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CONDOMINI*UIRAPIRANGA

RELATORIO DA ADMINISTRA(}AO
EXERCICIO DE 2017

A Administragdo do Condominio do Edificio Muirapiranga submete a
Assembleia Geral Ordinaria de Condéminos o presente Relatério, que, em
complemento ao Balango Anual do exercicio de 2017, resume os principais
eventos ocorridos no ano e as solugdes adotadas.

As principais agdes executadas no exercicio foram dedicadas & recuperagéo
da area util da cobertura, a instalagédo de chafariz na entrada do jardim, a
organizagdo da malha de distribuicdo por cabeamento externo para sinal de
televisdo digital em alta definicdo (HDTV) e a criagdo de ambiente Wi-Fi no
jardim.

1. Comunicacgao e transparéncia

A utilizagdo do sitio na internet www.muirapiranga.net garante a
transparéncia dos atos da Administragdo e a comunicagdo com os publicos
interno e externo, especialmente a partir da implantagéo do servigo “Olho nas
Contas”, em que a reprodugdo eletrénica de qualquer comprovante de
despesa podera ser enviada ao interessado, por e-mail.

Na area contabil, os balancetes adotam modelo que permite registrar, além
do valor dispendido, a razao social € o nimero do CNPJ do fornecedor ou o
nome e o numero do CPF da pessoa fisica, o resumo dos produtos ou
servigos adquiridos e o nimero do comprovante da operagéo — notas fiscais
ou recibos, faciltando o entendimento dos gastos e o melhor
acompanhamento de sua real destinagao.

Ao todo, estdo publicados no sitio dezessete comunicados, dezoito editais,
sessenta balancetes, cinco balangos anuais com seus respectivos pareceres,
cinco relatérios anuais e vinte e oito atas de assembleias gerais realizadas
neste e em outros exercicios, além de contratos firmados pela Administrag&o.
Editais e comunicados sdo exibidos em mostruarios de acrilico fixados em
elevador.

2. Riscos e seguros

A primeira etapa do Programa Descobrindo a Cobertura, voltado para a
recuperagéo daquela area, executou a remocéo de cerca de 80 toneladas (ti}/’/
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carga acidental proveniente de entulho pavimentado sobre a ultima laje, o
que comprometia a segurangca da edificagdo. Essa carga, descomunal e
inexplicavel, se espalhava por 200m?, ou 400kgf/m?, bem acima do indicado
pelas normas aplicaveis para lajes de piso, que, em situagdes normais de
construgbes para fins residenciais ou comerciais, devem prever carga
acidental média de cerca de 150kgf/m? (ABNT NBR 6120:1980 e 6118:2014).

Com a obra na cobertura, foi reposicionada parte do sistema de protegéo
contra descargas atmosféricas — SPDA. O conjunto de captores e cabos tipo
Franklin, isoladores, hastes de aterramento e gaiola de Faraday passou por
revisédo valida até outubro de 2018.

Ainda na cobertura, foram desativadas ou reposicionadas antenas de
televisdo a cabo localizadas em pontos de alto risco para a seguranga dos
técnicos de manutencao.

Como resultado direto da série de intervengées de infraestrutura, que
ampliam a seguranca da edificagdo e diminuem riscos, a Administragdo
obteve redugéo no valor dos prémios pagos pelo seguro global obrigatério,
passando de R$ 3.723,48, em 2016, para R$ 3.254,82, em 2017.

3. Administragcao de pessoas

O estabelecimento de regras claras sobre o célculo de cada parcela salarial
e a preservagéo de valores humanos essenciais, como respeito, confianca,
seguranga, reconhecimento e estimulo, sdo fundamentos da politica de
recursos humanos do Condominio nas relagées com seus colaboradores.

Os indices de reajuste salarial das categorias profissionais s&o fixados a
partir da elaboragdo 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 liberagéo da parcela de adiantamento do 13° salario a partir do més de
junho ou por ocasido 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.

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 vantagens de natureza
social proporcionadas pelo Sindicato dos Empregados em Edificios no
Municipio do Rio de Janeiro. E, com a adesdo ao Programa de Alimentacéo
do Trabalhador — PAT, em 2014, os colaboradores contratados recebem
auxilio alimentagao, em forma de cartdo magnético recarregavel.
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4. Modernizacao das redes de comunicagao

Com o surgimento de novas tecnologias, foi implantado o sistema de acesso
sem fio a internet, pela criagdo de ambiente Wi-Fi (wireless fidelity) com
cobertura expansivel para todo o jardim, inicialmente com velocidade de 50
Mbps de ‘download’ e 5 Mbps de ‘upload’. A inovagéo foi viabilizada por meio
de um dos mais modernos roteadores do mercado, o TP-Link Talon AD7200,
que permite a utilizagédo, ao ar livre, de aparelhos eletrénicos de
comunicacéo, como telefone celular, smartphone, laptop e tablet, com sinal
de boa qualidade.

Para futura instalagédo de rede logica, foram adquiridos 3 mil metros de cabo
de fibra 6tica da marca Furukawa, de 12 fo.

5. Programa de Harmonizagao das Fachadas e outras benfeitorias

A frente do jardim do Condominio recebeu um chafariz neoclassico criado em
esteatita (pedra sabao) por escultores de Ouro Preto, Minas Gerais. As linhas
do ornamento foram definidas a partir de consulta facultativa aberta a todos
os moradores, de acordo com recomendagao da Assembleia Geral Ordinaria
de 16 de janeiro de 2017. Inédita nos 67 anos de histéria do Condominio
Muirapiranga, a consulta ofereceu trés opgdes — os modelos neoclassico e
rococO e o de menor preco entre ambos, indiferentemente do estilo. O
desenho neoclassico alcangou 78% dos votos, que se somaram, também,
aos 11% que indicaram a opgéo de menor prego. O jardim recebeu, ainda,
15 novas arvores, 48 mudas de flores e plantas de diferentes espécies e 600
kg de terra adubada. Foram adquiridos quatro novos bancos de madeira e
ferro para o patio lateral.

A primeira etapa do Programa Descobrindo a Cobertura removeu cerca de
80 toneladas de entulho acumuladas sobre a ultima laje, descortinando
ampla area livre de 200m? antes inacessivel e agora em fase final de
liberagdo para uso comum. Para proporcionar conforto térmico aos futuros
usuarios da nova area, as telhas foram reassentadas sobre manta dupla-face
Durafoil, de reconhecida eficiéncia na reducdo dos efeitos das altas
temperaturas, e instalado teto modular com painéis de EPS de alta
densidade, com propriedades termo-acusticas, assentados sobre estrutura
de perfis de aco clicado. O piso, por sua vez, foi revestido com painéis de 14
de rocha e manta acustica duplamente laminada com espuma e filme de
polietileno, para isolamento de ruidos que possam afetar os moradores do
12° pavimento.

Ao final do exercicio, j& na etapa final do Programa, paredes comecaram a

receber revestimento ceramico e emassamento para pintura e o banheiro,

antes conjugado com a cozinha do 13° pavimento, passou por reforma para

contar com acesso independente. (\fL/
\
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A caixa d’agua externa foi substituida por modelo com maior volumetria e
sistema de vedagéao por tampa de rosca, o que viabiliza a instalacdo de rede
alternativa de distribuicdo de &agua por tubulagdo externa, quando
necessaria.

Os pontos de distribuicdo da rede de interfonia foram remanejados e seus
troncos e conexdes passaram a ser isolados em terminais fechados. As
antenas de televisdo a cabo localizadas em pontos de alto risco para a
segurangca dos técnicos de manutengdo foram desativadas ou
reposicionadas e as descidas dos cabos de distribuicdo de sinal de HDTV,
tanto da rede do sistema coletivo quanto de operadoras particulares, foram
reorganizadas nos prismas de ventilagdo, com o corte de mais de 100 cabos
abandonados ou mal posicionados e a substituicdo de tomadas blindadas de
equalizacao (TAP).

A execugdo da etapa 3 do Programa de Harmonizagdo das Fachadas,
voltada para a padronizagdo do fechamento das varandas frontais, foi
suspensa diante da evolugdo das negociagcées de representantes do
mercado imobiliario com a Prefeitura do municipio, no intuito de obter a
revogagao da peremptoria proibicdo de qualquer tipo de fechamento de
varandas em bairros da Zona Sul da Cidade, ditada pela Lei Complementar
145, de 6 de outubro de 2014.

Desde 2016, diante do impeditivo legal para a instalagdo das janelas
padronizadas previstas na primeira versdo do Programa, passou-se a adogao
dos procedimentos para a abertura das varandas ainda fechadas, com o
minimo prejuizo possivel aos moradores dos apartamentos afetados. Com a
possibilidade de alteragdo da legislagdo em favor de medidas alternativas
que contemplem fechamentos retrateis, a execugcdo dessa etapa foi
sobrestada até defini¢cao final.

A determinacédo legal de abertura das varandas afeta as poucas unidades
que, em épocas passadas, decidiram pelo fechamento de suas areas livres.
Ao final deste exercicio, foram reabertas todas as varandas do segundo
pavimento que ainda mantinham coberturas com telhas e, nos demais
pavimentos, restam apenas quatro unidades com varandas ainda fechadas
com esquadrias.

6. Sustentabilidade

As acgdes de sustentabilidade da Administracdo estdo voltadas para a
economia de energia elétrica, por meio da mudanga 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, avangcaram os estudos para
implantacéo de captacao de energia solar por meio de painéis fotovoltaicos e

inversores em sistema ‘on grid’. \\/\/\
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7. Modelo de negociagao para obras e servigos

A execuca@o de obras e servicos seguiu 0 modelo de contratagdo adotado
pela Administragdo 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 negociagao direta com industrias e distribuidores.

A mao de obra, por sua vez, é recrutada diretamente entre os melhores
profissionais de cada especialidade, fazendo com que a Administragéo tenha
liberdade para formar sua prépria equipe, dispensando a intermediacdo de
empreiteiros de ocasido.

8. Processos judiciais e outros passivos

A partir da contestagdo da Procuradoria Geral do Estado do Rio de Janeiro,
em 2015, sobre calculos do valor da indenizagao devida pela desapropriacdo
de terreno do Condominio ora ocupado pelo Metrd, a Central de Calculos
Judiciais da Corregedoria Geral da Justiga atualizou o valor global bruto da
demanda para R$ 2.296.975,74, em dezembro de 2016. A advocacia do
Condominio obteve a inclusdo do Governo do Estado do Rio de Janeiro no
polo passivo da agdo de execugdo do referido titulo judicial, como devedor
subsidiario, nos autos do processo 69.085-13.1996.8.19.0001.

A Administragéo prossegue no acompanhando do processo de fiscalizagéo
aberto pela Receita Federal, que visa o pagamento de débitos
previdenciarios acumulados nos exercicios de 2010 e 2012. Ao final da
apuragao por parte do 6rgéo fiscalizador, as responsabilidades pelos fatos
serao levantadas pela Administragédo, para os devidos ressarcimentos, nas
instancias cabiveis.

Rio de Janeiro, 31 de dezembro de 2017.
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ANEXO 1

1 — Quadro geral de receitas

RECEITAS R$
Cotas de Condominio 762.810,00
Taxa de Garagem 73.957,00
Rendimentos de aplicacdes financeiras 13.696,18

TOTAL | 850.463,18

QUADRO GERAL DE RECEITAS

1%

m COTAS DE CONDOMINIO

= TAXA DE GARAGEM

= RENDIMENTOS DE APLICACOES
FINANCEIRAS E RECUPERACAO DE
CREDITOS

EVOLUCAO DAS RECEITAS

78.000,00
76.000,00
74.000,00
72.000,00
70.000,00
68.000,00
66.000,00
64.000,00
62.000,00
60.000,00
58.000,00

o o o o o o < o PN & o «©

&"p ofv ;"" ff A & & J‘b &

TOTAL dezembro  novembro outubro setembro agosto margo fevereiro janeiro
849.762,37 64.837,00 72.517,63 69.928,76 67.035,48 74.895,86 67.879,79 77.781,42 75.221,28 70.117,50 71.683,93 71.039,57 66.824,15
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2 — Quadro geral de despesas

DESPESAS R$
Pessoas e encargos previdenciarios, sociais, trabalhistas e sindicais 454.173,86
Fornecedores | 158.950,82
Servigos publicos — agua e esgoto, luz e forga, telefonia fixa e gas natural v 143.055,58
Servicos eventuais 75.940,04
Contratos de conservagao, manutencao e modernizagao | 26.428,76
Despesas diversas 4.148,79

TOTAL  862.697,85

QUADRO GERAL DE DESPESAS

0%

M PESSOAS E ENCARGOS
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M SERVICOS PUBLICOS
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63.917,71 86.257,31 74.376,79 67.203,62
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3 - Despesas com remuneragao a pessoas e encargos trabalhistas e sociais

PESSOAS E ENCARGOS R$
Salarios e férias 257.264,07
Previdéncia Social 100.044,06
Alimentacao, saude e transporte 40.220,75
FGTS 23.674,20
Advocacia e outras pessoas fisicas 21.860,00
Outros encargos e tributos (PIS, IRRF) 9.050,35
Entidades sindicais 2.060,43

TOTAL | 454.173,86

PESSOAS E ENCARGOS

= SALARIOS E FERIAS

= PREVIDENCIA SOCIAL

® ALIMENTACAO, SAUDE E TRANSPORTE

W FGTS

m ADVOCACIA E OUTRAS PESSOAS FISICAS

B OUTROS ENCARGOS E TRIBUTOS (PIS, IRRF)
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4 - Despesas com concessionarias de servigos publicos

CONCESSIONARIAS Tipo de servigo R$
Cedae 1 agua e esgoto | 106.907,88
Light ' luz e forga | 32.597,21
Telemar Norte Leste [ telefonia fixa 21253121
CEG | gés natural | 1.207,28

| TOTAL | 143.055,58

SERVICOS PUBLICOS

® AGUA

W LUZ E FORCA

B TELEFONIA

m GAS
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5 — Despesas por programas de trabalho

PROGRAMA DE TRABALHO

Pessoas e encargos

Obras e reformas

Harmonizagao das Fachadas

Jardinagem e paisagismo

Seguranga e comunicacgoes - interfones, cameras, portdes, fechaduras elétricas, HDTV
Elevadores

Seguros

Tratamento de agua e conservacao de bombas hidraulicas
TOTAL

PROGRAMAS DE TRABALHO

W PESSOAS E ENCARGOS

B OBRAS E REFORMAS

® HARMONIZAGAO DAS FACHADAS
® JARDINAGEM E PAISAGISMO

m SEGURANCA E COMUNICAGCOES

M SEGUROS
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454.173,86
187.919,06
24.120,00
17.715,00
16.885,81
12.757,10
5.199,78
3.271,88
722.042,89



6 - Despesas por contratos e servigos eventuais

CONTRATOS R$
Elevadores 12:757,10
Seguranca e comunicagoes - interfones, cameras, portoes, fechaduras elétricas, HDTV 5.200,00
Seguros | 5.199,78
Tratamento de agua e conservacao de bombas hidraulicas 3.271,88

SUBTOTAL  26.428,76
SERVICOS EVENTUAIS R$

25 pessoas fisicas ou juridicas de diferentes especialidades 75.940,04

SUBTOTAL | 75.940,04
TOTAL | 102.368,80

CONTRATOS E SERVICOS EVENTUAIS

B CONTRATOS

m SERVICOS EVENTUAIS
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7 — Comparativo de receitas no biénio

COMPARATIVO DE RECEITAS 2016 2017
Cotas de Condominio | 756.961,00 | 762.810,00
Taxa de Garagem 71.936,00| 73.957,00
Rendimentos de aplicacdes financeiras “ 16.289,25 13.696,18

TOTAL | 845.186,25 850.463,18

RECEITAS - COMPARATIVO 2017 / 2016

COTAS DE CONDOMINIO

m 2017
TAXA DE GARAGEM

2016

RENDIMENTOS FINANCEIROS E
RECUPERAGAO DE CREDITOS

0,00 100.000,00  200.000,00  300.000,00 400.000,00 500.000,00 600.000,00 700.000,00  800.000,00
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8 — Comparativo de despesas no biénio

COMPARATIVO DE DESPESAS 2016 2017
Pessoas e encargos sociais, trabalhistas e sindicais 414.788,70 | 454.173,86
Fornecedores 114.522,10 | 158.950,82
Servicos publicos — agua e esgoto, luz e forca, telefonia fixa e gas natural | 130.61 5,94 143.055,58
Contratos de conservagao, manutencao e modernizagao | 119.098,60 | 26.428,76
Servigos eventuais | 57.625,08 75.940,04
Despesas diversas ‘ 3.199,62 4.148,79

TOTAL | 839.850,04 862.697,85

DESPESAS - COMPARATIVO 2017 / 2016

PESSOAS E ENCARGOS
FORNECEDORES
SERVICOS PUBLICOS

N 2017

SERVICOS EVENTUAIS

|
CONTRATOS q ‘

‘n
DESPESAS DIVERSAS ’ i |
) J J

2016

0,00 50.000,00 100.00000 150.000,00 200.00000 250.000,00 300.000,00 350.000,00 400.000,00 450.00000 500.000,00
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ANEXO 2

Programa Muirapiranga de Harmonizag¢ao das Fachadas

Etapa 1 — fachada frontal
e Substituicao de basculantes antigos por janelas de PVC no modelo “maxim-
ar’ — concluida com ressalva
e Obra de restauro e pintura — concluida

e Recuperagdo ou substituicdo de 34 venezianas externas de requadro
basculante — concluida

Etapa 2 — fachada lateral
e Construgdo de quatro escadas e uma rampa de acesso a galeria com
revestimento em granito preto Sao Gabriel — concluida

e Obra de restauro e pintura — concluida

e Substituicao das venezianas externas de requadro basculante — em
execugao

e Abertura de varandas do segundo pavimento — concluida

Etapa 3 — varandas frontais

e Abertura de varandas, com restauracdo das antigas areas antes fechadas
por janelas — em execucao

Etapa 4 — galeria e entradas sociais

e Construcdo de quatro escadas e uma rampa de acesso a galeria com
revestimento em granito preto Sao Gabriel — concluida

e Execucgao de projeto luminotécnico para a iluminagédo da galeria, composto
de 3 plafons ao teto, 4 luminarias ao alto de cada porta para as entradas
sociais, 12 refletores internos com foco direcionado ao capitel de cada
coluna e 12 refletores direcionados as suas faces externas, comandados por
mesa chaveadora instalada na guarita — concluida
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Instalagédo de quatro fechaduras elétricas, quatro interfones de uma tecla,
quatro maganetas e quatro puxadores em latdo dourado para as portas das
entradas sociais e de oito cameras de seguranga para a galeria — concluida

Instalacdo de espelhos bisotados inseridos em molduras venezianas de
estilo provengal, com aparadores em marmore espanhol sustentado por
maos francesas, nas quatro portarias sociais — concluida

Instalacéo de rede de protegdo nas entradas de ventilagao da garagem -
concluida

Etapa 5 — jardim e patio

Recapeamento do patio lateral com borracha EPDM — concluida
Instalagéo de dois brinquedos infantis no patio lateral — concluida
Instalagéo de seis coletores seletivos de fibra de vidro — concluida

Plantio, em terra adubada com turfa e manta geotéxtil, de sementes, mudas,
plantas, flores, arbustos e arvores, incluindo trés ipés, trés bouganvilles e
duas palmeiras imperiais - concluida

Instalacao de seis refletores de LED de 100w, no alto do muro divisério, para
iluminagao do patio — concluida

Instalacdo de fonte de agua potavel em esteatita (pedra sabao), esculpida
em forma de cabeca de ledo, com pia e filtro em nicho de azulejos
portugueses — concluida

Instalagédo de chafariz em esteatita (pedra sabdo) no canteiro frontal do
jardim, iluminado por sistema de refletores LED - concluida

Instalagéo de purificador de agua gelada ao lado da guarita — concluida

Instalagéo de seis novos bancos de madeira e ferro para o entorno da fonte
de agua potavel e patio lateral - concluida

Planejamento - A¢do - Transparéncia
CNPJ 39.935.580/0001-44
www.muirapiranga.net



