C T_}NI'.JGMINN‘AUIHAPIH ANG A

RELATORIO DA ADMINISTRAGAO
EXERCICIO DE 2019

A Administracio do Condominio do Edificio Muirapiranga submete a Assembleia Geral
Ordinaria de Conddminos o presente Relatorio, gue, em complemento ac Balango Anual do
exercicio de 2019, resume os principais eventos ocorridos no ano e as solugdes adotadas, em
um exercicio em que o volume da arecadagio das cotas condominiais revela preocupante
indice de crescimento negativo, estacionando abaixo dos niveis de anos anteriores.

As principais agdes executadas no exercicio seguiram dedicadas & recuperacao da area util
da cobertura e a extensao do trajeto de um dos elevadores ao 13° pavimento, com a
consequente construgdo de nova casa de maquinas e de miradouroc no terrago. E de se
relevar, também, a afixacao de fitas antiderrapantes fosforescentes nos degraus da grande
escadaria que percorre o Edificio de alto a baixo e a expansao da rede ‘wi-fi' do jardim para o
patio lateral.

1. Comunicagao e transparéncia

A utilizacdo do sitio na internet www.muirapiranga.net garante a transparéncia dos atos da
Administragao e a comunicagao com os publicos interno e externo, espaciaimente a partir da
implantag@o do servigo “Olho nas Contas”, que permite a requisicdo de copia eletrdnica de
qualquer compravante de despesa, para envio ac interessade, por e-mail.

Na area contabil, os balancetes adotam modelo gue permite registrar, além do valor
dispendido. a razdo social € 0 nimero do CNPJ do fornecedor ou o nome e o numero do CPF
da pessoa fisica, o resumo dos produtos ou servicos adquiridos e o nimero do comprovante
da operagio — notas fiscais ou recibos, facilitando o entendimento dos gastos e o melnor
acompanhamento de sua real destinagao.

Ao todo, estdo publicados no sitioc dezessete comunicados, vinte editais, setenta e dois
balancetes, sete balancos anuais com seus respectivos pareceres, sete relatérios anuais e
trinta atas de assembleias gerais realizadas neste e em outros exercicios, além de contratos
firmados pela Administracao.

2. Riscos e seguros

No exercicio, avangou a terceira etapa do Programa Descobrindo a Cobertura, agora voltada
a criar condigbes objetivas para a melhor utilizagao daquela area por residentes e visitantes.
Implantadec em 2017, o Programa iniciou-se com a remogaoc de mais de 100 toneladas de
carga acidental proveniente de entulho pavimentado sobre a Cltima laje, o que comprometia a
seguranca da edificagdo.

Merece destague a nao ocorréncia de qualquer acidente pessoal em todas as fases da obra,
ja que se trata de complexo conjunto de agdes que envolvem desde a ruptura de duas lajes
para a passagem do elevador ao piso do pavimento da cobertura até a construgao de nova
casa de maguinas e de miradouro no terrago, agbes que, em alguns momentos, exigiram o
concurso de mais de uma dezena de profissionais
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Como resultado direto da séne de intervengdes de infraestrutura, gue ampliam a seguranca
da edificacdo @ diminuem riscos, a Administragdo manteve a meta de graduais redugdes no
valor dos prémios pagos pelo seguro global obrigatorio, passande de R$ 3.075,14, em 2018,
para R$ 2.651,05, em 2015.

3. Administragao de pessoas

O estabelecimento de regras claras sobre o calculo de cada parcela salarial @ a preservacao
de valores humanos essenciais, como respeito, confianga, seguranga, reconhecimento e
estimulo, sdo fundamentos da politica de recursos humanos do Condominio nas relactes
com seus colaboradores

Os indices de reajuste salarial das categorias profissionais sdo fixados a partir da elaboracéo
do Orgamento Anual e aplicados no més da data-base, evitando-se o pagamento de parcelas
retroativas que sobrecarregam as despesas do Condominio ao fim do primeiro semestre.

A liberacdo da parcela de adiantamento do 13° salério a partir do més de junho ou por ocasiao
do pagamento de férias, por sua vez, contribui para o equilibrio das despesas com pessoal e
encargos socialis ao longo do exercicio e favorece o pagamento da parcela final ja nos
primeiras dias de dezembro.

Desde 2013, o Programa Muirapiranga de Assisténcia a Saude promove o reembolso das
contribuicBes sindicais que garantem aos colaboradores contratados acesso aos servigos
clinicos e demais wvantagens de natureza social proporcionadas pelo Sindicato dos
Empregados em Edificios no Municipio do Ric de Janeiro. E, com a adesdo ao Programa de
Alimentacdo do Trabalhador — PAT, em 2014, os colaboradores contratados recebem auxilio
alimentacdo. em forma de cartdo magnético recarregavel. Pelo mesmo método. contratados
com veiculos proprios passam a receber auxilio-combustivel e os demais auxilio-transporte,
para deslocamentos em dnibus, metrd e trem

4. Modernizagao das redes de comunicagao

Em projeto-piloto, a Administragéo inovou com a transmissdo sem fio (‘wi-fi') das imagens da
camera instalada no elevador que une o subsolo a cobertura, dispensando o antigo modelo de
descida do cabsamento pela caixa de rolagem. No exercicio, também ampliou-se a area de
cobertura ‘wi-fi' do jardim para todo o patio lateral do edificio, a permitir a utilizagao, ao ar
livre, de aparelhos eletrénicos de comunicagdo, como aparelhos de telefonia celular
smartphones, laptops e tablets, com sinal de 6tima qualidade a velocidade de 250 Mbps.

A partir da aquisicdo de 3 mil metros de cabo de fibra otica da marca Furukawa, de 12 fo, em
2017, a instalagdo de rede logica avangou com a instalagao de eletrodutos gue permitem a
chegada de cabos desde a garagem até a cobertura, essencial para a estruturacdo da malha
de distribuicdo daquela rede a toda a edificagéo.

5. Programa Descobrindo a Cobertura e Projeto + 1

Na principal agdo deste exercicio, embora com grande atraso, foi concluida a obra de
extensdo de um dos seis elevadores a cobertura, para facilitar o acesso ao Espago Convivio,
composto por trés saldes, & Galeria da Amizade, que interliga os novos ambientes, ao
Caminho do Miradouro e a Alameda do Repouso, com trés unidades independentes. criadas
em padrdo de pousada que, no futuro, poderao ser utilizadas para aluguel temporario.

O ambiente interno da cabine do novo elevador obadece a projeto exclusivo, executado com
recursos proprios.
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A peqguena area liberada ao trénsito de pesscas, pela parte do terrago que da acesso ao
Miradouro, segue tragade que garante seguranga em todo o caminho, isolado por muretas de
alvenaria, como um corredor ao ar livre, iluminado a noite por balizadores e holofotes,
tornando-o consistente com as exigéncias previstas nas normas técnicas aplicaveis

No final do exercicio, iniciou-se a Gltima etapa do Programa Descobrindo a Cobertura, com a
construgio do primeiro de dois novos ambientes para uso exclusivo da Administragao.

6. Programa de Harmonizacao das Fachadas e outras inovagdes

Um dos principais apontamentos do Laudo Técnico de Vistoria Predial de 2018 indicou a
obrigatoriedade de fixagio de fitas adesivas antiderrapantes em cada degrau da longa
escadaria em leque, que se estende do subsolo a cobertura. A Administracdo adotou o
modelo Safety Walk Neon da marca 3M, com propriedades fosforescentes, que absorvem a
luz natural ou artificial e a emitem por até € horas durante a noite ou a falta de energia
alétrica. Em cumprimento a outra exigéncia apontada pelo Laudo, concluimos a abertura de
todas as varandas voltadas para a fachada frontal, eliminando as esquadrias de aluminio,
definitivamente vedadas pela legislagao municipal.

7. Sustentabilidade

As acfes de sustentabilidade da Administragdo estao voltadas para a economia de energia
glétrica, por meio da mudanga de paradigmas de consumo. Desde 2013, o Condominio ndo
mais adguire qualquer lampada incandescente ou fluorescente para seus ambientes, optando
por luminarias com tecnologia LED. Paralelamente, os estudos para implantagdo de captagao
de energia solar por meio de painéis fotovoltaicos e inversores em sistema ‘on grid’ ainda
esbarram no alto custo dos equipamentos, principalmente quando se leva em conta que, no
momenta, os custos com energia elétrica e forga do Condominio permanecem razoaveis para
uma edificacdo de grande porte, com seis elevadores, guatorze corredores, garagem,
cobertura, miradouro e jardim, todos com a necessaria iluminacao.

8. Modelo de negociagao para obras e servigos

A execucio de obras e servigos seguiu o modelo de contratagdo adotado pela Administragac
desde 2013, em que a aquisicdo do material necessaro aos trabalhos passa a ser de
responsabilidade do Condominio, o que garante a qualidade dos produtos empregados e
melhores precos finais, por meio de negociagao direta com industrias e distribuidores.

A mioc de obra, por sua vez, salvo em casos especificos de agbes com alto grau de
especializacio, & recrutada diretamente entre os melhores profissionais de cada area,
fazendo com que a Administracdo tenha liberdade para formar sua propria equipe,
dispensando a intermediagac de empreiteiros

9. Processos judiciais

A partir da contestacio da Procuradoria Geral do Estado do Rio de Janeiro, em 2015, sobre
calculos do valor da indenizagio devida pela desapropriagao de terreno do Condominio ora
ocupado pelo Metrd, a Central de Calculos Judiciais da Corregedoria Geral da Justica
atualizou o valor global brutc da demanda, em dezembro de 2016, para R§ 2.296.975,74
Em 2017, a advocacia do Condominio obteve decisdo que incluiu o Governo do Estado do Rio
de Janeiro no pole passivo da agdo de execugdo do referido titulo judicial, como devedor
subsidiario, nos autos do processo 69 085-13.1996 8.19.0001, restando garantido o©
pagamento do valor devido ac Condominio pelo Estado.
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Com essa decisido, o Condominio podera passar a constar da listagem de credores com
dividas judiciais pagas por meio de inclusdo no orgamento publico do Estado, o que
teoricamente, as levariam a liquidagio plena até o final do exercicio, a partir da data de
inscrico de tais precatérios na Divida Publica. No entanto, ndo & ¢ que ocorre na pratica,
diante do histérico atraso no pagamento desses precatorios, que podem levar anos para
liquidagao, restando ao credor mais impaciente a opgdo de negocia-los com terceiros, por
menor valor.

Como se instaurou divergéncia acerca do total devido ao Condominio, o Juizo determinou a
remessa dos autos & Central de Calculos Judiciais, para recalculo e atualizagdo de valor. Em
dezembro de 2017, foram os autos remetidos 3 Procuradoria do Estado do Rio de Janeiro,
para ciéncia e manifestaglo, face a inclusdo daquele ente publico como devedor subsidiario.
Embora o Estado possua prazo em dobro para suas manifestagbes. a Procuradoria ndo os
liberou no devido tempo, o que levou a expedigdo de mandato de busca & apreensao,
procedendo-se, entdo, em 3 de outubro de 2018, a devolugdo ao cartorio da 9° Vara de
Fazenda Publica do Tribunal de Justica do Estado. Uma vez que se trata de processo fisico,
com maior risco de extravio, a Corregedoria determinou sua integral digitalizagcdo, agora
efetivada e disponivel, para consulta, no enderego eletrdnico do sitic do TJRJ -
hitp . /Awwwd tjrj jus.briconsultaProcessoWebV2/consultaMov. do?v=2&numProcesso=
189%6.001.066770-8&acessolP=internet&tipalisuano=

10. FGTS - Indicios de débito

O Condominio recebeu notificagdo da Secretaria Especial de Previdéncia e Trabalho do
Ministéric da Economia sobre a possivel existéncia de débitos pretéritos em recolhimentos ao
Fundo de Garantia do Tempo de Servigo — FGTS, apurados em cruzamento de dados dos
sistemas informatizados RAIS, CAGED, CNIS, GEFIP e Seguro Desemprego. Tais debitos
remontariam periodos de responsabilidade de administracGes passadas, desde o exercicio de
2001, e muitos envolvem contratados ha muito desligados de nosso quadro de empregados.
Par falta de elementos contabeis remanescentes que possam coonestar qualquer recurso
plausivel, a autuagéo pelo érgdo publico, se ocorrer, nac sera passivel de contestagao por
parte da Administragdo, restando-nos, apenas, o caminho da confissac da divida, quando se
apresente.

11. Conclusao

A redugcdo dos niveis de arrecadacdo das receitas mensais, por renitente indice de
inadimpléncia que ja alcanga mais de 12% do total das unidades, esta a causar crescente
impacto negative a execucdo argamentaria dos ultimos dois exercicios, forgando a captagao
de recursos extraordinarios nos fundos mantidos em reserva, ¢ que caracteriza flagrante
distorcdo de sua finalidade e inviabiliza a repeticdo dos bons resultados operacionais e
financeiras alcancados até 2017,

Assim, o conjunto de receitas do exercicio de 2019 alcangou preccupante decréscimo, se
comparado ao resultado da arrecadagac de 2018 - R$ 913.333,57 contra R$ 915.616,45,
anulando, na pratica, o reajuste de 4% definido pela Assembleia Geral Ordinaria de 2018,
com inevitaveis reflexos no planejamento orgamentario de 2020 Este quadro requer
providéncias urgentes para conter tal evasdo, que marcha para ameacar a estabilidade
econdmico-financeira do Condominio, to tenazmente conquistada nos Gltimos anos.

Rigﬁde Janeiro, 31 de dezembro de 2019,
RMMM AN
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ANEXO

1 — Quadro geral de receitas

Cotas de Condominio 825.314,00
Taxa de Garagem B4 758,00
Rendimentos de aplicagoes financeiras 3.261,57

TOTAL 913.333,57

QUADRO GERAL DE RECEITAS

m COTAS DE CONDOMINIO

BTAXA DE GARAGEM

» RENDIMENTOS DE APLICAGOES
FINANCEIRAS

EVOLUGAO DAS RECEITAS
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2 - Quadro geral de despesas

Pessoas e encargos previdenciarios, sociais, trabalhistas e sindicais 544.213,11
Servigos pablicos - agua e esgoto, luz e forga, telefonia fixa e gas natural 174.114 42
Fornecedores 83.142 80
Contratos de conservagao, manutengdo, gualidade da agua 3528128
Servicos eventuais 5381320
Despesas diversas £.047,93

TOTAL 895.925,00

QUADRO GERAL DE DESPESAS

a PESSOAS E ENCARGOS

= SERVICOS PUBLICOS

= SERVICOS EVENTUAIS
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3 - Despesas com remuneracao a pessoas e encargos trabalhistas e sociais

Salarios e férias 320.972,28
Previdéncia Social 125 BOO 26
Auxilios alimentagio, sadde, transporte, treinamentos 51.992 37
FGTS, PIS, IRRF 42.353 45
Advocacia 2.050,00
Entidades sindicais 1.044 75

TOTAL 54421311

PESSOAS E ENCARGOS

s SALARIOS

= PREVIDENCIA SOCIAL

L

mFGTS, PIS, IRRF

= ADVOCACIA
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4 - Despesas com concessionarias de servigos publicos

CONCESSIONARIAS

Cedas
Light
Net/Vivo
CEG

agua e esgoto
luz e forga
Comunicagies
gas natural

SERVICOS PUBLICOS
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135 801 80
34,3458 68

2.551,80

1.411.14

TOTAL 174.114,42

s AGUA
% LUZ E FORGA
COMUNICACOES
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§ - Despesas por programas de trabalho

PROGRAMA DE TRABALHO

Pessoas 544 213 1
Descobrindo a Cobertura / Projeta + 1 100.224,77
Elevadores 21.754.83
Jardinagem 18.198,00
Harmonizagao das Fachadas | obras 9.882 24
Seguranga e comunicagoes 4.855,00
Seguros 4.702.97
Tratamento de agua, bombas hidraulicas 4124 64

TOTAL 700.788,15

PROGRAMAS DE TRABALHO

= PESS0AS

® DESCOBRINDO A COBERTURA | PROJETO#

= JARDINAGEMN

s HARMONIFACAQ DAS FACHADAR | DBRAS
s SEGUEANCA B COMUMNCALDES
SEGURDS
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6 - Despesas por contratos e servigos eventuais

Elevadores 21794 93
Seguranca e comunicagoes - interfones, cAmeras, portoes, fechaduras elétricas, HDTV 4.855.00
Seguros 470297
Tratamento de agua e conservagio de bombas hidraulicas 3928 68

TOTAL  35.281,58

SERVIGOS EVENTUAIS

21 pessocas fisicas ou juridicas de diferentes especialidades 5693320

TOTAL  56.933,20

CONTRATOS E SERVICOS EVENTUAIS

= SERVICOS EVENTUAIS

® ELEVADORES

= SEGUROS

s TRATAMENTO DE AGLA
CONSERVACAO DE
BOMBAS
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7 — Comparativo de receitas no biénio

COMPARATIVO DE RECEITAS 2019
Cotas de Condominio B26.017.00 B25314.00
Taxa de Garagem 7845800 8475800
Rendimentos de aplicagbes financeiras 11.143, 45 3.26157

TOTAL 915.61645 913.333.57

RECEITAS - COMPARATIVO 2018/ 2019

826.017,00

COTAS DE CONDOMINIO 825.314,00
78.456,00
TAXA DE GARAGEM B4.758.00

11.143,45
RENDIMENTOS 3.261,57

915.616.45
TOTAL DE RECEITAS 913.333,57

m 2018
m 2019
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8 — Comparativo de despesas no biénio

COMPARATIVO DE DESPESAS

Pessoas e encargos sociais, trabalhistas e sindicais 48815982 544 2131

Servigos publicos — agua e esgoto, luz e forga, telefonia fixa e gas natural 157 105,443 174.114 42
Fornecedores 124 190,50 86 458 78
Contratos de conservagiao, manutengio @ modernizagao 117.498 08 35 281 58
Servigos eventuais §7.419.30 53.813.20
Despesas diversas 508637 & 047 93

TOTAL 989.459,55 899.929.00

DESPESAS - COMPARATIVO 2018/ 2019

438.159,82
PESSOAS E ENCARGOS 544.213,11
) 157.10548
SERVIGOS PUBLICOS 174114 42
124.190,50
117.4498,08
CONTRATOS 35.281,58

87.418,30
SERVIGOS EVENTUAIS 53.813.20
§.088,37
DESPESAS DIVERSAS 6.047.93

985.459,55

TOTAL DE DESPESAS 859.929.00
m 2018
m 2019
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