos Pendentes

Lista de Reparos Pendentes

n Rua Henrique Watson Boa Vista Blumenau sC AP 2222 13465 Problema no ar-cendicionado

ﬂ Rua Jean Romain Bonnemasou Jardim Blumenau Blumenau 3C Aplo 801 50020 Pia danificada

Rua Hermann Spernau igus Verde Blumenau Casa 3200 Cano apresentando vazamento na &rea externa do img
“ Rua Arfur Sasse Vila ltoupava Blumenau SC Apto 203 6200 Piso da cozinha apresentou estufamento e quebra.
u Rua Juventino Pereira Fortaleza Alta Blumenau Casa 3720 Infiltragdc.

“ Rua Jean Romain Bonnemasou Jardim Blumenau Blumenau sC Apto 601 50020 0 cano est{a vazando

Fonte: elaborado pelo autor.

A visualizagdo dos dados inseridos no sistema pode ser feita através do menu
Relatérios foram desenvolvidos de diversos relatorios para auxiliar na tomada de decisdao do

setor da imobilidria. A Figura 33 representa um relatorio desenvolvido através do sistema.
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Figura 33 — Relatorio de Imodveis por Corretor.

Relagdo de Imoveis por Corretor - Captador 29/11/2017
Captador 2 André Luiz Nascimento
Proprietario Endereco Cidade UF Complemento
Ana Maria Braga Rua Henrique Watson Blumenau sC AP 2222
Salas 2 Cozinha Vv Otil (m2) s25
Dormitérios 2 Energia V Tot. (m2) 525
Banheiros 2 Sacada Laterial Vv

Fonte: elaborado pelo autor.

Os relatorios podem ser desenvolvidos de acordo com a necessidade do processo onde
esta implantado. As informagdes podem ser buscadas de forma visual, permitindo a ligacao de
tabelas diversas com intuito de trazer a informagdo da forma que for necessario. Para o

desenvolvimento foi utilizado o ReportBuilder embarcado ao Maker.

3.4 RESULTADOS E DISCUSSOES

Ao final do projeto, considera-se que as principais funcionalidades descritas no conjunto
de requisitos funcionais foram atendidas. O objetivo do sistema desenvolvido ¢ manter o
registro dos imdveis disponiveis no sistema, bem como, atender as solicitagcdes de reparo
abertas por locatarios, funcionalidade que ndo se tem disponivel nos trabalhos correlatos
analisados. A utilizagdo do sistema fornece diferencial competitivo na facilidade e na agilidade
de resolucdo dos eventuais problemas encontrados pelo locatario. Apos a finalizagdo do
desenvolvimento submeteu-se o sistema a analise dos principais usuarios descritos do sistema,
os quais, realizaram simula¢des com dados reais para verificar a usabilidade do sistema. Deste
modo, verificou-se que com a utiliza¢ao do sistema desenvolvido, € possivel que os usuarios
registrem as solicitacdes de reparo nos imoveis oferecidos pela imobiliaria, facilitando o
processo de solugdo de problemas. A ferramenta Maker utilizada no desenvolvimento
proporcionou facilidades no desenvolvimento do trabalho, permitindo que a conclusdo do
sistema fosse feita em tempo hdbil. Durante todo o desenvolvimento a Softwell esteve
disponivel para resolu¢ao de duvidas. O licenciamento do Maker foi disponibilizado pela
empresa Softwell gratuitamente para o desenvolvimento deste protédtipo. Para fazer o acesso €
necessaria a conexao VPN estabelecida com a Softwell, garantindo a utilizagdo apenas de
usuarios licenciados.

Em relagdo aos trabalhos correlatos, tem-se no Quadro 2, um comparativo entre os
trabalhos correlatos Imovel Integrado (2017), Radtke Filho (2014), Prado (2006) e o sistema

desenvolvido.
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Quadro 2 - Comparativo entre os trabalhos correlatos e o sistema desenvolvido

Principais caracteristicas =

> 3

) 5 =

o = °

3 S 2

5 5 - 2

&h o

I3} = S 8

= i S a

p— q) A

4 v ) =

~— "U Q

9 2 & 7]

E & & %
Cadastro de clientes X X
Cadastro de imdveis X
Cadastro de reparos X X
Cadastro de contratos X X X
Cadastro de vistorias X
Permite acesso através de interface X X X
Web

Fonte: elaborado pelo autor.

Conforme anélise apresentada no Quadro 2, ¢ possivel observar que os sistemas Imovel
Integrado e Sistema de Gerenciamento de Condominios atendem as necessidades comuns de
grande parte dos empreendimentos imobiliarios, disponibilizando o cadastro e manutengdo dos
clientes, permitindo o gerenciamento dos contratos de locagdo, bem como, a manutengdo do
cadastro do imédvel. O Prototipo de um Sistema de Manutengao Preventiva tem como principal
objetivo realizar o controle de manuten¢ao preventiva de equipamentos e instalagdes. Nele, nao
existem funcionalidades especificas para o controle de locagdes, bem como, gerenciamento de
contrato de locagdo imobiliaria. No que diz respeito ao controle de ocorréncias de reparo e ao
registro de vistorias, ndo existem funcionalidades especificas para este fluxo nos sistemas
analisados. Deste modo, verifica-se que o Sistema Desenvolvido se demonstra mais abrangente
pois agrupa as funcionalidades necessarias para a gestdo imobilidria destacando-se a

manutengao predial através da solicitagcdo de reparo.
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4 CONCLUSOES

O presente trabalho apresentou o projeto de um sistema para gerenciamento imobilidrio
e manutencao predial das unidades disponibilizadas para locagdo. O projeto foi supervisionado
por um funcionario qualificado de uma imobiliaria de Blumenau-SC no papel de coorientador
e foi considerado como tendo atingido as expectativas da imobilidria em questdo O objetivo
principal do trabalho foi atingido com o desenvolvimento de funcionalidades que permitem o
gerenciamento dos imodveis oferecidos pela empresa e o controle de solicitacdes de reparo das
unidades locadas. Dentro dos objetivos especificos previamente elencados, os principais foram
desenvolver um canal de acesso ao cliente para inclusdo de novas solicitagdes de reparo, um
canal de acesso ao corretor de locacdo para inclusdo de vistorias realizadas, onde estes
transformam o sistema desenvolvido em ferramenta imprescindivel para o gerenciamento das
solicitagdes que envolvem o processo de locagdo no seu dia-a-dia.

A experiéncia da participagdo do coorientador na etapa de elicitagdo de requisitos e
validacdo de requisitos foi muito interessante porque permitiu o desenvolvimento de artefatos
de software alinhados com as expectativas da empresa. Da mesma forma a ferramenta Maker
demonstra sua praticidade no mapeamento dos requisitos funcionais em uma aplicagdo web
isolando detalhes de baixo nivel os quais, via de regra, demandam uma parcela significativa do

espaco de desenvolvimento do software.

4.1 EXTENSOES

Como extensdes e trabalhos futuros, sugere-se:

a) o desenvolvimento de um aplicativo movel que permita a inser¢do de novas
ocorréncias de reparo pelos usudrios, a consulta das vistorias pendentes pelos
corretores de imoveis;

b) ainclusdo da possibilidade de gerar o boleto diretamente pelo sistema;

c) integragdo para envio de email de marketing;

d) criacdo de um chat para comunicacao entre locatario e imobiliaria.
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