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Promessa editorial
Este ebook mostra como a automação e a inteligência artificial podem ajudar a administração de um condomínio
a reduzir até 80% do trabalho repetitivo associado à organização, comunicação, documentação e
acompanhamento operacional.

A automação não substitui a assembleia, o administrador, a validação humana, a responsabilidade legal ou o bom
senso. O que substitui é o trabalho manual que consome horas, cria erros e atrasa decisões.

Para quem é este guia
Este guia foi escrito para dois públicos:

Administradores profissionais que gerem vários condomínios e precisam de escala, controlo e processos
consistentes.

Condóminos eleitos ou administrações internas que gerem o próprio prédio e querem deixar de depender
de folhas soltas, caixas de email e memória pessoal.

Se gere um condomínio em Portugal, mesmo que seja pequeno, este guia é para si.

Nota importante
Este conteúdo é informativo e não substitui aconselhamento jurídico, contabilístico ou fiscal. A legislação
portuguesa sobre propriedade horizontal deve ser verificada no caso concreto, especialmente quando estejam em
causa deliberações, cobranças, impugnações, obras, seguros, responsabilidades, dados pessoais ou litígios.
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Administrar um condomínio parece simples visto de fora. Há quotas a pagar, despesas a registar, fornecedores a
contactar, assembleias a convocar, atas a escrever, avisos a enviar e obras a acompanhar.

Na prática, tudo isto vive muitas vezes espalhado por ferramentas que não falam entre si:

Um ficheiro Excel para quotas.

Um documento Word para convocatórias.

Um email antigo com uma fatura.

Um grupo de WhatsApp com pedidos misturados.

Uma pasta física com atas.

Um administrador que sabe onde está tudo, até ao dia em que deixa de saber.

O problema não é apenas a quantidade de trabalho. É a fricção. Cada pequena tarefa obriga a procurar
informação, confirmar dados, copiar valores, reescrever mensagens, verificar prazos, responder a dúvidas
repetidas e manter um histórico minimamente confiável.

Num condomínio autogerido, isto rouba noites e fins de semana a quem aceitou ser administrador porque era "a
sua vez". Numa empresa de administração, isto limita a capacidade de crescer sem aumentar a equipa na mesma
proporção.

O resultado é conhecido:

Quotas esquecidas ou mal acompanhadas.

VISÃO GERAL
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demasiado manual



Condóminos sem visibilidade sobre o estado do condomínio.

Respostas atrasadas a avarias.

Atas demoradas a circular.

Fornecedores sem acompanhamento consistente.

Reuniões longas, pouco preparadas e difíceis de fechar.

Documentos importantes difíceis de encontrar.

Muitas administrações tentam resolver este problema com mais disciplina. Criam modelos, pastas, calendários,
folhas de cálculo e listas de tarefas. Isso ajuda, mas não resolve a raiz: o trabalho continua dependente de
pessoas a repetir manualmente os mesmos passos.

É aqui que entra o conceito de agente autónomo de condomínio.

Um agente autónomo não é "um robô que manda no prédio". É uma camada operacional que ajuda a
administração a executar, organizar, lembrar, preparar e acompanhar tarefas repetitivas, sempre dentro de regras
e com validação humana nos momentos críticos.

Em vez de perguntar "quem tem tempo para fazer isto?", a administração passa a perguntar "que parte disto
pode ser automatizada com segurança?".

Este ebook responde a essa pergunta.

Ao longo das próximas páginas, vamos mapear onde o tempo é perdido, que tarefas fazem sentido automatizar,
quais são os limites legais e operacionais, e como avaliar se o seu condomínio está pronto para dar esse passo.

A ideia central é simples: a administração continua a decidir; o sistema deixa de a obrigar a fazer tudo à mão.



O trabalho de administração de condomínio raramente falha por causa de uma grande tarefa isolada. Falha por
acumulação.

Uma resposta por enviar. Uma quota por reconciliar. Uma fatura sem classificação. Uma ata que fica para
"amanhã". Um condómino que volta a perguntar a mesma coisa. Uma avaria sem seguimento. Um fornecedor
que prometeu orçamento e nunca mais respondeu.

Cada tarefa parece pequena. Juntas, ocupam a agenda.

1. Comunicação com condóminos
A comunicação é uma das maiores fontes de trabalho invisível.

Os condóminos perguntam sobre quotas, recibos, obras, assembleias, documentos, seguros, avarias, barulho,
elevadores, garagens, acessos, contas e decisões antigas. Muitas perguntas são legítimas. Muitas repetem
informação que já existe, mas que não está acessível de forma simples.

Quando a administração depende apenas de email, telefone ou mensagens avulsas, cada resposta exige procurar
contexto:

Quem é o condómino?

A que fração corresponde?

Que pagamentos tem em aberto?
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Qual foi a última deliberação?

Já houve pedido anterior?

O tema está em ata?

Há documentos associados?

Este tipo de resposta não exige grande criatividade. Exige acesso rápido a dados organizados. Por isso é um dos
primeiros territórios onde um agente autónomo pode ajudar.

2. Gestão de quotas e pagamentos
As quotas são o sistema circulatório do condomínio. Sem entradas regulares, não há manutenção previsível,
pagamento a fornecedores, fundo comum de reserva saudável ou capacidade para responder a imprevistos.

Mas a gestão de quotas continua muitas vezes manual:

Criar mapas anuais.

Confirmar valores por fração.

Verificar permilagens ou critérios aprovados.

Identificar pagamentos recebidos.

Fazer reconciliação bancária.

Enviar lembretes.

Preparar listas de valores em dívida.

Explicar ao condómino que quota está em falta.

Quando há poucos condóminos, isto parece controlável. Quando há muitos ou quando uma empresa gere vários
edifícios, os minutos por fração transformam-se rapidamente em horas.

O trabalho crítico não é "saber que existe uma dívida". É manter uma visão atualizada, rastreável e fácil de
comunicar.

3. Assembleias e atas
A assembleia é o momento formal em que o condomínio decide. Mesmo quando corre bem, exige preparação:

Convocatória.

Ordem de trabalhos.

Lista de presenças.

Delegações de voto.

Verificação de quórum.

Registo de votações.

Redação da ata.

Recolha ou gestão de assinaturas.

Envio posterior aos condóminos.

Arquivo para consulta futura.

Em Portugal, as atas têm relevância operacional e jurídica. O Decreto-Lei n.º 268/94, na redação atual, estabelece
a obrigatoriedade de atas das assembleias de condóminos e define elementos essenciais que nelas devem



constar. A Lei n.º 8/2022 veio também reforçar aspetos como assinaturas, comunicação eletrónica e assembleias
por meios à distância.

Isto não significa que um sistema de automação "decida" pela assembleia. Significa que pode ajudar a preparar
documentos, estruturar informação, reduzir erros de cálculo, organizar presenças e acelerar a redação inicial da
ata para validação.

4. Gestão documental
Um condomínio produz e recebe muitos documentos:

Atas.

Convocatórias.

Orçamentos.

Faturas.

Recibos.

Contratos.

Apólices.

Regulamento.

Relatórios de manutenção.

Comunicações de autoridades.

Declarações de dívida.

Documentos relacionados com obras.

O problema não é apenas guardar documentos. É encontrá-los no momento certo.

Quando um condómino pede uma ata antiga, quando um fornecedor questiona uma fatura, quando há uma
transmissão de fração ou quando é preciso consultar o histórico de uma intervenção, a diferença entre "está
algures" e "está aqui" pode ser enorme.

Uma administração eficiente precisa de arquivo, pesquisa e associação entre documentos, frações, fornecedores,
assembleias e movimentos financeiros.

5. Avarias, ocorrências e fornecedores
A gestão de ocorrências é outro campo onde o trabalho se perde em conversas dispersas.

Um condómino reporta uma infiltração. Outro envia uma fotografia do portão. Alguém liga porque a luz da escada
não funciona. O fornecedor responde por telefone. O orçamento chega por email. A aprovação fica pendente.
Passadas duas semanas, ninguém sabe exatamente em que ponto está o processo.

Para o condómino, isto parece falta de resposta. Para a administração, muitas vezes é falta de sistema.

Um bom fluxo de ocorrências deve permitir:

Registar o problema.

Identificar a fração ou zona comum afetada.

Anexar fotografias ou documentos.

Atribuir fornecedor.

Registar orçamento.



Acompanhar estado.

Comunicar evolução.

Fechar com histórico.

Sem este fluxo, tudo depende da memória da pessoa que está a gerir.

6. Obrigações e prazos
A administração tem de estar atenta a prazos, renovações e obrigações recorrentes. Exemplos comuns:

Atualização de seguro.

Revisões ou manutenções contratadas.

Contratos de fornecedores.

Assembleias ordinárias.

Comunicação de documentos aos condóminos.

Acompanhamento de dívidas.

Execução de deliberações.

Reposição do fundo comum de reserva quando aplicável.

A Lei n.º 8/2022 trouxe, entre outros pontos, alterações às funções do administrador e ao regime de cobrança de
dívidas por encargos de condomínio. Não é prudente gerir estes temas apenas com memória, notas soltas ou
alertas pessoais.

Mesmo que a decisão final seja humana, os lembretes, listas e verificações podem ser automatizados.

7. Prestação de contas e visibilidade
Uma administração que trabalha muito, mas comunica pouco, tende a gerar desconfiança.

Os condóminos não acompanham o esforço diário. Veem o elevador parado, a quota aumentada, uma obra
pendente ou uma resposta que demorou. Se não houver transparência, o ruído cresce.

Por isso, uma parte importante da administração moderna é dar visibilidade:

Que receitas entraram.

Que despesas foram pagas.

Que obras estão previstas.

Que ocorrências estão abertas.

Que decisões foram tomadas.

Que documentos estão disponíveis.

Que fornecedores estão ativos.

Esta visibilidade reduz perguntas repetidas e melhora a confiança. E, quando é suportada por dados
centralizados, deixa de exigir relatórios manuais feitos de raiz todos os meses.



Um agente autónomo de condomínio é um sistema digital que combina dados organizados, automação de
processos e inteligência artificial para ajudar a administração a executar tarefas repetitivas com menos esforço
manual.

Não é uma pessoa. Não é um substituto da assembleia. Não é um advogado. Não é um contabilista. Não é uma
entidade que decide obras, aprova orçamentos ou assume responsabilidade pelo condomínio.

É um assistente operacional com acesso ao contexto do condomínio.

Essa diferença é essencial.

Um chatbot genérico pode escrever uma mensagem bonita, mas não sabe quais são as frações do prédio, que
quotas estão em aberto, que fornecedores existem, que assembleia foi convocada ou que ocorrências estão
pendentes.

Um agente autónomo de condomínio deve trabalhar com dados reais e estruturados:

Condóminos.

Frações.

Permilagens ou critérios de repartição.

Quotas.

Movimentos.

Fornecedores.

AGENTE AUTÓNOMO

O que é um agente
autónomo de
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Contratos.

Ocorrências.

Assembleias.

Atas.

Documentos.

Histórico de comunicações.

Quando estes dados estão ligados, a administração deixa de pedir apenas "escreve um email" e passa a pedir:

"Prepara um lembrete para as frações com quotas vencidas."

"Resume as ocorrências abertas deste mês."

"Cria um rascunho de convocatória com estes pontos."
"Mostra os contratos que terminam nos próximos 60 dias."

"Gera uma lista de documentos necessários para a próxima assembleia."

"Ajuda-me a explicar aos condóminos o estado da reparação do elevador."

O valor está na ligação entre linguagem natural e operação real.

Autonomia não significa ausência de controlo
A palavra "autónomo" pode criar a ideia errada. No contexto da administração de condomínio, autonomia deve
significar capacidade de preparar, organizar e executar tarefas dentro de limites definidos.

Por exemplo:

O sistema pode sugerir uma resposta, mas a administração aprova antes de enviar.

O sistema pode identificar quotas vencidas, mas a administração valida a comunicação.

O sistema pode gerar um rascunho de ata, mas a ata é revista e aprovada nos termos aplicáveis.

O sistema pode alertar para um prazo, mas cabe à administração agir.

O sistema pode organizar documentos, mas não interpreta litígios complexos.

O objetivo não é retirar controlo. É reduzir carga operacional.

Onde entra no dia a dia
Imagine uma segunda-feira normal numa administração.

Há três emails de condóminos, duas ocorrências novas, um orçamento de fornecedor para analisar, uma
convocatória por preparar, uma quota em atraso, um contrato a terminar e uma ata ainda por fechar.

Sem automação, a administração alterna entre ferramentas, procura dados e escreve tudo manualmente.

Com um agente autónomo, o fluxo pode ser diferente:

1. O sistema mostra um painel com tarefas pendentes.

2. As ocorrências entram já classificadas por condomínio, zona e prioridade.

3. As quotas vencidas aparecem com histórico por fração.

4. A convocatória é preparada com base nos pontos definidos.

5. O orçamento do fornecedor fica associado à ocorrência.



6. A ata anterior e documentos relevantes ficam acessíveis no mesmo contexto.

7. As mensagens aos condóminos são redigidas em rascunho para validação.

O administrador continua a decidir. Mas deixa de ser o motor manual de cada passo.

A diferença entre software e agente
Um software tradicional ajuda a registar dados. Um agente ajuda a trabalhar sobre esses dados.

Num software tradicional, o utilizador navega por menus, filtra tabelas e constrói relatórios.

Num agente, o utilizador pode pedir uma ação em linguagem natural, desde que essa ação esteja dentro das
permissões e capacidades do sistema.

Exemplo:

"Quais são os condóminos com valores vencidos e que ainda não receberam lembrete este mês?"

Esta pergunta junta dados financeiros, comunicações e calendário. Num processo manual, exigiria procurar
informação em vários sítios. Num sistema preparado, pode ser respondida de forma rápida e com rastreio.

É aqui que a redução de trabalho começa a ser significativa.

O que pode representar "até 80%"
Quando falamos em reduzir até 80% do trabalho repetitivo, estamos a falar de tarefas como:

Procurar informação.

Copiar dados entre documentos.

Reescrever mensagens semelhantes.

Gerar rascunhos.

Preparar listas.

Organizar documentos.

Fazer lembretes.

Atualizar estados.

Produzir relatórios simples.

Não estamos a dizer que 80% de toda a administração desaparece em todos os condomínios. O impacto
depende da organização inicial, do número de frações, do volume de comunicação, do grau de digitalização, da
qualidade dos dados e dos processos que forem configurados.

Uma administração desorganizada pode ganhar muito só por centralizar informação. Uma administração já bem
estruturada pode ganhar sobretudo velocidade, consistência e capacidade de escala.

O ponto importante é este: o trabalho repetitivo é o primeiro candidato à automação.



Um agente autónomo de condomínio torna-se útil quando atua sobre fluxos concretos. Não basta dizer que "tem
inteligência artificial". É preciso perceber que tarefas passam a ser mais rápidas, menos manuais e mais
rastreáveis.

Neste capítulo, vamos olhar para sete fluxos onde a automação pode gerar impacto direto:

1. Comunicações.

2. Quotas e pagamentos.

3. Atas.

4. Assembleias.

5. Avarias e ocorrências.

6. Fornecedores.

7. Documentos.

Fluxo 1: comunicações
A comunicação de condomínio costuma ser fragmentada. Há condóminos que preferem email, outros telefone,
outros mensagens rápidas, outros carta. Mesmo quando existe um canal oficial, a administração precisa de
responder com contexto.

Um agente autónomo pode ajudar a:

FLUXOS AUTOMATIZÁVEIS

Os 7 fluxos que podem
ser automatizados



Criar rascunhos de respostas.

Adaptar o tom da comunicação.

Resumir histórico de um tema.

Identificar se já existe documento ou decisão associada.

Preparar avisos para todos os condóminos.

Enviar lembretes operacionais depois de validação.

Manter registo do que foi comunicado.

Exemplo prático:

Um condómino pergunta porque foi aprovada uma quota extraordinária. Em vez de procurar a ata, copiar
excertos, confirmar valores e escrever tudo de raiz, a administração pode pedir ao agente:

"Prepara uma resposta breve a explicar a quota extraordinária aprovada na última assembleia, com referência ao
objetivo, valor e prazo de pagamento."

O sistema prepara um rascunho com base nos dados disponíveis. A administração revê, ajusta e envia.

O ganho não está só nos minutos poupados. Está na consistência.

Quando cada resposta é escrita manualmente, a mesma informação pode ser explicada de formas diferentes.
Quando o sistema trabalha a partir de dados estruturados, a mensagem tende a ser mais coerente.

Checklist de automação para comunicações
Existe uma lista atualizada de condóminos, frações e contactos?

As comunicações ficam associadas ao condomínio certo?

Há modelos para avisos recorrentes?

A administração revê mensagens sensíveis antes do envio?

Existe histórico consultável por tema?

As respostas evitam aconselhamento jurídico quando o assunto exige validação especializada?

Fluxo 2: quotas e pagamentos
A gestão de quotas é um dos fluxos mais relevantes para automatizar porque combina repetição, valores, prazos
e comunicação.

Um agente autónomo pode ajudar a:

Preparar mapas de quotas.

Identificar frações com valores vencidos.

Gerar lembretes de pagamento.

Resumir o estado financeiro por condomínio.

Apoiar a preparação de relatórios para assembleia.

Detetar inconsistências evidentes em dados registados.

Separar tarefas de cobrança operacional de decisões formais.

Exemplo prático:



Antes da assembleia anual, a administração precisa de apresentar a situação de cobranças. Manualmente, teria
de abrir o ficheiro de quotas, confirmar pagamentos, calcular saldos e preparar um resumo.

Com dados centralizados, pode pedir:

"Gera um resumo das quotas vencidas, pagamentos recebidos e valores pendentes por fração, para revisão antes
da assembleia."

O sistema prepara uma visão inicial. A administração valida os valores antes de usar o relatório.

Onde a automação ajuda mais
A automação é especialmente útil em tarefas de rotina:

Avisar antes do vencimento.

Lembrar depois do vencimento.

Explicar ao condómino que valores estão em aberto.

Preparar listagens para revisão.

Associar movimentos a frações quando os dados permitirem.

Sinalizar exceções que precisam de intervenção humana.

Onde a administração deve manter controlo
Cobranças formais, ações judiciais, aplicação de sanções, juros, deliberações e interpretações sobre
responsabilidade por dívida exigem cuidado. A legislação portuguesa prevê requisitos e prazos relevantes,
incluindo regras sobre atas que titulam contribuições e sobre cobrança de encargos de condomínio.

O papel do sistema deve ser organizar e alertar. A decisão e validação cabem à administração, com apoio jurídico
quando necessário.

Checklist de automação para quotas
As frações estão corretamente identificadas?

Os critérios de repartição estão registados?

As quotas aprovadas estão associadas à ata ou deliberação relevante?

Os vencimentos estão configurados?

Há validação humana antes de comunicações sensíveis?

Os relatórios distinguem valores vencidos, valores vincendos e valores contestados?

Fluxo 3: atas
A ata é um documento central na vida do condomínio. Não deve ser tratada como uma formalidade escrita à
pressa depois da reunião.

Uma ata bem preparada ajuda a:

Registar decisões.

Dar transparência aos condóminos.

Evitar dúvidas futuras.

Apoiar execução de deliberações.

Documentar votações.



Organizar responsabilidades e prazos.

O Decreto-Lei n.º 268/94, na redação em vigor, estabelece elementos relevantes para as atas das assembleias de
condóminos, incluindo identificação da reunião, presenças, assuntos apreciados, decisões e resultado das
votações.

Um agente autónomo pode ajudar a reduzir a parte mecânica da ata:

Criar uma estrutura inicial com base na ordem de trabalhos.

Inserir lista de presentes e ausentes.

Registar delegações quando existam.

Organizar deliberações por ponto.

Preparar texto-base para decisões.

Gerar uma versão de revisão.

Associar anexos e documentos.

Preparar comunicação posterior aos condóminos.

Exemplo prático
Depois da assembleia, a administração tem notas dispersas:

Aprovação de contas.

Aprovação de orçamento.

Discussão sobre infiltrações.

Escolha de fornecedor para limpeza.

Atualização de quotas.

Marcação de nova reunião para obras.

Em vez de começar a ata do zero, pode pedir ao sistema:

"Cria um rascunho de ata com base nos pontos da ordem de trabalhos, nas presenças registadas e nas
deliberações inseridas."

O rascunho não é a ata final. É uma base para revisão.

A regra de ouro
Atas devem ser revistas por quem conduziu a reunião e por quem tem responsabilidade na administração. A
automação ajuda na estrutura, não substitui a validação.

Também é prudente criar uma rotina interna:

1. Preparar minuta antes da assembleia.

2. Registar presenças e votações durante a assembleia.

3. Gerar rascunho logo após a reunião.

4. Rever conteúdo e conformidade.

5. Circular ou aprovar nos termos aplicáveis.

6. Arquivar com anexos.

Quanto menor o intervalo entre reunião e rascunho, menor o risco de perda de informação.



Checklist de automação para atas
A ordem de trabalhos está registada antes da assembleia?

A lista de presenças é atualizada no momento da reunião?

As votações ficam ligadas a cada ponto?

O rascunho distingue discussão de deliberação?

A versão final é validada antes de arquivo e envio?

Os anexos ficam associados à ata correta?

Fluxo 4: assembleias
As assembleias são decisivas, mas costumam consumir demasiado tempo antes, durante e depois da reunião.

A automação pode ajudar em três momentos.

Antes da assembleia
Antes da reunião, a administração precisa de preparar:

Ordem de trabalhos.

Convocatória.
Lista de condóminos.

Dados de frações.

Documentos de suporte.

Contas e orçamento.

Propostas de fornecedores.

Ponto de situação de ocorrências.

Um agente autónomo pode gerar uma checklist de preparação, identificar documentos em falta e criar rascunhos
de convocatória.

Exemplo:

"Prepara uma convocatória para assembleia ordinária com aprovação de contas, orçamento, eleição da
administração e discussão de obras na cobertura."

A administração revê datas, regras aplicáveis, forma de envio e conteúdo.

Durante a assembleia
Durante a reunião, o sistema pode ajudar a:

Confirmar presenças.

Registar delegações.

Acompanhar pontos da agenda.

Registar votações.

Guardar notas por ponto.

Sinalizar decisões pendentes.



No caso de assembleias por meios de comunicação à distância, a legislação portuguesa passou a prever essa
possibilidade em determinados termos. A administração deve garantir que os condóminos conseguem participar
de forma adequada e que os procedimentos respeitam o enquadramento aplicável.

O sistema pode ajudar a organizar o processo, mas a administração deve validar a forma concreta de
convocação, participação e registo.

Depois da assembleia
Depois da reunião, começa outra parte do trabalho:

Redigir ou rever ata.

Comunicar deliberações.

Atualizar quotas.

Criar tarefas.

Atribuir responsáveis.

Arquivar documentos.

Executar decisões dentro dos prazos aplicáveis.

Este é um dos momentos com maior potencial de automação. Muitas administrações perdem semanas entre
reunião e execução porque cada decisão exige nova tarefa manual.

Um sistema bem configurado pode transformar deliberações em tarefas:

"Pedir três orçamentos para pintura."

"Atualizar quota mensal a partir de junho."

"Enviar ata para revisão."

"Contactar fornecedor do elevador."

"Preparar comunicação aos condóminos."

Checklist de automação para assembleias
Há modelos de convocatória adaptáveis?

A ordem de trabalhos é criada antes da reunião?

Documentos de suporte estão centralizados?

Presenças e votações ficam registadas?

Deliberações geram tarefas de execução?

A administração mantém controlo sobre prazos e validação final?

Fluxo 5: avarias e ocorrências
As ocorrências são uma das áreas mais visíveis para os condóminos. Quando algo falha nas partes comuns, a
perceção sobre a administração é imediata.

O problema pode ser simples:

Luz fundida.

Porta que não fecha.

Intercomunicador avariado.



Infiltração.

Elevador parado.

Ruído numa zona comum.

Dano na garagem.

Mas o processo pode tornar-se confuso se não houver sistema.

Um agente autónomo pode ajudar a:

Registar ocorrência.

Classificar tipo de problema.

Pedir informação em falta.

Associar fotografias.

Sugerir fornecedor habitual.

Criar tarefa de contacto.

Preparar mensagem de atualização.

Resumir estado para a administração.

Fechar ocorrência com histórico.

Exemplo prático
Um condómino envia uma fotografia de uma infiltração na garagem.

Com um processo manual, essa fotografia pode ficar numa conversa e desaparecer no meio de outras
mensagens.

Com um fluxo digital, a ocorrência fica registada:

Condomínio.

Zona afetada.

Data.

Condómino que reportou.

Fotografias.

Estado.

Fornecedor contactado.

Orçamento.

Decisão.

Data de resolução.

Quando outro condómino pergunta "em que ponto está isto?", a administração não precisa de reconstruir o
histórico. Pode consultar ou pedir ao agente um resumo.

Automação não é decisão técnica
O sistema pode ajudar a organizar a ocorrência, mas não deve substituir avaliação técnica. Uma infiltração,
problema elétrico, elevador ou risco estrutural pode exigir fornecedor qualificado, perito, seguradora ou apoio
jurídico.

O agente ajuda a não perder o fio. A avaliação e decisão continuam humanas.



Checklist de automação para ocorrências
As ocorrências têm estados claros?

É possível anexar fotografias e documentos?

Cada ocorrência tem responsável?

Os fornecedores ficam associados ao histórico?

Os condóminos recebem atualizações quando adequado?

Há distinção entre ocorrência simples, urgente e potencialmente crítica?

Fluxo 6: fornecedores
Fornecedores são essenciais para o funcionamento do condomínio, mas a sua gestão é muitas vezes reativa.

A administração precisa de saber:

Quem presta que serviço.

Que contrato está ativo.

Quando termina.

Qual o valor.

Que faturas existem.

Que ocorrências foram atribuídas.

Que orçamentos foram pedidos.

Que avaliações ou problemas houve.

Sem histórico organizado, cada mudança de administração obriga a redescobrir tudo.

Um agente autónomo pode ajudar a:

Criar ficha de fornecedor.

Associar contratos e faturas.

Lembrar renovações.

Comparar orçamentos.

Preparar pedidos de orçamento.

Resumir histórico de intervenções.

Identificar contratos sem documento associado.

Sugerir tarefas antes de prazos críticos.

Exemplo prático
O contrato de limpeza termina daqui a 45 dias. O sistema pode alertar a administração e sugerir:

Rever contrato atual.

Confirmar satisfação com o serviço.

Pedir novo orçamento ao fornecedor atual.

Pedir alternativas.

Preparar ponto para assembleia se necessário.

Esta automação não decide trocar fornecedor. Apenas impede que o prazo passe despercebido.



A importância do histórico
O histórico protege a administração.

Quando há uma discussão sobre se o fornecedor respondeu, se o orçamento foi recebido, se a reparação ficou
concluída ou se a fatura corresponde ao serviço, o histórico evita decisões baseadas em memória.

Para administradores profissionais, isto também melhora a passagem de informação entre equipa. Para
condomínios autogeridos, evita que todo o conhecimento fique preso no administrador do ano anterior.

Checklist de automação para fornecedores
Cada fornecedor tem ficha única?

Contratos e faturas estão associados?

Há alertas de renovação?

Orçamentos ficam ligados à ocorrência ou deliberação?

A administração consegue ver histórico por fornecedor?

Existe processo para validar valores antes de pagamento?

Fluxo 7: documentos
Documentos são a memória formal do condomínio. Sem boa gestão documental, a administração fica vulnerável
a perda de informação, repetição de trabalho e conflitos evitáveis.

Um agente autónomo pode ajudar a:

Organizar documentos por tipo.

Associar documentos a assembleias, fornecedores, frações ou ocorrências.

Encontrar rapidamente atas, contratos, faturas e apólices.

Preparar pacotes de documentos para reunião.

Identificar documentos em falta.

Resumir documentos para consulta interna.

Gerar relatórios e PDFs operacionais.

O problema das pastas soltas
Muitos condomínios têm alguma organização, mas não têm uma organização pesquisável.

Há uma pasta chamada "Condomínio". Dentro dela:

"Atas".

"Atas antigas".

"Documentos".

"Faturas".

"Obras".

"Novo".

"Para ver".

"Importante".



Esta estrutura funciona até deixar de funcionar. Quando há pressão, urgência ou mudança de administração, a
pasta deixa de ser memória e passa a ser labirinto.

O objetivo da automação documental é transformar ficheiros em informação útil.

Como um agente muda a pesquisa
Em vez de navegar por pastas, a administração pode procurar por intenção:

"Mostra a última ata onde se falou da cobertura."

"Quais são os contratos ativos?"

"Encontra as faturas do elevador deste ano."

"Que documentos preciso de preparar para a próxima assembleia?"

"Resume os orçamentos recebidos para pintura."

Naturalmente, esta capacidade depende de dados bem carregados, permissões corretas e validação humana.
Mas é um salto enorme face à pesquisa manual por nome de ficheiro.

Checklist de automação para documentos
Os documentos têm categorias consistentes?

Atas, contratos e faturas estão associados ao contexto certo?

Há controlo de acesso?

Existe histórico de versões quando necessário?

Os documentos críticos estão centralizados?

A administração sabe que documentos não deve carregar sem base legal ou necessidade?



A automação é poderosa, mas não resolve tudo. Num condomínio, há decisões formais, responsabilidades legais,
sensibilidades humanas e dados pessoais. Ignorar estes limites é uma forma rápida de criar risco.

Um agente autónomo deve ser usado como ferramenta de apoio, não como autoridade final.

1. A assembleia continua a decidir
Muitas decisões relevantes dependem da assembleia de condóminos. A administração pode preparar, executar e
acompanhar, mas não deve substituir deliberações quando a lei ou o regulamento exigem decisão coletiva.

O sistema pode ajudar a:

Preparar a ordem de trabalhos.

Organizar documentos.

Resumir propostas.

Registar votações.

Gerar rascunhos de ata.

Criar tarefas após deliberação.

Mas não deve "aprovar" decisões em nome dos condóminos.

CONTROLO HUMANO

Limites importantes e
responsabilidade
humana



2. O administrador continua responsável
A automação não elimina funções do administrador. A legislação portuguesa atribui deveres e funções à
administração, incluindo execução de deliberações, exigência de contribuições aprovadas, informação aos
condóminos em determinadas situações e gestão de documentos relevantes.

Um sistema pode ajudar a lembrar, organizar e preparar. A responsabilidade de validar e agir continua humana.

3. Nem todos os temas devem ser automatizados da mesma
forma
Há tarefas de baixo risco:

Criar lembrete de manutenção.

Gerar lista de documentos.

Preparar rascunho de aviso simples.

Resumir ocorrência.

Organizar faturas por fornecedor.

E há tarefas sensíveis:

Comunicações sobre dívidas.

Sanções.

Litígios.

Impugnações.

Dados pessoais.

Obras complexas.

Seguros.

Responsabilidade por encargos numa venda de fração.

As tarefas sensíveis exigem validação mais forte, e muitas vezes aconselhamento especializado.

4. A qualidade dos dados limita a qualidade da automação
Um agente autónomo não corrige magicamente dados errados.

Se as frações estiverem mal registadas, se os contactos estiverem desatualizados, se os pagamentos estiverem
incompletos ou se as atas não estiverem associadas às decisões corretas, o sistema pode produzir respostas
incompletas.

Por isso, antes de automatizar, é preciso criar uma base mínima:

Frações corretas.

Condóminos atualizados.

Contactos válidos.

Quotas e vencimentos claros.

Documentos principais carregados.

Fornecedores identificados.

Processos ativos registados.



Automatizar sobre desorganização apenas acelera a desorganização.

5. Proteção de dados não é opcional
Condomínios lidam com dados pessoais:

Nomes.

Contactos.

Moradas.

NIF.

Informação de pagamentos.

Comunicações.

Dados associados a frações.

Qualquer sistema usado pela administração deve tratar segurança e privacidade como requisitos centrais, não
como detalhe técnico.

Boas práticas incluem:

Controlar quem tem acesso.

Evitar partilhar dados sem necessidade.

Registar apenas informação relevante.

Manter dados atualizados.

Rever permissões quando muda a administração.

Usar plataformas com medidas de segurança adequadas.

Segundo a comunicação pública da Condly, a plataforma apresenta preocupações como encriptação, isolamento
de dados, backups e conformidade com RGPD. Estes pontos devem ser avaliados no contexto de
implementação e contrato aplicável.

6. A inteligência artificial deve ser verificável
Um agente com IA pode acelerar muito trabalho, mas as respostas devem ser verificáveis. Sempre que o sistema
gerar informação relevante, deve ser possível perceber em que dados se baseou.

Exemplos:

Se diz que há quotas vencidas, deve mostrar quais.

Se resume uma ata, deve apontar para a ata.

Se prepara uma comunicação, deve permitir revisão.
Se sugere uma tarefa, deve mostrar o contexto.

Em condomínio, confiança nasce de rastreabilidade.



Nem todos os condomínios estão no mesmo ponto. Alguns têm contas organizadas, documentos digitalizados e
comunicação regular. Outros têm informação dispersa por pessoas, pastas, emails e papel.

Antes de implementar um agente autónomo, vale a pena avaliar a prontidão em cinco áreas:

1. Dados.

2. Processos.

3. Documentos.

4. Pessoas.

5. Risco.

Use a checklist abaixo como diagnóstico inicial.

1. Dados do condomínio
Marque "sim", "parcial" ou "não".

PRONTIDÃO

Checklist de prontidão
para automatizar



Pergunta Sim Parcial Não

Existe lista atualizada de frações?

Cada fração tem condómino associado?

Os contactos dos condóminos estão atualizados?

Existem critérios de repartição registados?

As quotas aprovadas estão documentadas?

Os vencimentos estão claros?

Há histórico de pagamentos minimamente organizado?

Os fornecedores estão identificados?

As ocorrências recentes estão registadas?

Interpretação
Se a maioria das respostas for "não", o primeiro projeto não deve ser automação avançada. Deve ser
centralização e limpeza de dados.

Se houver muitos "parcial", já existe base para começar, mas convém definir uma fase de correção.

Se a maioria for "sim", o condomínio está pronto para automatizar fluxos concretos.

2. Processos administrativos

Pergunta Sim Parcial Não

Há processo definido para convocar assembleias?

Existe modelo de ata?

As deliberações geram tarefas de execução?

Há rotina para acompanhar quotas vencidas?

Existe processo para pedir e comparar orçamentos?

As ocorrências têm estados claros?

Os documentos são arquivados de forma consistente?

A administração sabe quem aprova cada tipo de ação?

Interpretação
Automação funciona melhor quando há processo. Se cada situação é tratada de forma diferente, o agente terá
dificuldade em seguir regras.

Antes de automatizar, defina o mínimo:



Como entra uma ocorrência.

Quem valida comunicações.

Quando são enviados lembretes.

Como se prepara uma assembleia.

Onde ficam documentos finais.

Quem aprova pagamentos.

3. Documentos essenciais

Documento Existe? Está digitalizado? Está fácil de encontrar?

Título constitutivo ou documentação relevante

Regulamento do condomínio

Atas recentes

Orçamentos aprovados

Apólice de seguro

Contratos de fornecedores

Faturas principais

Relatórios de manutenção

Documentos de obras

Interpretação
Se os documentos existem, mas não estão digitalizados, o primeiro ganho é criar arquivo acessível.

Se estão digitalizados, mas não estão fáceis de encontrar, o ganho está na categorização e pesquisa.

Se estão digitalizados, categorizados e ligados aos processos certos, já há base para usar IA de forma mais útil.

4. Pessoas e hábitos
A tecnologia só funciona se as pessoas aceitarem o fluxo.

Pergunta Sim Parcial Não

A administração está disposta a centralizar informação?

Há pelo menos uma pessoa responsável pela configuração inicial?

Os condóminos aceitam comunicação digital quando aplicável?

A equipa ou administração revê mensagens antes do envio?

Existe disponibilidade para mudar rotinas antigas?



Interpretação
O maior bloqueio raramente é técnico. É hábito.

Se a administração continuar a decidir tudo por mensagens dispersas e só depois tentar "passar para o sistema",
o agente fica sempre atrasado. A regra deve ser inversa: o sistema é o lugar onde a informação nasce ou é
registada rapidamente.

5. Risco e controlo

Pergunta Sim Parcial Não

Há distinção entre tarefas automáticas e tarefas com validação?

Comunicações sensíveis exigem aprovação humana?

Dados pessoais têm acesso limitado?

Existe processo para corrigir dados errados?

Decisões formais continuam ligadas à assembleia?

Há apoio jurídico/contabilístico quando necessário?

Interpretação
Se a resposta for "não" em vários pontos, automatize menos no início. Comece por organização, lembretes e
rascunhos. Deixe comunicações sensíveis, cobranças formais e temas legais com validação reforçada.

Plano de implementação em 30 dias
Para sair da teoria, segue um plano simples para começar a automatizar um condomínio em 30 dias.

Semana 1: centralizar
Objetivo: reunir informação base.

Tarefas:

Criar lista de frações.

Associar condóminos.

Atualizar contactos.

Reunir atas recentes.

Reunir contratos ativos.

Reunir apólice de seguro.

Identificar fornecedores.

Listar quotas e vencimentos.



Resultado esperado:

Uma base única de informação essencial.

Semana 2: organizar fluxos
Objetivo: definir processos mínimos.

Tarefas:

Criar categorias de documentos.

Definir estados de ocorrências.

Criar modelo de comunicação.
Criar modelo de ata.

Definir rotina de lembretes de quotas.

Definir quem valida mensagens.

Definir quem aprova pagamentos e ações.

Resultado esperado:

Processos simples, repetíveis e compreendidos pela administração.

Semana 3: automatizar tarefas repetitivas
Objetivo: reduzir trabalho manual recorrente.

Tarefas:

Configurar lembretes.

Criar rascunhos de comunicação.

Gerar listas de quotas vencidas.

Preparar estrutura de ata.

Criar painel de ocorrências.

Associar fornecedores a contratos e intervenções.

Resultado esperado:

Menos tarefas feitas do zero.

Semana 4: rever e escalar
Objetivo: perceber o que funcionou e o que precisa de ajuste.

Tarefas:

Rever erros de dados.

Ajustar modelos.

Confirmar permissões.

Validar fluxo de ocorrências.

Medir tempo poupado em tarefas repetitivas.



Escolher o próximo fluxo a automatizar.

Resultado esperado:

Um processo mais estável, pronto para evoluir.

Métricas simples para acompanhar
Não precisa de começar com métricas complexas. Acompanhe apenas:

Tempo médio para responder a pedidos.

Número de ocorrências sem estado definido.

Tempo entre assembleia e rascunho de ata.

Número de documentos difíceis de localizar.
Percentagem de quotas acompanhadas dentro do prazo.

Número de comunicações repetidas evitadas.

Horas semanais gastas em tarefas manuais.

Se estes indicadores melhorarem, a automação está a cumprir o seu papel.

Casos práticos
Caso 1: condomínio pequeno autogerido
Um prédio com 12 frações é administrado por dois condóminos. A gestão é feita num Excel partilhado, uma pasta
no computador e mensagens por WhatsApp.

Problemas:

Dificuldade em saber quem pagou.

Condóminos perguntam frequentemente pela ata.

Avarias ficam esquecidas.

O administrador não quer continuar no próximo ano.

Primeiro passo recomendado:

Centralizar frações, contactos, quotas, atas e ocorrências.

Automação inicial:

Lembretes de quotas.

Registo de ocorrências.

Rascunhos de avisos.
Organização documental.

Estrutura de ata.

Resultado provável:



Menos dependência da memória dos administradores e transição mais fácil no final do mandato.

Caso 2: empresa que gere vários condomínios
Uma empresa gere 35 condomínios. A equipa usa software, email e ficheiros internos, mas muitas tarefas
continuam dependentes de pessoas específicas.

Problemas:

Respostas repetidas a condóminos.

Dificuldade em manter padrão entre condomínios.

Atas demoram a ser concluídas.

Fornecedores são acompanhados de forma desigual.

Crescer exige contratar mais apoio administrativo.

Primeiro passo recomendado:

Identificar os três fluxos mais repetitivos e padronizá-los.

Automação inicial:

Rascunhos de comunicação por contexto.

Resumos de quotas e ocorrências.

Modelos de assembleia e ata.

Alertas de contratos e tarefas.

Relatórios por condomínio.

Resultado provável:

Mais capacidade por membro da equipa e menos variação na qualidade operacional entre condomínios.

Caso 3: condomínio com conflitos recorrentes
Um condomínio tem histórico de discussões em assembleia, dívidas e desconfiança sobre contas.

Problemas:

Baixa confiança na administração.

Pedidos constantes de documentos.

Comunicação emocional.

Assembleias longas.

Decisões contestadas.

Primeiro passo recomendado:

Melhorar transparência antes de aumentar automação.

Automação inicial:

Arquivo documental acessível.

Relatórios claros.

Histórico de comunicações.



Preparação rigorosa de assembleias.

Rascunhos de mensagens neutras e factuais.

Resultado provável:

Menos ruído operacional e melhor base documental para discutir factos.

CONDLY.AI

Como a Condly se encaixa nesta visão

A Condly foi criada para tornar a gestão condominial mais simples, organizada e profissional.

A Condly já está disponível em Portugal e é apresentada neste ebook como a melhor e única solução de agente
de condomínio para administrações que querem automatizar operação, comunicação e controlo sem perder
validação humana.

A plataforma reúne num só lugar áreas como assembleias, contabilidade, quotas, fornecedores, comunicações,
avarias, documentos, relatórios em PDF e assistente AI.

Isto é importante porque um agente autónomo só é útil quando tem contexto.

Uma ferramenta isolada de IA pode escrever textos. Uma plataforma de gestão com assistente AI pode ajudar a
trabalhar sobre informação real do condomínio.

Na prática, isto significa que a administração pode aproximar-se de uma forma de trabalho mais moderna:

Dados do condomínio centralizados.

Tarefas repetitivas reduzidas.

Documentos mais fáceis de gerar e encontrar.

Assembleias mais preparadas.

Condóminos melhor informados.

Fornecedores e ocorrências com histórico.

Administração menos dependente de memória e folhas soltas.

A Condly não deve ser vista apenas como "mais uma ferramenta". Deve ser vista como uma nova forma de
operar a administração do condomínio: mais estruturada, mais rastreável, mais preparada para escalar e centrada
num agente autónomo desenhado para este contexto.

O que muda para uma administração interna
Para uma administração interna, a Condly pode ajudar a reduzir a sobrecarga de quem administra o prédio por
obrigação ou rotatividade.

Em vez de começar todos os anos quase do zero, o condomínio passa a ter histórico, modelos, documentos e
tarefas organizadas.



Isto torna a administração mais leve e menos dependente de uma pessoa específica.

O que muda para um administrador profissional
Para uma empresa ou administrador profissional, o maior ganho está na escala.

Se cada condomínio exige demasiada operação manual, crescer significa contratar na mesma proporção. Se os
fluxos repetitivos forem automatizados, a equipa consegue gerir melhor mais condomínios, com maior
consistência.

Isto não elimina o trabalho especializado. Pelo contrário: liberta tempo para relação com clientes, gestão de
fornecedores, resolução de problemas e acompanhamento de decisões relevantes.

O que não deve mudar
Mesmo com uma plataforma como a Condly, algumas coisas não devem desaparecer:

Revisão humana.

Boas práticas de gestão.

Validação legal quando necessária.

Clareza nas deliberações.

Transparência com condóminos.

Responsabilidade da administração.

Automatizar bem não é desligar o cérebro. É deixar de gastar o cérebro em tarefas que uma máquina pode
preparar, organizar ou repetir.



A administração de condomínio em Portugal está cada vez mais exigente.

Há mais documentos, mais expectativas, mais canais de comunicação, mais necessidade de transparência, mais
cuidado com prazos e mais pressão para profissionalizar a gestão.

Continuar a depender apenas de Excel, email, Word, papel e memória pessoal é possível, mas fica caro em
tempo, erros e desgaste.

O agente autónomo de condomínio surge como resposta a esse problema.

Não para substituir a administração. Não para retirar poder à assembleia. Não para prometer decisões
automáticas em temas sensíveis.

Mas para reduzir o peso do trabalho repetitivo:

Procurar informação.

Preparar comunicações.

Organizar documentos.

Gerar rascunhos.

Acompanhar quotas.

Estruturar assembleias.

Registar ocorrências.

Lembrar prazos.

PRÓXIMO PASSO

O condomínio não
precisa de mais
trabalho manual



Produzir relatórios.

Quando estes fluxos passam a estar centralizados e automatizados, a administração ganha tempo, controlo e
previsibilidade.

Em muitos condomínios, isso pode representar uma redução significativa do trabalho administrativo repetitivo. Em
alguns casos, poderá chegar até 80% dessas tarefas, dependendo da organização inicial, volume de trabalho e
grau de adoção.

O próximo passo é simples: perceber onde está hoje o maior desperdício de tempo no seu condomínio.

Agende uma demonstração da Condly
Se quer perceber como a Condly pode ajudar a sua administração a trabalhar com menos tarefas manuais e mais
controlo, agende uma demonstração.

Na demonstração, poderá avaliar:

Que fluxos fazem sentido automatizar primeiro.

Como organizar dados, documentos e tarefas.

Como usar um assistente AI com contexto do condomínio.

Como reduzir trabalho repetitivo sem perder validação humana.

Como adaptar a solução a administradores profissionais ou condomínios autogeridos.

Agendar demonstração da Condly: https://condly.ai/contact

Resumo executivo para o leitor
Se só tiver cinco minutos, retenha isto:

1. A gestão de condomínio perde demasiado tempo em tarefas repetitivas.

2. O maior problema não é apenas falta de tempo, mas informação dispersa.

3. Um agente autónomo de condomínio ajuda a organizar, preparar, lembrar e executar tarefas operacionais.
4. A administração continua responsável por decisões, validações e temas sensíveis.

5. Os fluxos com maior potencial de automação são comunicações, quotas, atas, assembleias, avarias,
fornecedores e documentos.

6. A qualidade dos dados determina a qualidade da automação.

7. A Condly encaixa nesta visão como a solução de agente de condomínio já disponível em Portugal, com
assistente AI e contexto operacional do condomínio.

8. O objetivo realista é reduzir até 80% do trabalho repetitivo, não substituir 80% da responsabilidade da
administração.

https://condly.ai/contact


Checklist final
Antes de avançar, responda:

Sei quais são as três tarefas que mais tempo consomem na administração?

Tenho frações, condóminos e contactos organizados?

As quotas e vencimentos estão claros?

As atas recentes estão acessíveis?

Os fornecedores estão registados?

As ocorrências têm acompanhamento?

Sei que comunicações exigem validação humana?

Tenho regras para acesso a dados pessoais?

A administração está disposta a trabalhar num sistema centralizado?

Existe um próximo passo concreto para testar automação?

Se respondeu "sim" à maioria, o condomínio está pronto para começar.

Se respondeu "não" a várias perguntas, o primeiro passo é organizar a base. A automação vem logo a seguir.

Fontes de enquadramento
Estas fontes foram usadas para enquadramento editorial e validação geral. O texto do ebook é informativo e deve
ser revisto por profissional qualificado antes de ser usado como material jurídico ou contratual.

Condly, site público: https://condly.ai/

Lei n.º 8/2022, de 10 de janeiro, Diário da República: https://diariodarepublica.pt/dr/legislacao-
consolidada/lei/2022-177392492

Decreto-Lei n.º 268/94, de 25 de outubro, na redação atual republicada/alterada pela Lei n.º 8/2022, Diário
da República: https://diariodarepublica.pt/dr/legislacao-consolidada/decreto-lei/1994-144575382

Código Civil, regime da propriedade horizontal, Diário da República:
https://diariodarepublica.pt/dr/legislacao-consolidada/decreto-lei/1966-34509075-49923475
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