MUIRAPIRANGA

RELATORIO DA ADMINISTRACAO
EXERCICIO DE 2021

A Administracdo do Condominio do Edificio Muirapiranga submete & Assembleia Geral
Ordinaria de Condéminos o presente Relatério, que, em complemento ao Balan¢co Anual do
exercicio de 2021, resume 0s principais eventos ocorridos no ano e as solu¢des adotadas.

Ainda sob reflexos da pandemia do virus Covid-19, que, desde 2020, reduzem atividades no
comeércio, industria e servicos, a Administracdo seguiu na execucdo de parte das acdes
tracadas para este exercicio, em especial o Projeto Loft 104, com a completa reforma do
apartamento de propriedade do Condominio, muito deteriorado por décadas sem conservacao
adequada.

1. Comunicacgéo e transparéncia

O sitio na internet www.muirapiranga.net garante a transparéncia dos atos da Administracéo
e a comunicacdo com os publicos interno e externo, especialmente a partir da implantacédo do
servico “Olho nas Contas”, que permite a requisicdo de copia eletrbnica de qualquer
comprovante de despesa, para envio ao interessado, por e-mail.

Na éarea contabil, os balancetes adotam modelo que permite registrar, além do valor
dispendido, a raz&o social e o numero do CNPJ do fornecedor ou o nome e o numero do CPF
da pessoa fisica, o resumo dos produtos ou servi¢cos adquiridos e o nimero do comprovante
de cada operacgéo — notas fiscais ou recibos, facilitando o entendimento dos gastos e o melhor
acompanhamento de sua real destinacgéo.

Ao todo, estdo publicados no sitio dezoito comunicados, trés ordens de servigo, vinte e um
editais, todos os balancetes dos Ultimos seis anos, nove balangcos anuais com seus
respectivos pareceres, nove relatérios anuais e trinta e duas atas de assembleias gerais
realizadas neste e em outros exercicios, além de plantas, projetos e contratos firmados pela
Administracao.

2. Riscos e seguros

Por mais um ano, destaca-se a ndo ocorréncia de qualquer acidente pessoal em todas as
fases do complexo conjunto de obras civis iniciado em 2013, que envolveram desde a reforma
da garagem e o projeto luminotécnico do jardim e patio a construgdo de areas na cobertura e
terrago, com a consequente extensdo do elevador e a criagcdo do Miradouro, acdes que, em
alguns momentos, exigiram o concurso de dezenas de profissionais de diversas
especialidades.

Como resultado direto da série de intervencdes de infraestrutura, que ampliam a seguranca
da edificacdo e diminuem riscos, a Administracdo manteve a meta de graduais redugdes no
valor dos prémios pagos pelo seguro global obrigatério, passando de R$ 2.361,48, em 2020,
para R$ 2.270,51, em 2021.
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3. Administracdo de pessoas

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

Os indices de reajuste salarial das categorias profissionais sdo fixados a partir da elaboracéo
do Orcamento 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 liberacéo da parcela de adiantamento do 13° salario 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 sociais ao longo do exercicio e favorece o pagamento da parcela final ja nos
primeiros dias de dezembro.

Com a adesdo ao Programa de Alimentacdo do Trabalhador — PAT, em 2014, os
colaboradores contratados recebem auxilio alimentacdo, em forma de cartdo magnético
recarregavel e, pelo mesmo método, contratados com veiculos proprios recebem auxilio-
combustivel ou auxilio-transporte, para seus deslocamentos.

No exercicio, foi efetivada a contratacéo de profissional exclusivo para manutencao de jardins,
gue passa de servigo eventual para atividade permanente.

4. Modernizagéo das redes de comunicacao

A transmissao sem fio (‘wi-fi’) das imagens de cameras instaladas em diferentes pontos do
Condominio deu continuidade ao projeto-piloto que se iniciou no elevador que liga o subsolo a
cobertura. No ultimo biénio, novas cameras de alta definicdo e recursos de ultima geragéo
melhoraram a qualidade das imagens geradas e ampliaram areas de monitoramento.
Ampliou-se, também, a qualidade e a velocidade do sinal na cobertura ‘wi-fi’ do jardim e do
patio lateral do edificio, para permitir a utilizagéo, ao ar livre, de aparelhos de comunicagéo,
como telefone celular, smartphone, laptop e tablet.

5 - Protecdo a saude

A Administracdo empenhou-se em preservar as medidas de protecdo a saude coletiva
implantadas desde o inicio da pandemia do virus Covid-19, em especial a manutencéo, em
estoque, de alcool em gel e desinfetantes hospitalares utilizados em centros cirdrgicos e
unidades de tratamento intensivo.

Mantiveram-se as regras de prevencao sanitaria para a entrada de pessoas nao domiciliadas,
como contratados, parentes ou amigos de morador, entregadores de mercadoria, carteiros,
diaristas, cuidadores, profissionais de servicos domésticos ou frequentadores usuais, que sao

submetidos a indispensavel higienizacdo das méaos por alcool em gel e pulverizacdo de
desinfetantes em pacotes e encomendas.

6. Seguranca

A contratacdo da Torque Engenharia, no ultimo trimestre, propiciou a instalacdo de novo
sistema informatizado de indicadores de pavimento, j& iniciado em um dos elevadores sociais,
para corrigir problemas de identificacdo de paradas e deslocamentos, comuns no antigo
sistema.
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Nos caminhos de acesso ao Miradouro e ao Jardim Verdes Ares, no terrago, foram instalados
corrimdos em aco inox, de acordo com as exigéncias previstas nas normas tecnicas
aplicaveis, para uso seguro por moradores e visitantes.

7. Sustentabilidade

As acdes de sustentabilidade da Administracdo continuam voltadas para a economia de
energia elétrica, por meio da mudanca de paradigmas de consumo. Desde 2013, o
Condominio ndo mais adquire qualquer lampada incandescente ou fluorescente para seus
ambientes, optando por luminarias com tecnologia LED. Paralelamente, avangam os estudos
para implantacdo de captacdo de energia solar por meio de painéis fotovoltaicos e inversores
em sistema ‘on grid’, projeto de custo elevado pelo alto preco da importacdo dos
equipamentos, principalmente quando se leva em conta que, no momento, 0S custos mensais
com energia elétrica e forca do Condominio permanecem bastante razoaveis para uma
edificacdo de grande porte. A partir de agosto de 2021, por iniciativa unilateral da empresa
concessionaria, cessaram, provisoriamente, as despesas do Condominio com o fornecimento
de energia elétrica.

8. Modelo de negociacdo para obras e servigos

A execucédo de obras e servigos seguiu 0 modelo de contratacdo adotado pela Administracéo
desde 2013, em que a aquisicdo do material necessario aos trabalhos passa a ser de
responsabilidade do Condominio, o que garante a qualidade dos produtos empregados e
melhores precos finais, por meio de negociacéo direta com industrias e distribuidores.

A mao de obra, por sua vez, salvo em casos especificos de acdes com alto grau de
especializacdo, é recrutada diretamente entre os melhores profissionais de cada area,
fazendo com que a Administracdo tenha liberdade para formar sua prépria equipe,
dispensando a intermediagédo de empreiteiros.

9. Indenizac&o por terreno desapropriado

O Juizo da 92 Vara da Fazenda Publica ndo acatou recurso da Procuradoria Geral do Estado
do Rio de Janeiro, que discordava dos calculos apresentados pela Central de Calculos
Judiciais sob a alegacdo de que, ao elaborar as planilhas, o Contador Judicial aplicou a
correcdo monetaria pelo IPCA-E a partir de junho de 2009, quando deveria ter aplicado a TR
entre junho de 2009 e marco de 2015 e, s0 a partir de entdo, o indice do IPCA-E. Em deciséao
final, fundamentado na tese firmada no Tema 810 do STJ, que fixa o IPCA-E como indice de
correcdo monetéria, foram afinal homologados os calculos da indenizacdo pela
desapropriacdo do terreno para uso do Metr6, que, em valores brutos, somam R$
3.120.442,72, determinando, no mesmo ato, a expedi¢do das prévias do precatorio.

Com essa decisao, o Condominio devera constar da listagem de credores com dividas
judiciais pagas por meio de inclusdo no orcamento publico do Estado no préximo ano, o que,
teoricamente, as levariam a liquidacao plena, a partir da data de inscricdo de tais precatérios
na Divida Publica. No entanto, ndo é o que ocorre na pratica, diante do histérico atraso no
pagamento desses precatorios, que podem levar anos para liquidacao, restando ao credor
mais impaciente a op¢ao de negocia-los com terceiros, por menor valor.

A integral digitalizacdo do processo esta disponivel no endereco eletrénico do sitio do TIRJ -
http://wwwA4.tjrj.jus.br/consultaProcessoWebV2/consultaMov.do?v=2&numProcesso=1996.001.
066770-8&acessolP=internet&tipoUsuario=
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10. FGTS e Previdéncia Social - Indicios de débito

Apesar da notificacdo da Secretaria Especial de Previdéncia e Trabalho do Ministério da
Economia, em 2019, sobre a possivel existéncia de débitos pretéritos em recolhimentos ao
Fundo de Garantia do Tempo de Servico — FGTS e a Previdéncia Social, apurados em
cruzamento de dados dos sistemas informatizados RAIS, CAGED, CNIS, GEFIP e Seguro
Desemprego, nenhuma intimagdo de cobranca foi apresentada ao Condominio neste
exercicio.

Tais débitos remontaram periodos de responsabilidade de administracfes passadas, desde o
exercicio de 2001, e muitos envolvem contratados ha muito desligados de nosso quadro de
empregados. Por falta de elementos contabeis remanescentes que possam coonestar
qualquer recurso plausivel, a autuacéo pelo 6rgao publico, se ocorrer, ndo sera passivel de
contestagcdo por parte da Administracdo, restando-nos, apenas, o0 caminho da confissdo da
divida, quando se apresente.

11. Concluséao

Apesar do ano ainda marcado por dificuldades, as medidas de negociagdo adotadas para
recuperacdo dos niveis de arrecadacdo das receitas continuaram em 2021, com notavel
reducéo nos indices de inadimpléncia, afastando o risco que ameagou o Condominio entre
2018 e 2019. Assim, foi possivel restaurar e preservar a integralidade dos fundos mantidos
em reserva e, por consequéncia, reconquistar a estabilidade econémico-financeira do
Condominio construida nos ultimos anos, embora os valores arrecadados no exercicio de
2021 tenham sido menores, em termos absolutos, do que os obtidos em 2020.

Rio de Janeiro, 31 de dezembro de 2021.

Ricardo Pires de Mello'
Sindico
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ANEXO

1 — Quadro geral de receitas

RECEITAS R$
Cotas de Condominio 912.916,00
Taxa de Garagem 74.847,00
Rendimentos de aplica¢Bes financeiras, reembolsos 7.776,63

TOTAL | 995.539,63

QUADRO GERAL DE RECEITAS
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2 —Quadro geral de despesas

DESPESAS R$
Pessoas e encargos previdenciarios, sociais, trabalhistas e sindicais 558.379,39
Servigos publicos — 4gua e esgoto, luz e forga, telefonia fixa e gas natural 178.618,40
Fornecedores 60.206,23
Contratos de conservacéo de elevadores, seguranca, manutencao e qualidade da agua 39.350,42
Servigos eventuais 17.840,00
Despesas diversas 7.247,93

TOTAL | 861.642,37

QUADRO GERAL DE DESPESAS
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3 - Despesas com remuneracao a pessoas e encargos trabalhistas e sociais

PESSOAS E ENCARGOS R$
Salérios, férias, honorarios 320.144,31
Previdéncia Social 134.019,93
Auxilios - alimentacdo, salide, transporte 56.494,13
FGTS, PIS, IRRF 46.134,57
Treinamentos 1.586,45

TOTAL 558.379,39

PESSOAS E ENCARGOS
m SALARIOS

m PREVIDENCIA SOCIAL

m AUXILIOS
m FGTS, PIS, IRRF
B TREINAMENTOS
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4 - Despesas com concessiondrias de servigcos publicos

CONCESSIONARIAS

Tipo de servico

R$

CEDAE/AGUAS DO RIO agua e esgoto 153.765,74
LIGHT luz e forca 21.981,96
CLARO Comunicacgdes 2.209,56
NATURGY gés natural 661,14
TOTAL 178.618,40

SERVICOS PUBLICOS

s AGUA
mENERGIA
m COMUNICACOES

mGAS
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5 — Despesas por programas de trabalho

PROGRAMAS DE TRABALHO R$
PESSOAS 558.379,39
PROJETO LOFT 104 34.574,29
ELEVADORES 25.365,00
SEGURANCA E COMUNICACOES 6.589,27
SEGUROS 4.497,22
DESCOBRINDO A COBERTURA/PROJETO+1 4.245,70
TRATAMENTO DE AGUA E BOMBAS HIDRAULICAS 3.768,20

TOTAL  637.419,07

PROGRAMAS DE TRABALHO

= PESSOAS

= PROJEYTO LOFT 104

= ELEVADORES

u SEGURANCA E COMUNICACOES

= SEGUROS
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6 - Despesas por contratos e servicos eventuais

CONTRATOS

R$
Elevadores 25.365,00
Seguranca e comunicagdes - interfones, cAmeras, portdes, fechaduras elétricas, HDTV 5.720,00
Seguros 4.497,22
Tratamento de dgua e conservacdo de bombas hidraulicas 3.768,20
TOTAL 39.350,42

SERVICOS EVENTUAIS R$
9 pessoas fisicas ou juridicas de diferentes especialidades 17.840,00
TOTAL 17.840,00

CONTRATOS E SERVICOS EVENTUAIS

s ELEVADORES

m SERVICOS EVENTUAIS

u SEGURANGA E COMUNICACOES
m SEGUROS

® TRATAMENTO DE AGUA
CONSERVACAO DE BOMBAS
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7 — Comparativo de receitas no triénio

COMPARATIVO DE RECEITAS \ 2019 2020 2021
Cotas de Condominio 825.314,00 913.882,00 912.916,00
Taxa de Garagem 84.758,00 82.273,00 74.847,00
Rendimentos de aplicagdes financeiras, reembolsos 3.261,57 2.774,53 7.776,63
TOTAL 913.333,57 998.929,53 995.539,63
RECEITAS - COMPARATIVO 2019/ 2020/ 2021
|
912.916,00
COTAS DE CONDOMINIO 913.882,00
825.314,00
74.847,00
82.273,00 = 2021
TAXAS DE GARAGEM Y
84,758,00
] m 2020
| 7.776,63
RENDIMENTOS | f§| Z774% = 2019
3.261,57
995.539,63
TOTAL DE RECEITAS 998.929,53
913.333,57
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8 — Comparativo de despesas no triénio

COMPARATIVO DE DESPESAS \ 2019 2020 2021
Pessoas e encargos sociais, trabalhistas e sindicais 544.213,11 578.245,99 558.379,39
Servigos publicos 174.114,42 178.691,86 178.618,40
Fornecedores 86.458,76 74.350,59 60.206,23
Servi¢os eventuais 53.813,20 65.454,45 17.840,00
Contratos de conservagao, manutencdo e modernizacdo 35.281,58 34.762,96 39.350,42
Despesas diversas 6.047,93 7.135,42 7.247,93
TOTAL 899.929,00 938.641,27 861.333,99
DESPESAS - COMPARATIVO 2019/ 2020/ 2021
558.379.39
PESSOAS E ENCARGOS 578,245,959
§544.21%.11
- lra bln ~G
SERVICOS PUBLICOS 178.691,8¢
174114, 41
-ozm 23 m 2021
FORNECEDORES 4.350,59
86.458,7¢6
1784000 m 2020
SERVICOS EVENTUAIS 65,454.43
53.813,20
= 2019

39.350,42
CONTRATOS 34.762,96
35.281,58

7.247,93
DESPESAS DIVERSAS I 7.135.42
6.047,93

TOTAL DE DESPESAS
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