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RESUMO

A mudancga urbana de um modo geral tem sido constante e baseada também na troca dos tipos
de moradia, ou seja, onde antes predominavam casas grandes para familias, hoje nota-se uma
predominancia de condominios verticais (prédios) e horizontais (tais como casas geminadas).
Isso deve-se em parte pela diminui¢do da quantidade de membros familiares e que optam por
maior praticidade e seguranga. Morar em condominios tem seus beneficios, agora administra-
los ndo é das tarefas mais simples (sdo muitas varidveis envolvidas): questdes pessoais
(mediac@o de conflitos), financeiras, funciondrios, contdbeis, seguranga etc. Para dirimir a
dificuldade e auxiliar nos processos, a tecnologia, através de um sistema de informacdo
especifico, pode ser uma grande aliada. Este trabalho tem como objetivo apresentar um
sistema web, que auxilia na administracdo de pequenos condominios geridos pela pessoa do
sindico. Para o desenvolvimento do sistema as principais ferramentas utilizadas foram
ambiente Java para web, o framework Hibernate e o banco de dados MySQL para a
persisténcia de dados, o framework para o layout das pédginas do sistema escolhido foi o

PrimeFaces e para o papel de servidor web foi escolhido o Glassfish.

Palavras-chave: Sistemas de informacao. Sindico. Gestao de pequenos condominios.



ABSTRACT

Urban change in general has been constant and also based on the exchange of housing types,
that is, where previously large houses for families prevailed, today there is a predominance of
vertical (buildings) and horizontal condominiums (such as terraced houses ). This is due in
part to the decrease in the number of family members who opt for greater practicality and
safety. Living in condominiums has its benefits, now managing them is not the simplest tasks
(many variables involved): personal issues (mediation of conflicts), financial, employees,
accounting, security, etc. To solve the problem and help in the processes, the technology,
through a specific information system, can be a great ally. This work aims to present a web
system, which assists in the administration of small condominiums managed by the person of
the trustee. For the development of the system the main tools used were Java environment for
web, Hibernate framework and MySQL database for data persistence, the framework for page
layout of the chosen system was the PrimeFaces and the role of web server Glassfish was

chosen.

Key-words: Information systems. Trustee. Management of small condominiums.
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1 INTRODUCAO

Segundo Silva (2010 apud SCHVEPE, 2015, p.14), a imagem urbana contemporanea
vem sendo mudada constantemente, e desde entdo, onde predominavam casas familiares, hoje
o cendrio € composto em grande parte por prédios. A vida em prédios, diferente de casas de
familia, trouxe a necessidade de estabelecimento de regras de convivéncia e obrigacdes. Por
outro lado, as pessoas optam por este estilo de vida pelas facilidades e pela seguranca. Quanto
maior o conjunto habitacional, mais atividades e rotinas ele demanda para sua correta
administracio. E nesse contexto que surge o sindico, uma pessoa responsivel pela
transparéncia, administracdo e mediacdo de eventuais conflitos.

Segundo Carsalade (2016, p. 1), um sindico exitoso seria "qualquer pessoa com plenos
conhecimentos em finangas; legislacdo Trabalhista, Tributdria, Fiscal, Comercial e Penal;
Contabilidade aplicada a Condominio; Psicologia; e Relacionamento Interpessoall...]".
Complementando, o sindico seria alguém dotado de conhecimento nas areas citadas, com
tempo para executar as tarefas e fazer uso de um sistema informatizado (se houver), além de
estar em constante atualizacdo sobre o que determina a legislacdo de cada uma dessas areas e
seu impacto direto e indireto na gestdo condominial, acompanhando as mudancgas
(CARSALADE, 2016).

De acordo com Farber e Segreti (2006 apud FELICIANO; LEAL, 2012, p. 121), o
sindico na administracdo condominial depara-se com as seguintes fungdes, entre outras:
elaborar orcamentos, balancetes, cartas, avisos, convocac¢des de assembleias, elaborar atas,
efetuar o pagamento das contas (despesas) e fornecedores do condominio, prestacdo de
contas.

Referente a gestdo de condominio e seu formato conceitual, pode-se identificar trés

modalidades, que segundo Kanashiro (2011, p. 12) sdo:

[...] autogestdo, cogestdo e terceirizagdo. Na autogestdo, o sindico, eleito na forma
da Lei Federal n° 10.406/02, assume total responsabilidade e administra o
condominio. Na cogestdo, o sindico recorre a uma assessoria administrativa, ou seja,
partilha suas tarefas com empresas especializadas na administracdo de condominios,
mas sem transferéncias das responsabilidades legais. J4 a terceirizagdo, uma das
tendéncias atuais do mercado imobilidrio, trata-se da eleicdo da prépria
administradora de condominios como sindico, esta, assim, assumindo total
responsabilidade, administrando e representando legalmente o condominio.
(FARBER; SEGRETI, 2006 apud KANASHIRO, 2011, p. 12)

Em todas as formas de gestdo citadas, nota-se a presenca da “entidade” sindico, seja
ela pessoa fisica ou juridica, portanto para existir condominio de maneira legalizada, héa de se
ter um sindico. Exemplificando e quantificando as modalidades de gestdo, tem-se uma

pesquisa datada de 2011, situada em Sdo Paulo, onde “[...] 56% dos condominios de Sao
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Paulo compartilham sua administracio com empresas especializadas (cogestdo). Logo, os
outros 44% representam a autogestdo ou a terceirizacdo. [...]” (FARBER; SEGRETI, 2006
apud KANASHIRO, 2011, p. 12).

Diante desse cendrio, abordando somente os condominios com autogestao, no qual o
sindico desempenha o papel central e arca com todas as responsabilidades inerentes,
respondendo perante a lei, aos moradores, e eventualmente também a terceiros, este trabalho
se trata do desenvolvimento de um sistema que auxilie o sindico na organiza¢do de algumas
das suas atividades do dia a dia, ou seja, na administra¢cdo do condominio, onde identifique-se

que um sistema informatizado podera auxilié-lo.

1.1 OBJETIVOS

Esse trabalho visa desenvolver um sistema de apoio a gestao condominial, voltado para
as tarefas do sindico em um condominio com autogestao.

Os objetivos especificos sao:

a) gerir os cadastros do condominio;

b) divulgar informagdes em forma de relatérios e outros;

c) criar interface para sindico (administrador do sistema) e outra para acesso de

moradores (usuario comum).

1.2 ESTRUTURA

No primeiro capitulo constam a introducao, sua justificativa e os objetivos pretendidos
com este trabalho. O segundo capitulo apresenta a fundamentagdo tedrica sobre gestdo de
condominio, apresenta também os conceitos das ferramentas escolhidas, e trabalhos
correlatos. Ja no terceiro capitulo apresenta o desenvolvimento do sistema iniciando-se com o
levantamento de informacdes, tendo na sequéncia a especificacdo, a implementagdo e, por
fim, os resultados e discussdes. No quarto e tultimo capitulo tem-se as conclusdes deste

trabalho bem como apresentam-se sugestdes para trabalhos futuros.
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2 FUNDAMENTACAO TEORICA

Esta secdo visa apresentar os temas pesquisados que sdo fundamentais para o

entendimento e corroboragdo com o sistema desenvolvido.

2.1 SISTEMAS DE INFORMACAO NAS EMPRESAS

Solidificada estd a informacgdo no desempenho das organizacdes, pois fundamenta as
decisdes, age sobre o comportamento das pessoas e une esforcos ou os anula e separa.
(MOARES; FADEL, 2009, p. 1). Logicamente a informa¢do deve ser trabalhada para gerir
conhecimento, e isso pode ser conseguido com o auxilio dos Sistemas de Informagdo para
armazend-las e trati-las.

Os Sistemas de Informagdo podem ser classificados em diversas categorias (Figura 1),
tais como: Sistema de Apoio as Operagdes; Sistema de Processamento de Transacdes (SPT);
Sistemas de Trabalho do Conhecimento e de Automacdo de Escritério (STC e SAE); Sistema
de Apoio Gerencial, etc., e dentre elas, este trabalho se enquadra na de Sistemas de Apoio as
Operacgdes, que segundo Bazzoti e Garcia (2005?, p.9) “[...] sdo os que tém por principais
metas processar transagdes, controlar processos industriais e atualizar banco de dados,

fornecendo informagdes de ambito interno e externo. ”’

Figura 1 — Alguns tipos de Sistemas de Informacgao

Tipos de Sistemas de Informagdo

Sistema de Apoio
Gerencial

Sistema de Apoio as Sistema de Processamento Sistemas de Trabalho do

Operagdes de Transagdes (SPT) Conhecimento e de
Automagdo de Escritério (STC
e SAE)

Fonte: Adaptado de Bazzoti e Garcia (2005?).

Os Sistemas de Processamento de Transacdes (SPT) estdo no nivel de operagdo da
empresa, € como exemplo tem-se: a emissao de notas fiscais e o controle de estoque que sao
tarefas repetitivas e de rotina a serem automatizadas. (BAZZOTI; GARCIA, 2005?)

Sobre os Sistemas de Trabalho do Conhecimento e de Automagdo de Escritorio (STC e

SAE), Bazzoti e Garcia (2005?, p.10) afirmam que:

“[...] Os aplicativos dos escritérios sdo projetados com base na necessidade de
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manipulagdo e gerenciamento de documentos, aumentando assim a produtividade
dos envolvidos com a atividade, por exemplo, a editoracdo eletrOnica,
arquivamento digital, planilhas de cdlculo e outros, favorecem a qualidade e
agilidade das tarefas.”.

E sobre Sistema de Apoio Gerencial, fomentam a tomada de decisdo, e visam apoiar as
relacdes dos gerentes tornando-as mais simples. Desde que haja engajamento da empresa
como um todo. (BAZZOTI, GARCIA, 2005?, p. 11)

Para Monteiro (2009 apud CUNHA; NEVES, 2010, p.6), “os Sistemas de Informacao
sd0 os sistemas ou praticas utilizadas pelas empresas para melhorar o seu desempenho
incluindo ter um custo operacional adequado, processos logisticos inteligentes e integracao
com fornecedores e clientes através de ferramentas|...]”. Vendo desta maneira, percebe-se que
os Sistemas de Informacdo podem englobar e se adequar aos varios setores de uma empresa,
mesmo com as especificidades de cada um, e ainda prover uma integracao mais fécil entre os
mesmos € as pessoas.

Demanda por Sistema de Informacao (SI) surge e se amplia dentro das organizacdes, a
medida do crescente volume de informagdes a serem tratadas e trabalhadas. A partir daf surge
0 momento em que elas passam a ser também parte crucial nas decisdes dos gestores, €
levando possivelmente a um diferencial entre a concorréncia. (GARCIA, 2009 apud CUNHA;
NEVES, p. 6)

Com as informagdes tratadas, pode-se gerar o conhecimento que ird possibilitar
tomadas de decisdes mais rdpidas e mais assertivas. Papel dos SI é dar suporte (base) a gestao
estratégica corporativa. (CUNHA E NEVES, 2010)

A TI estd permitindo mudangas fundamentais na forma em que o trabalho € feito,
integracdo de fungdes de negdcio em todos os niveis internos e entre organizagdes, mudancgas
no clima de competitividade e novas oportunidades estratégicas. (ALBERTIN, 2009 apud
CUNHA; NEVES, 2010, p. 9).

Segundo Mourdo (2009 apud CUNHA; NEVES, 2010, p. 14), “A Governanca de TI
tem como objetivo controlar o papel da drea de tecnologia, alinhar as estratégias, definir
expectativas e medidas de desempenho, viabilizar e gerenciar recursos, definir prioridades,
direcionar as atividades de TI e gerenciar os riscos”.

Diz Mourdo (2009 apud CUNHA; NEVES, 2010, p. 13) que:

“A Governanca de TI engloba mecanismos implementados em diferentes niveis de
uma empresa para gerenciar, controlar e utilizar a TI de modo a agregar valor para a
empresa e permitir que decisdes sobre novos investimentos sejam tomadas de
maneira consistente em alinhamento com a estratégia corporativa. Pressupde a
adocdo de métricas que permitem avaliar o impacto da TI no desempenho de
negocios”.
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Governanga de TI € aliada quando tenta-se diminuir o impacto da TI nos negdcios,
visando agregar valor e ndo pura e simplesmente fazer uso da TI sem medir as necessidades e
resultados obtidos versus resultados esperados.

Ainda de acordo com Cunha e Neves (2010, p. 13) “A governanca € pois um
mecanismo que permite o uso mais racional e eficiente da TI dentro das organizagOes,
mitigando riscos e otimizando resultados.” Portanto a TI sem auxilio (controle da
governanca), pode ndo obter os melhores resultados, os mais otimizados e envolve maiores
riscos.

A partir do momento em que um sistema dentro do escopo do planejamento atenda os
objetivos previstos, oferecendo melhorias € com otimizacdo dos processos decisorios,
agregando em matéria de competitividade, lucratividade e facilitando a geréncia da
organizacao a sua cadeia de valor estard formada. (MORESI, 2000).

Ainda segundo Moresi (2000, p. 23) a respeito da cadeia de valor afirma que, “[...]
pode ser definida como um conjunto de atividades executadas em um sistema de informagao
com a finalidade de produzir e transferir a informacdo, proporcionando sustentagdo ao
processo decisério de uma organizagao [...]”. Como pode ser visto na Figura 2, as etapas da

cadeia de valor de um sistema de informacao.

Figura 2 - A cadeia de valor de um sistema de informacao

A cadeia de valor de um sistema de informacao

Realimentacio
Elaboragdo
Coleta de Processa- | Dissemi- | Fermamentas | Tomadade Fa
dadoa mento nagio de modelzzem decisdn hEoe
z : ¥ g apresentagio i

Tecnologias da mformagio

Valor agregado

Fonte: Moresi (2000).

O que vem de encontro com este trabalho, que € criar um sistema para auxiliar na

geréncia (gestdo) de um condominio, € 0 mesmo terd sua cadeia de valor no modelo proposto
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por Moresi (2000), como ja visto na Figura 2, com o intuito de produzir e transferir

informacao.

2.2  CONDOMINIO

Segundo Garcia (2018 apud PEREIRA, 2015?), existe condominio [...]"quando a
mesma coisa pertence a mais de uma pessoa, cabendo a cada uma delas igual direito,
idealmente, sobre o todo e cada uma das partes"[...].

Todo condominio deve ser regido por uma lei interna, ao qual di-se o nome de
Convenc¢ao Condominial e que pode ser entendida como a "lei" que regula as relagdes dos
condominos entre si e frente a terceiros. Atualmente deverd a Convencdo Condominial,
necessariamente, descrever as areas comuns regulando o seu uso. Cada condomino podera
usar livremente da coisa conforme seu destino, ou sua utilizacdo prética, desde que nao

impeca que os demais conddminos possam também exercer seus direitos sobre ela.

(GARCIA, 2018, p. 1)

Atendendo ao exposto na lei atual, de acordo com o estabelecido no Cédigo Civil -
Lei 10406/02, Art. 1.348, sdo algumas competéncias do sindico:

I - convocar a assembleia dos condominos;

II - representar, ativa e passivamente, o condominio, praticando, em juizo ou fora
dele, os atos necessarios a defesa dos interesses comuns;

III - dar imediato conhecimento a assembleia da existéncia de procedimento judicial
ou administrativo, de interesse do condominio;

IV - cumprir e fazer cumprir a convengdo, o regimento interno e as determinacgdes da
assembleia;

V - diligenciar a conservacdo e a guarda das partes comuns e zelar pela prestacdo
dos servicos que interessem aos possuidores;

VI - elaborar o orgamento da receita e da despesa relativa a cada ano;

VII - cobrar dos condominos as suas contribuicdes, bem como impor e cobrar as
multas devidas;

VIII - prestar contas a assembleia, anualmente e quando exigidas;
IX - realizar o seguro da edificacdo.

§ 1o Poderd a assembleia investir outra pessoa, em lugar do sindico, em poderes de
representagio.

§ 20 O sindico pode transferir a outrem, total ou parcialmente, os poderes de
representacdo ou as funcdes administrativas, mediante aprovag¢do da assembleia,
salvo disposi¢do em contrdrio da convengdo. (BRASIL, 2002).

Visando melhorar a compreensdo de como lidar com as obrigagdes citadas nesse item,
no préximo item serd abordada a Administracdo Condominial com maior énfase na pessoa do

sindico.
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2.2.1 Administracio Condominial

O entendimento de Radtke Filho (2014) no que diz respeito a tecnologia da
administracdo de condominios, € que ela tem uma demanda crescente e com boas perspectivas
de lucro. Como descrito por Kanashiro (2011, p. 11), gerir um condominio € similar a gerir
uma empresa (organizacio), porém a destinacdo da mesma ndo € o lucro. Mas os processos

gerenciais, financeiros, contdbeis e fiscais sdo parecidos e devem estar sob rigido controle.

“Como a competitividade entre as solucdes de softwares para administrar
condominios é grande, as empresas que os desenvolvem estdo sempre os
incrementando com novas funcionalidades. Isso os encarece, além de tirar o foco de
usabilidade e administragio baseada em uma unica pessoa, o sindico.”(,

Ainda segundo Kanashiro (2011, p. 11), “No sistema gerencial de um condominio, em
termos executivos ou operacionais, a figura central é o Sindico, cuja fun¢do é administrar o
patrimdnio comum e representar os interesses coletivos dispostos em Assembleia Geral [...]".
No Brasil, o termo condominio € utilizado para definir a propriedade de um mesmo bem ou
parte dele como sendo de mais de uma pessoa e todos com direito igual e compartilhado sobre
a totalidade do bem e sobre as suas partes. E a administracdo desse bem (condominio)

compete ao sindico. (ROSS NETO 2011, p. 1).

2.3 APLICACOES WEB EM JAVA, HIBERNATE E MYSQL

Para atender a proposi¢do deste trabalho baseado em um sistema web, uma férmula
empregada e com muito sucesso sdo as tecnologias Java para web (JSF), com Hibernate,
MySQL.

Para (2005, p. 54), “.”. AindaSegundo (2005) SCHIMITT (2005 apud Lima (2003),
“[...] MySQL consome poucos recursos do sistema operacional, possui extrema velocidade e
compatibilidade. Empresas como Yahoo!, Cisco, NASA, [...] adotaram o MySQL como base
de dados em suas aplicac¢des.”(LIMA, 2003 apud S, 2005, p. 54.

a“[...] Com esta rapida e dindmica expansao de utilidades on-line, a internet tem aberto
inimeras novas possibilidades para a implantacio e implementacio de servicos
computacionais. A WEB ¢é, atualmente, o principal veiculo para a prestacdo destes
servigos[...]” SANTOS (2004, p. 16)

Hibernate (2017, traducao nossa) explica que “O Hibernate ¢ uma solucdo Object /
Relational Mapping (ORM) para ambientes Java. O termo Mapeamento Objeto / Relacional
refere-se a técnica de mapeamento de dados entre uma representacdo do modelo de objeto a
uma representacao do modelo de dados relacional.” Parte desse mapeamento pode ser visto

como no exemplo do Quadro 1, com o uso de anotagdes (annotations). O Hibernate utiliza
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essas anotagdes para demarcar os dados oriundos das classes de objetos para serem gravados

em bancos de dados do tipo relacional (transformacao).

Quadro 1 - Exemplo de anotacées em Hibernate

public clas=s Car
BNotlull
BNotNull
@5ize(min = 2,

private String

AMin (2}

private String

I
5

srivate int seatCount;
T

manufacturer;

max = 14)

licenseFlate;

Fonte: Adaptado de Hibernate (2017).

Segundo Marafon (2006, p. 16), a linguagem Java é uma das mais utilizadas

atualmente para aplicacdes WEB. E isso se deve as suas caracteristicas, como ser

multiplataforma, orientada a objetos, e facilidade no uso de protocolos tais como HTTP e

FTP. e apresentado alguns sobre a abrangéncia do uso do Javaestaoapresentados Quadro 2:

estimulantes.”

Quadro 2 - Nimeros a respeito da ado¢do do Java

Java.

2.3.1 JavaServer Faces — JSF

JSF € um framework server-side utilizado para desenvolver aplicagdes web escritas em

Java. Seu maior objetivo € abstrair a complexidade dos sistemas web e agilizar o processo de
desenvolvimento do software. (MAHMOUD, 2004, p. 1), (traduc@o nossa).
Para Schalk (2005, p. 1), o:

“JavaServer Faces (JSF) € uma nova estrutura Java padrdo para construir aplicativos
da Web. Ele simplifica o desenvolvimento fornecendo uma abordagem centrada em
componentes para o desenvolvimento de interfaces de usudrio da Web Java. O
JavaServer Faces também atrai um publico diversificado de desenvolvedores Java /
Web. "Desenvolvedores corporativos” e Web designers descobrirdo que o
desenvolvimento de JSF pode ser tdo simples quanto arrastar e soltar componentes
da interface do usudrio (Ul) em uma pdgina, enquanto "desenvolvedores de
sistemas" descobrirdo que a rica e robusta API JSF oferece poténcia e programagdo
incomparéveis. flexibilidade. O JSF também garante que os aplicativos sejam bem
projetados, com maior capacidade de manutencdo, integrando o bem estabelecido
padrio de projeto Model-View-Controller (MVC) em sua arquitetura. Por fim, como
o JSF é um padrao Java desenvolvido por meio do Java Community Process (JCP),
os fornecedores de ferramentas de desenvolvimento estdo totalmente capacitados
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para fornecer ambientes de desenvolvimento ficeis de usar, visuais e produtivos
para o JavaServer Faces”. (tradugdo nossa).

JSF é vantajoso para um padrdo de interface Java web, pois estruturalmente segue o
padrao Model-View-Controller (MVC), tornando aplicativos melhor gerencidveis, porque
separa o cddigo da interface do usudrio (View), da l6gica do aplicativo (Modelo). (SCHALK,
2005).

JSF fornece como operagdo um Servlet e um modelo de componentes renderizaveis
que inclui a geréncia de eventos, validacdo no servidor e dados convertidos. Esses
componentes por sua vez podem ser utilizados via faglibs que podem ser utilizadas na camada
de visdao (JSP ou Facelets) (MENEZES, 2017, p. 23).

Exemplo simples usando as bibliotecas de tags do JSF pode ser visto na Quadro 3:

Quadro 3 - Exemplo uso de biblioteca de tags do JSF
<%0 taglib uri="#" prefixz="h" %>

<% taglib uri="#" prefix="f" %>

<body bgoolor="white":>

<fiviews

<h:form id="hellcform™>

<h2>What is your name?</h2>

<h:inputText id="username" wvalue="#[UserNameBean.userName]}"

validator="#{UserNameBean.validate] "/ />

<h:commandButton id="submit™ action="succesa™ value="3ubmit"™/>

</hrform>

</ffrviews

Fonte: Adaptado de Mahmoud (2004).
2.3.2 PrimeFaces
Para Menezes (2017, p. 23), “Como o JSF é um framework baseado em componentes,

ele permite que componentes de interface do usudrio sejam construidos de forma

personalizada. Dessa forma cada um deles terd uma boa aparéncia e pode ser reutilizado em
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qualquer outro projeto. [...]”. Sendo ainda, o PrimeFaces, uma leve biblioteca que ndo onera o
desenvolvimento de aplicacdes (MENEZES, 2017, p. 23)

Segundo Juneau (2014), “PrimeFaces, uma popular estrutura de interface de usudrio
JavaServer Faces (JSF), pode ser usada para desenvolver rapidamente aplicativos sofisticados
para a empresa ou para sites padrao [...]” (JUNEAU, 2014) (tradu¢do nossa).

A criagdo e configuragdo de aplicativos JSF tradicionais € facil, e integrar o
PrimeFaces em um aplicativo JSF ndo € diferente. O tnico requisito € adicionar a biblioteca
PrimeFaces a um aplicativo JSF. JUNEAU, 2014)

Sobre a validagdo de entrada de dados por parte do usudrio, Juneau (2014) observa o
seguinte: “PrimeFaces simplifica o desenvolvimento de formularios de entrada do usudrio.
Todos nds sabemos que € pertinente validar a entrada do usudrio e fornecer notificacoes
apropriadas ao usudrio quando algo der errado. PrimeFaces contém varios componentes de
entrada para ajuda-lo a desenvolver formularios robustos de entrada de dados.” (tradugdao

nossa).

24 TRABALHOS CORRELATOS

Nesta secdo sao apresentadas solugdes prontas e jad comercializadas para a
administracdo de condominios de todos os portes, incluindo op¢ao de autogestiao que € o foco
desse trabalho. O item 2.4.1 relata o sistema Sistema de TI para gestdo condominial
(KANASHIRO, 2011). O item 2.4.2 relata o sistema Superlégica Condominios da empresa
Superlogica Tecnologias. O item 2.4.3 relata o sistema SIN - Software de Gestdo para

Condominios da empresa Icondev.

2.4.1 Sistema de TI Para Gestdao Condominial

O Sistema de TI para gestdo condominial, tem enfoque na pessoa do sindico como
gestor do condominio e usudrio do sistema. O foco do sistema estd no cadastro de usudrios e
atividades a serem executadas por estes, tal como se fosse um agendamento e planejamento de
atividades. Por exemplo (Figura 3): reforma da churrasqueira delegada ao morador do AP
102, como responsdvel por acompanhar a execucdo agendada entre os dias 04 (quatro) e 19 de
abril de 2011. Este software visa a administracdo do ponto de vista simplificado para o
acompanhamento de atividades, afim de que ndo caiam no esquecimento, o que € comum, ja
que as atividades gerenciais em um condominio com autogestdo sdo centradas na pessoa do
sindico. Este, dotado de um sistema gerencial, pode delegar ao menos parte de suas atividades

a terceiros, e monitorar o transcorrer da execucao do inicio até o fim.
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Figura 3 - Agenda de acompanhamento dos projetos: detalhe dos apontamentos

Q@ O  |loje Abril 2011 | mes  semana | dia

Do Seql | Ter _ Gua Oui | Sex | Sab

—
Pt

Detalhamento - Calendario X

Atividade | Reforma da Churrasqu Tarefa Langamento inicial

. 1 Observacoes Gerais 1
Inicio 04/0412011 ¢ 16

= ; Inicio em 04abr2011.
Ténms 29/04/2011 Término previsto para 29abr2011.
s 18abr2011: 50% executado.

4 fml »

BB e g e o fiy g o oo, SRR

! Res Asdff111 |
P Dias uteis Limpar | Saban 23

ﬁ'

24 25| 26/ 27 28| 29| 30

Reforma da Churrasqueira

Fonte: Kanashiro (2011).

Em similaridade com o sistema foco deste trabalho, também foi desenvolvido em Java
para Web em JSF com interface usando o framework PrimeFaces, com base de dados MySQL

e Hibernate para persisténcia dos dados.

2.4.2 Superlogica Condominios

A solugdo Superlégica Condominios € um sistema comercial para gestdao condominial
que tem como funcionalidades e caracteristicas principais: Area do Conddémino, cuja fungio é
facilitar a comunica¢do com o conddomino, para que o mesmo tenha acesso a 2* via de boletos,
reserva de dreas comuns e prestacdo de contas online; Gestdo financeira, para organizar as
contas, simplificar o processo de arrecadacdo e rateios; Controle de inadimpléncia, para
agendar o envio dos boletos e também notificacdes por e-mail ou SMS. (SUPERLOGICA
CONDOMINIOS, 2017).
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N3ao € gratuito, por ser uma solu¢ido comercial. Também € voltado para administradora

de condominios, no caso atende os condominios com cogestdo ou terceirizacdo de gestdo

(Figura 4), logo difere-se do foco deste trabalho que atende a autogestdo condominial.

Figura 4 - Planos de Comercializacdo do Superlégica Condominios

ECONOMICO

o 299/més

+Taxa de Adesdo

Boletos Inteligentes
Todos os tipos de rateic

Area do Conddmine
Integrada

Pasta de Prestagdo de
Contas com 1 clique

Financeire Complete

Gestéo da Inadimpléncia e
acordos

Até 10 condominios

Veja e compare todas as
funcionalidades

ESSENCIAL

= 490frhé.s

+Taxa de Adesdo

Todas as funcionalidades do
plano EconBmico +

Acesso do portelro e zelador
Notificac8o da boletos
autornatica (por e mail &
SmS):

Saiba quem viu o5 boletos
Gestio de Malotes

Reserva de Areas Comuns
online

Gestao de ocorrénadas
Comuricados

Site [nstitucional

U Aplicativo Arez do
condaming

Até 50 condominios

Fonte: Superlégica Condominios (2017).

ENTERPRISE |

N 1 . 690fmés

+Taxa de Adesio

Todas as funcionalidades do
plano Essencial +

Gestao de solicitacdo dos
sindicos e conddminos

Prestaco de Contas 100%
Digital

Pagadoria via arguivo
Gestdo de compras
AP| Comaoleta
Gestdo de Manutengdes
Andncios no Boleto
Assembleia Virtual

Até 100 condominios

ENTERPRISE I

N 2.1 SOJmés

+Taxa de Adeso

Todas as funcionalidades do
plano Enterprise +

Gerador de Campanhas

Gestdo de despasas pelo
sindico

Ocerréncias com foto

Até 200 condominios

ENTERPRISE I1l

N 3 . 5 OOF‘més

+Taxa de Adesio

Taodas as funcionalidades do
plano Enterprise +

Gerador de Campanhas

Gestao de despesas pelo
sindico

Ocorréndias com foto

Até 400 condominios

Ainda na Figura 4, pode-se ver os valores envolvidos na aquisi¢do do direito de uso do

sistema, o que para condominios de pequeno porte pode-se tornar invidvel, devido as
restri¢des de caixa.

Por ser uma ferramenta comercial, ou seja, um sistema jia pronto e vendido no
mercado, ndo foi disponibilizada informagdo quanto a tecnologia emprega, tal como Sistema

Gestor de Banco de Dados (SGBD), linguagem de programacao, etc.

2.4.3 SIN - Software de Gestdo para Condominios

A solugdo SIN € um sistema comercial voltado para sindicos e administradoras de
condominios (SIN - SOFTWARE DE GESTAO PARA CONDOMfNIOS, 2017). Permite a
administracdo de condominios individuais, ou por administradoras em conjuntos habitacionais
com um ou mais blocos. Permite gerenciar fornecedores, conddminos, planos de contas,
consumos (4dgua, luz, gés). Possui funcdes para portaria e controle de acesso, comunicados e
relatorios diversos.

Exemplos de algumas fungdes do sistema na Figura 5: Gestdo de condominios

individuais ou por administradora; Informacdes das Unidades (apartamentos, salas, garagens)
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sdo gerenciados no sistema; Informacdes acerca dos Conddminos (se € morador, proprietério,

inquilino); Contas a Pagar (despesas gerais do condominio).

Figura 5 - Algumas das funcionalidades do SIN - Software de Gestdo para Condominios

=] Painel Principal

= . | 0 Painel Principal ou Dashboard apresenta as informacdes do
i Flaw ke Ee o A i h
_____ condominio, facil acesso aos saldos de contas bancarias,
!,’ e I irre] 35 avisos de ocorréncias no portal, solicitacoes de reservas de
S Elicss dareas, contas a pagar vencidas e aniversariantes,
l Tambem disponibiliza acesso rapido a informacoes da unidade:

responsaveis, moradores, telefones, saldo devedor etc.

8 Condominios
*#® Unidades
Conddminos
g Fomecedores
il Plano de Contas

§ Contas a Pagar

Fonte: SIN - Software de Gestdo para Condominios (2017).

Também por ser uma ferramenta comercial, ou seja, um sistema ja pronto e vendido no
mercado, assim como a Superlégica Condominios nao foi disponibilizada informacao quanto
a tecnologia emprega, tal como Sistema Gestor de Banco de Dados (SGBD), linguagem de

programacao, etc.

2.4.4 Analise de correlatos

As duas solugdes comerciais correlatas ao sistema deste trabalho: Superlégica
Condominios (item 2.4.2) e SIN - Software de Gestdo para Condominios (item 2.4.3), tem
tecnologia fechada (nfo divulgada) ja que se encontram em comercializacdo ha algum tempo
e com custos elevados para aquisicao em se tratando de solugdes para pequenos condominios
que tem fluxo de caixa restrito. J4 a solu¢dao Sistema de TI Para Gestao Condominial (item

2.4.1) é mais focada no agendamento de servigos (atividades) demandadas por um
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condomino, exemplo: agendar servico de manutencdo, pintura, etc. Ndo se trata portanto de
um sistema mais completo em relagdo a controle de receitas e despesas por exemplo, vistos
como essenciais para a boa geréncia das informacdes. Mas como trata-se de uma solucdo
académica (tema de monografia), atende a que se propde. O Quadro 4 é o comparativo entre
as trés solucdes correlatas mapeando alguma de suas funcdes e outras informacdes
pertinentes.

Ja em comparacdo com os trabalhos correlatos, este trabalho (sistema) visa o
atendimento da demanda de pequenos condominios administrados somente pelos sindicos
(autogestdao), além de ser disponibilizado como open source, o que diminuiria

significativamente os custos de investimento em sistemas para atender este proposito.
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3 DESENVOLVIMENTO DO SISTEMA

Neste capitulo € apresentado o levantamento de informacgdes que descrevem o sistema
para a gestdo de pequenos condominios. Logo em sequéncia tem-se a especificagdo
apresentando-se a modelagem do sistema e a diagramag¢do. Também ¢ apresentada a
implementacdo com as técnicas e ferramentas escolhidas, e o status operacional do sistema.

Encerra-se com os resultados e discussoes.

3.1 LEVANTAMENTO DE INFORMACOES

O enfoque deste trabalho é desenvolver um sistema de apoio a gestdo que tenha como
publico alvo especialmente os condominios optantes por autogestao (por parte dos sindicos)

ao invés de administradoras de condominio, cujo enfoque € a cogestdo e terceirizagao.

3.2 REQUISITOS PRINCIPAIS DO PROBLEMA A SER TRABALHADO

O sistema desenvolvido neste trabalho deverd atender os seguintes Requisitos
Funcionais (RF):

a) permitir manter unidades (RF);

b) permitir manter usudrios (RF);

¢) permitir manter tipos multas (RF);

d) permitir manter servigos (RF);

e) permitir manter produtos (RF);

f)  permitir manter fornecedores (RF);

g) permitir manter moradores (RF);

h) permitir manter o registro de recebimentos (entradas) (RF);

1)  permitir manter o registro de compras de produtos (saidas) (RF);

j)  permitir manter o registro de agendamentos de servicos junto aos fornecedores
(saidas) (RF);

k) efetuar o cédlculo de consumo de gis pela unidade (mediante dados de leitura do
medidor ¢/ entrada manual) (RF);

1) inserir o valor calculado do consumo de gés a ser cobrado na taxa de condominio
por unidade consumidora (RF);

m) emissdo de recibos de pagamento por servicos efetuados (RF);

n) gerar relatorios de entradas/saidas (RF);

0) gerar relatérios de multas (RF);

p) gerar relatorios de chamadas de capital (RF);
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q) visualizar moradores inadimplentes (RF);

r) permitir manter Atas de Reunides (RF).
O sistema devera atender também aos seguintes Requisitos Nao Funcionais (RNF):

a) ser desenvolvido em Java (RNF);

b) utilizar o SGBD MySQL (RNF);

¢) disponibilizar uma interface WEB (RNF);

d) acessar um armazenamento em servidor local (Glassfish) (RNF);

e) conceder acesso somente a usudrios vdlidos (autenticados) e restringir as suas
funcionalidades de acordo com a classificacdo de acesso destes mesmos usudrios
(RNF);

f) utilizar o framework PrimeFaces (RNF);

g) ser compativel com os navegadores padronizados pela W3C (RNF).

3.3 ESPECIFICACAO

Na especificacdo do protétipo, para a criacdo de diagramas foram utilizadas as
ferramentas EA — Enterprise Architect versdo trial ¢ Astah Community para a diagramacao
baseada em UML.

Neste trabalho foram elaborados diagramas de casos de uso, implantacdo, de classes,

atividades, estados, o diagrama de Entidade Relacionamento.

3.3.1 Diagrama de Casos de Uso

Nesta secdo apresenta-se a estrutura dos casos de uso na qual o sistema foi baseado,
conforme Figura 6. Foram identificados os atores Sindico (com todos os acessos e permissoes
no sistema, ou seja, serd o administrador do mesmo). Morador (com acessos restritos, apenas
as fungdes, isto €, as telas) que transmitam informacdes de sua respectiva unidade, e por vezes
fungdes (telas) que remetam informagdes gerais, mas nao terd acesso as informagdes de outra

unidade que ndo a sua).
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Figura 6 - Diagrama de Casos de Uso

uc Modelo de Casos de Uso /J

Gerenciador de Condominic

UCOL: manter
unidades

UC11: Emitir redibos

UC16: manter Atas
de Reunido

UC17: Visualizar Atas

:
%é

Morador

Fonte: Do autor.
Os principais casos de uso, € que se encontram detalhados no Apéndice A, sdo o
UCI15, UCO09 e UCO8, que podem ser descritos como segue:

a) uc1ls: Registrar cobrancas para moradores - este caso de uso tem o propdsito de
permitir registrar no sistema as cobrancgas (boletos, taxas e multas) aplicadas aos
moradores para posterior geracio de relatorios.

b) wuco9: Registrar agendamentos - este caso de uso tem o propdsito de permitir
realizar o agendamento de servigos no sistema.

c) ucos: Registrar solicitagdes - este caso de uso tem o proposito de permitir registrar

as solicitacdes de produtos no sistema.

3.3.2 Diagrama de Implantagdo

Usado para apresentar a estrutura cliente/servidor, o usudrio pode acessar o sistema a

partir do seu navegador web, tanto pelo computador quanto por dispositivos moéveis (Figura
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7). Na parte do servidor, é mostrado onde fica armazenada a aplicacdo, aguardando a sua

execuc¢do. Servidor escolhido foi o Glassfish.

Figura 7 - Diagrama de Implantacdo

pkg

—

i3

Base de Dados MySQL II

Acesso via mobile (dispositivos moveis)

Web Server - Glassfish

.

Acesso via desktops/notebooks (Mavegadores Web) II

Fonte: Do autor.
3.3.3 Diagrama de Classes

No diagrama da Figura 8 encontra-se a estrutura das classes do sistema, contendo
assim os relacionamentos e estruturas dos objetos que serdo persistidos no banco de dados.

a) classe TipoMulta - classe que possui os atributos referentes aos tipos de multa;

b) classe Taxa - classe que possui os atributos referentes as taxas;

c) classe condominio - classe que possui os atributos referentes ao condominio
(valor);

d) classe Morador - classe que possui os atributos referentes aos moradores;

e) classe Unidade - classe que possui os atributos referentes as unidades;

f) classe Usuario - classe que possui os atributos referentes aos usudrios do sistema;

g) classe Forma de pagamento - classe que possui os atributos referentes as formas
de pagamento;

h) classe Pagamento - classe que possui os atributos referentes aos pagamentos;
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i) classe sindico - classe que possui os atributos referentes ao sindico;

j) classe AgendamentoServico - classe que possui os atributos referentes aos
agendamentos de servicos;

k) classe PedidoProduto - classe que possui os atributos referentes aos pedidos de
produto;

1) classe rtemPedido - classe que possui os atributos referentes aos itens de pedido;

m) classe Produto - classe que possui os atributos referentes aos produtos;

n) classe Fornecedor - classe que possui os atributos referentes aos fornecedores de
produtos e servigos;

0) classe servico - classe que possui os atributos referentes aos servigos;

p) classe TtemServico - classe que possui os atributos referentes aos itens de servico.

Figura 8 - Diagrama de Classes
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Fonte: Do autor.
3.3.4 Diagrama de Atividades
A Figura 9 retrata o diagrama de atividades do caso de uso 15 (UC15), que trata da

rotina executada pelo administrador (sindico) para o registro de multas a serem aplicadas aos

moradores decorrentes de infragdes baseados nos tipos e valores previamente estipulados.



Pode-se registrar uma ou mais multas por morador, pois pode ter havido ocorréncia de mais

de um tipo ou de infragdo num mesmo periodo (mensal) no caso.
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Figura 9 - Diagrama de Atividades (UCI15 — Registrar multas (cobrangas) para moradores)

actUC15 - Reqgistrar multas para moradores )

Usuario - Sindico

Sistema

I Inicio

Seleciona o Abre na tela os Tipos de
tipo deumu\ta Multa pré-cadastrados
na opgéo do (disponiveis)
sistema "Tipos
de multa"
Solesoran Abre na tela os Moradores
Morador para o preé-cadastrados
e - | (disponivels)
aplicadaa
multa
S

Seleciona

data da

ocorréncia Atrela a multa ac

ou adata Morador e a data

atual atual ou a data

selecionada pelo
Usuario (Sindico)

Armazena
0s dados
da mita

Fim

Fonte: Do autor.

3.3.5 Diagrama de Méquina de Estados (UC10 - Registrar consumo (cobranca) de gas)

A Figura 10 retrata o diagrama de estados do caso de uso 10 (UC10), que trata do

fluxo de informacdo (situagdes) necessarias para possibilitar o registro (do calculo) de valores
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(monetarios) referentes ao consumo de gds de uma unidade e sua posterior inclusdo na taxa de
condominio. Os dados base sdo inseridos pelo ator Sindico e o célculo € apurado pelo ator

Sistema.

Figura 10 - Diagrama de Estados (UCI10 - Registrar consumo (cobrancga) de gés)

stm Diagrama de Estados - Cobranca de gas )

[Unidade previamente cadastradal]

SE—
Leitura atual

Primeira leitura [inexiste]
-

Primeira leitura

Calcula diferenca (atual - anteriar)

)

Calculado {consumo em m3)

Walor informado

Consumo emm3 X Valor do m3 em R$ [valor do m3 cadastrada)

| Monetarizado I

[Taxa de Condominio]

Adicionado

Fonte: Do autor.
3.3.6 Diagrama de Estados (UC15 - Registrar multas (cobrangas) para moradores)

Na Figura 11 consta o diagrama de estados do caso de uso 15 (UC15), que trata do
fluxo de informacdo (status) possiveis (aberto, cancelado, pago e vencido) que podem existir a
respeito das cobrangas (monetdrias) feitas ao(s) morador(es), € os dados base sao inseridos

pelo ator Sindico e o status pode ser alterado por ele e pelo ator Sistema.
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Figura 11 - Diagrama de Estados (UC15 - Registrar multas (cobrangas) para moradores)

stm UC15 - Registrar cobranca para moradores )

Cancelado

—

Fim

Fonte: Do autor.

3.3.7 Modelo de Entidade Relacionamento — MER

E apresentada na Figura 12 a estrutura dos dados (tabelas) usadas neste sistema e sua

disposi¢do (relacionamento). O diciondrio de dados estd no Apéndice B.
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Figura 12 — MER - Modelo Entidade Relacionamento
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Fonte: Do autor.

3.4 IMPLEMENTACAO

A seguir sdao mostradas as técnicas e ferramentas utilizadas na implementacdo do

sistema, a descri¢ao do desenvolvimento do trabalho e a sua operacionalidade.

3.4.1 Técnicas e ferramentas utilizadas

O sistema foi desenvolvido em linguagem de programacgdo Java, para web, com
arquitetura Model-View-Controller (MVC) e com o uso de Data Access Object (DAO),
através do ambiente de desenvolvimento NetBeans. Para a camada de visualiza¢do foi

utilizado o PrimeFaces como framework e o Hibernate foi utilizado para a persisténcia dos
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dados. Como banco de dados optou-se pelo MySQL. Como servidor de aplicacdo web foi
escolhido o Glassfish. Para geracdo de relatdrios foi utilizada a ferramenta iReport.
Para Dantas e Guimaraes (2018, pg. 1), sobre o PrimeFaces:

“Desde o seu lancamento em 2009, cada release do PrimeFaces sempre acrescenta
novos componentes de interface de usudrio e diversificados recursos interativos aos
seus pacotes PrimeUIl e PrimeMobile. Estas solu¢cdes vém de encontro ao
desenvolvimento de interfaces para aplicacdes RIA, nos cendrios cada vez mais
intricados dos sistemas web e das aplicacdes mdveis da atualidade. O site oficial do
PrimeFaces oferece todo o suporte para a codificacio dos componentes dentro das
melhores préticas de programacdo. Disponibiliza, associados a uma documentacio
gratuita completa, um blog e um férum mantidos pela comunidade, que € ativa e
comprometida com o projeto. Este texto auxilia o desenvolvedor Java a se iniciar
com o framework, por meio de exemplos que demonstram o quanto ele € leve, livre
de configuracdes e dependéncias, necessitando apenas de um arquivo de distribuicdo
JAR.”

Por conta dessas e outras facilidades apontadas para aplicacdes web (em matéria de
interface), optou-se pelo framework PrimeFaces para o sistema diminuindo o tempo de
desenvolvimento por conta na agilidade ganha com o uso dessa ferramenta.

3.4.2 Operacionalidade da implementacao

Esta secdo demonstra algumas funcdes disponiveis no sistema e telas de exemplo, com

um descritivo.

3.4.2.1 Menu: Cadastros (Sindico)

Ao usudrio administrador (sindico) sdo apresentados todos os menus e submenus

disponiveis na aplicacdo (Figura 13): cadastros, Operagdes e Visualizagdes.
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Figura 13 - Menu: Cadastros (Sindico)
Menu : Menu $

» Cadastros M - Cadastros dn

iharackes Usuario
Unidade
» Visualizagoes Taxas /Multas /Gas
Logout Morador
Fornecedor
Produto

Servico

Ata de reunido
+  Operacoes
»  Visualizacoes

Logout

Fonte: Do autor.
O menu Cadastros permite ao usudrio realizar os cadastros para utilizacdo e

manutencado dos registros na aplicagdo. A funcionalidade de cadastrar se refere a: usuario,
Unidade, Taxas/Multas/Gas, Morador, Fornecedor, Produto, Servigco e Ata de

Reuniéo.

3.4.2.2  Funcionalidade: Cadastro de Taxas/Multas/Gas (Sindico)

Ao longo dos meses podem surgir despesas adicionais, taxas ou outras cobrangas,

e estas precisam ser contabilizadas nos boletos dos moradores.
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Figura 14 - Funcionalidade: Cadastro de Taxas/Multas/Gas (Sindico)

TownHouse LTDA
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Wisuahy scoey Pdtn Haruiha E0%, O B
Logoad Taxa Internat 155,48 1
Ta Lz .00 ]

Fonte: Do autor.

Esta tela (Figura 14) é onde é possivel cadastrar Taxas, Multas ou despesas de
Gés. Esses registros poderdo ser vinculados a geracdo dos boletos mensais.

Nesta tela, € possivel cadastrar novas taxagdes, alterd-las ou até mesmo exclui-las.

3.4.2.3 Funcionalidade: Cadastro de Ata de Reunido (Sindico)

E importante também manter registro de cada reunido realizada com os conddminos,
para que as informacdes discutidas possam ser acessadas em outros momentos necessarios.

Como pode ser visto na nesta tela representada pela Figura 15.

Figura 15 - Funcionalidade de Ata de Reunido (Sindico)

TownHouse LTDA

Ui ris logmda: sindhca -

Wi T 1"} Cmmpos cieigiidenn
Cadaitie &2 A de Renlbs
= Cadastrax
Lialrn - + Selecionar arquive
Linidads Dmpsrigda; *
Tiwa ekiil s il
Waorador
Fernecadar Saftvar Mlave
Peadube
Larvin el de ate de rewrls
w Deericio Home srqubvs Ay
Hia bowsimram mudangin. At e Reuedlo - 01061077, i
= ViasaliEaohed
18-~ 11
Logous

Fonte: Do autor.
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Além de registrar as atas, é possivel anexar documentos que tenham sido gerados a

partir da reunido e outros documentos de carater geral tais como circulares, informativos,

demonstrativos de caixa, etc.

3.4.24 Funcionalidade: Visualizacdo de boletos (valores que o comporido) em tela de
dispositivo mével.

Figura 16 - Visualizacdo de boleto via dispositivo mével

CR 4 fif 23:56

[
]

@ 192.168.0.33:8080/Condo!

TownHouse LTDA
A mmndhodon Revsmmlons Taaeisens as
Menu Visualizar boleto
= \isisalizagdes
Tijpoy, Beil ey vanc o
Wit abnar Bolelo
Gl e DAL venCumenla Dats vendiments
A, et lat
Lowpoeust
P aspieis ai
10 b 1/1
Mt odod Daln vefeciimieditoc | Daela pogamedbd Valor total
o e S 02/ 1372016 THO0.00
10 . 1/1

Fonte: Do autor.

Na Figura 16 € possivel verificar a aparéncia do sistema em dispositivo mével, quando

o usudrio conectado (logado) é um usudrio simples (morador).

3.4.2.5 Funcionalidade: Agendar Servigo (Sindico)

Cada servigo para realizar a manutencdo do condominio deve estar registrado para

comprovacdo dos custos e despesas ocorridos durante os periodos, conforme pode ser visto na

Figura 17.
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Pode-se registrar em que momento esses agendamentos ocorreram e quais os valores e

pendéncias do mesmo.

Figura 17 - Funcionalidade de Agendamento de Servico (Sindico)

TownHouse LTDA
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Usuario logado: sindics -
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Fonte: Do autor.

3.4.2.6 Funcionalidade: Geragdo de Recibos (Sindico)

z

Quando servicos agendados sdo realizados, € necessdrio que o executante assine O

recibo de pagamento. Para isto, basta utilizar o botdo “Gerar recibo” em algum dos

agendamentos finalizados que se permitird a geracdo do recibo, conforme exemplificado na

Figura 18.

Figura 18 - Recibo de pagamento para prestador de servico (Sindico)

Recibo 3/2017

Recebi(emos) de Condominio Residencial TownHouse, a quantia de R$ 555,00 ,
correspondente ao servigo de Limpeza do dia 16/11/2016, e clareza firmo(amos)

o presente,na cidade de Blumenau/SC no dia 21/06/2017.

ASSINALHER ..oivivnanainiieniisaisimisssissiimses i i

Maria Dolores - 456.513.632-41

Fonte: Do autor.
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3.5 RESULTADOS E DISCUSSOES

Visando atender um publico especifico (pequenos condominios), foi iniciada uma fase
de testes e posterior implantagdo do sistema em cardter provisorio, afim de coletar as
experiéncias em relacdo a utilizacdo do mesmo. Este teste de implantacdo ocorreu no proprio
condominio onde o autor deste trabalho reside e foram coletadas informagdes quanto a
usabilidade, praticidade e atividades compativeis quanto as rotinas de um sindico na
administracao condominial.

O sistema ndo € executado em muitas telas pois apenas possui um menu lateral de
acesso as fungdes, e um painel mais centralizado, onde aparecem as fun¢des de acordo com a
op¢ao selecionada no menu. Como as funcdes que dispde foram focadas em atender as
demandas especificas de pequenos condominios e o levantamento de informacdes (requisitos)
foi elaborado com o apoio do sindico do caso de testes, teve seu resultado considerado bom
também, pois centralizou em um Unico sistema atividades que eram controladas de formas
diversas e espalhadas (em arquivos, planilhas) etc.

Atualmente (sem o uso do sistema em definitivo), os arquivos utilizados/gerados pelo
sindico para controle das atividades, tomando como base o més de maio/2018, Figura 19 ,por
exemplo, foram de 35 arquivos especificos para o més: recibos, informe de cobranca enviado
a contabilidade (para geragdo dos boletos), boletos para os moradores, planilha de controle de
gastos, comprovantes de pagamento. E ainda os arquivos sem més especifico (Figura 20):
controle de consumo de gis (para averiguacdo do adquirido/consumido) em conformidade
com a quantidade paga por m® (metro ciibico), planilha de cilculo de boletos em atraso (caso
haja algum atraso, calcula valor de juros e multa para atualizar valores de boletos a serem
emitidos), planilha com valores pagos versus data de pagamento, para quantificar os dias em
que os boletos quitados, e, em caso de atrasos, a diferenca em dias poder ser aplicada no

calculo de juros + multa por dia de atraso.
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Fonte: Do autor.

Por tudo isso, este sistema mostrou-se adequado em relacdo ao que foi proposto em seu

inicio. Comparando-se este trabalho com trabalhos correlatos analisados na fundamentacio

deste documento, obteve-se o Quadro 4.
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Quadro 4 - Comparativo dos trabalhos

Administradoras
de condominio e

Administradoras de

L Sindicos Py ~ sindicos
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Inclusdo de
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simples e rapida

Controle de Contas a ~ . Cadastro de despesas | .
Nao possui informando o
Pagar (despesas) recorrentes
fornecedor,
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valor
O valor do
condominio ja
serd incluso
automaticamente
Controle completo de | na fatura do més
Controle de Contas a ~ . -ontrole comp ’
. Nao possui inadimpléncia com eventualmente
Receber (receitas) . -
status por unidades serdo cobradas
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também deverdo
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Usuarios terdo
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Niveis de acesso ao Acesso restrito por .
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usudrios acesso para todos
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Java Server

Principais tecnologias Faces
p g (PrimeFaces), Nao informado Nao informado
adotadas .
Hibernate e
MySQL

Fonte: Elaborada pelo autor.

Todas as solucdes correlatas relacionadas no Quadro 4, excetuando a Superlégica
Condominios, tem como publico alvo também a pessoa do sindico e/ou administradoras de
condominio. Portanto, este trabalho visa o atendimento da demanda de condominios
administrados somente pelos sindicos (autogestdo), com funcionalidades tais como cobrangas
e pagamentos (entradas e saidas), emissdo de recibos, dentre outras. Além de ser

disponibilizado como open source, o que diminuiria significativamente os custos de
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investimento em sistemas por parte de pequenos condominios. Condominios pequenos por si
sO ja tém suas limitacdes de caixa, tornando assim dispendioso os custos com aquisi¢des e
outros que nao sejam as despesas fixas normais tais como 4gua, luz, limpeza, manutengao e
conservagdo, por exemplo. Pela quantidade de informacdes e telas que estdo disponiveis
nestas ferramentas, a ado¢do das mesmas e o consequente uso e aprendizado, foi considerado
dificil por parte do sindico do caso de testes do sistema proposto neste trabalho. Além do
préprio custo de investimento e manutengdo destes sistemas, haveria o custo (tempo) da curva
de aprendizado e a tentativa de fazer um uso otimizado das funcdes especificas dessas
ferramentas, que seriam similares as propostas como requisitos do sistema proposto nesse

trabalho.
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4 CONCLUSOES

O sistema para o gerenciamento de pequenos condominios resultou na melhor
organizacdo de processos e auxilio em tarefas e de forma centralizada, antes geridas pelo
sindico de maneiras diferentes (planilhas, manualmente). Ao usudrio comum do sistema
(morador) também existe possibilidade de acesso que apresenta informagdes a respeito de sua
unidade habitacional e informagdes gerais, tais como as atas de assembleias, evitando assim a
necessidade de recorrer ao sindico para ter acesso a essas informacoes.

Limitagdes encontradas em relacdo ao tempo de desenvolvimento, pois sistemas
comerciais de modo geral ndo sdo desenvolvidos por somente uma pessoa € sim por equipes.
Periodo de testes também poderia e deveria ser estendido. Mas como se trata de um projeto
(sistema), embora conceitual, ja se encontra funcional.

Considerando os fatos acima relatados, considera-se que o este trabalho atendeu ao que
se propos, considerando obviamente as suas limitagdes e o periodo de testes pelo qual estd

passando e ainda ird enfrentar.

4.1 EXTENSOES

Ap6s o uso pratico deste sistema, mesmo que em fase de testes, a partir dos
comentdrios (impressdes) dos usudrios percebeu-se a necessidade de inclusdo de algumas
funcionalidades adicionais:

a) incluir funcionalidade de envio de e-mails informativos e outros;

b) incluir médulo de importacdo e exportacdo de valores para a confeccdo (geragao)

dos boletos. E a baixa desses valores;

¢) desenvolver mais relatérios gerenciais (sob demanda).
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APENDICE A - Descricdo dos Casos de Uso

Neste apéndice constam as descri¢des dos 03 (trés) principais casos de uso do sistema
UC15, UCO09 e UCOS.

UCI15: Registrar cobrangas para moradores

Ator: Sindico

Objetivo: Este caso de uso tem o propdsito de permitir registrar no sistema as
cobrangas (boletos, taxas e multas) aplicadas aos moradores e posterior geracao de relatorios.

Pré-condicao: permissdes efetivas para o usudrio administrador (Sindico), o morador a
ser cobrado deverd estar previamente cadastrado no sistema. Tipos de cobranca ja cadastrados
no sistema (caso nao haja, deverd ser cadastrado o novo tipo para dar sequéncia no processo)

Pés-condigdo: gerar relatério e permitir posterior consulta por parte do sindico e ou do
morador cobrado e pagamento das mesmas.

Cenario principal do UC15

1. O usudrio Sindico registra a cobranca para um determinado usudrio Morador (ja
cadastrado)

2. O usudrio Sindico informa a data de vencimento

3. O sistema atrela a cobranga ao morador e a data de vencimento, sendo a data atual
ou previamente selecionada pelo usudrio Sindico

3. O usudrio Sindico informa o valor do condominio

4. O usuario Sindico seleciona taxas adicionais (luz, etc.) ou multas se houver.

5. O sistema adiciona o valor das taxas e multas no valor do condominio, calculando
assim o valor total de cobranca

6. O usudrio Sindico pode informar a data de pagamento da cobranca

4. O sistema armazena os dados da cobranca, possibilitando assim consultas
posteriores (Sindico e morador) e pagamento.

Cendrio de excecdo do UC15

No passo 3, o Morador a ser cobrado ainda ndo estd cadastrado no sistema

3.1 O Morador é cadastrado no sistema pelo Sindico

UCO09: Registrar agendamentos

Ator: Sindico

Objetivo: Este caso de uso tem o propdsito de permitir realizar o agendamento de

Servicos no sistema.
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Pré-condi¢do: permissoes efetivas para o usudrio administrador (Sindico), prestador do
servigo e tipo de servigo previamente cadastrados.

Pés-condigdo: gerar relatdrio e permitir posterior consulta por parte do sindico.

Cenario principal do UC09

1. O usudrio Sindico seleciona a data da solicitacao

2. O sistema seleciona o status, ja vinculado aos tipos de servi¢o

3. O usudrio Sindico informa a data do servico ou seleciona a data atual

4. O usudrio Sindico informa a situacao do servi¢o (em andamento, em espera, etc.)

5. O usudrio Sindico informa o valor do servigo

5. O sistema armazena as informagdes dos passos anteriores

6. O usudrio Sindico pode visualizar o relatério de agendamentos

Cenario de excecdo do UC09

No passo 2, o tipo de servigo a ser vinculado ainda nao estd cadastrado no sistema

2.1 O tipo de servico € cadastrado no sistema pelo Sindico

No passo 3, o prestador de servico a ser vinculado ainda ndo estd cadastrado no
sistema

3.1 O prestador de servigo € cadastrado no sistema pelo sindico

UCO08: Registrar solicitagdes

Ator: Sindico

Objetivo: Este caso de uso tem o propdsito de permitir registrar as solicitagdes de
produtos no sistema.

Pré-condi¢do: permissdes efetivas para o usudrio administrador (Sindico), produtos e
fornecedores j4 cadastrados.

Pés-condigdo: gerar relatério e permitir posterior consulta por parte do sindico

Cendrio principal do UC08

1. O usudrio Sindico seleciona a data do pedido ou informa a data atual

2. O usudrio Sindico informa o status da solicitacao

3. O usudrio Sindico adiciona os produtos

4. O usuério Sindico informa a quantidade do produto adicionado

5. O sistema calcula o valor do pedido, baseado no valor unitdrio (preco) multiplicado
pela quantidade informada

6. O usuario Sindico informa o valor de desconto, se houver

7. O sistema calcula o valor total
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8. Caso o usudrio Sindico ndo informe a data de pagamento, o sistema atribui “Em
aberto” para a data de pagamento

Cendério de excecdo do UCOS8

No passo 3, ndo foi cadastrado o produto

3.1 O sindico deverd pré-cadastrar o produto

Na Figura 21 tem-se um exemplo de ligacdo (visdo) entre Casos de Uso (UC) e

Requisitos Nao Funcionais (RNF)

Figura 21 - Visdo de Casos de Uso UC 03, 13 e 15 com RNF 03 e 05
uc Visdo de Casos de Usu/

UC15: Registrar
cobrancas para
moradores

wextends ‘-;7 “
- . extends

-,
S
-

UC13: Visualizar UC03: Cadastrar tipo de

cobrancas

cobrancas

RMFO3: disponibilizar uma interface WEB

RMFO5: conceder acesso somente a usudrios validos [autenticados) e restringir as suas
funcionalidades de acordo com a classificacdo de acesso destes mesmaos usudrios

Fonte: Do autor.
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APENDICE B - Dicionario de Dados

Este apéndice apresenta a descricdo das entidades de relacionamento do sistema,

conforme a (Figura 12) ilustrada na pagina 33 e este € formado pelas tabelas:

a)

b)
c)

d)

g)

h)

)

1)

k)

D

fornecedor: entidade responsdvel pelo armazenamento do cadastro de
fornecedores;

servigo: entidade responsdvel pelo armazenamento do cadastro de servicos;
agendamentoservico: entidade que armazena a associacdo entre O S€rvico € os
dados de pagamento para o servico;

pagamento: entidade responsdvel por armazenar o tipo de pagamento efetuado;
tipotaxamulta: entidade responsavel por armazenar os tipos de multa;
taxamulta: entidade responsdvel por armazenar a associacdo entre o tipo de
multa/taxa e os dados do morador;

condominio: entidade que armazena a associagdo entre morador, pagamento,
taxa/multa.

morador: entidade responsdvel pelo armazenamento do cadastro de moradores;
unidade: entidade responsavel por armazenar os dados da unidade habitacional;
usuario: entidade responsavel por armazenar os dados de usudrio do sistema e
suas prerrogativas (administrador do sistema — sindico; usudrio simples — morador)
e status (ativo/inativo);

pedidoproduto: entidade responsdvel por armazenar a associagcdo entre o produto
e o item pedido e o pagamento efetuado por aquele pedido;

produto: entidade responsavel pelo armazenamento do cadastro de produtos;
itempedido: entidade responsavel por armazenar a associacdo entre o produto e o
pedido do produto.

atareuniao: entidade responsdvel pelo armazenamento das atas de reunido e

outros documentos;

Um exemplo mais detalhado, descrevendo a entidade (tabela) morador, encontra-se no

Quadro 5.
Quadro 5 - Descri¢do da entidade (tabela) morador
Field Type Null Key Default Extra
id int (10)unsigned NO PRI auto_increment
nome varchar (255) YES
endereco varchar (255) YES
cpf varchar (255) YES
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rg varchar (255) YES
fk_unidade int (11) YES MUL

Fonte: Do autor.

id: identificador, tipo inteiro ndo nulo, chave priméria (Primary Key PK) e auto
incrementdvel, maximo de 10 digitos (int(10))

nome: armazena nome em formato texto com comprimento maximo de 255
(caracteres).

endereco: armaneza informagdes de endereco em formato texto com comprimento
maximo de 255 (caracteres).

cpf: armaneza nimero do CPF em formato texto com comprimento miximo de 255
(caracteres).

rg: armaneza nimero do RG em formato texto com comprimento maximo de 255
(caracteres).

fk_unidade: armaneza e faz relacio com o nimero da unidade (id), sendo do tipo
inteiro, maximo de 11 digitos (int(11)) respectiva do morador em formato de numeral

(inteiro), chave estrangeira - Foreign Key (FK).



