MUIRAPIRANGA

RELATORIO DA ADMINISTRACAO
EXERCICIO DE 2022

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 2022, resume 0s principais eventos ocorridos no ano e as solu¢des adotadas.

A Administracdo seguiu na execucdo das acles tracadas para este exercicio, em especial o
Projeto Loft 104, com a completa reforma do apartamento de propriedade do Condominio,
superando os sinais de deterioracdo que se avolumavam, ap0s 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 implantacdo 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 servico, vinte e dois
editais, todos os balancetes dos ultimos seis anos, dez balan¢os anuais com seus respectivos
pareceres, dez relatorios anuais e trinta e trés 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 & construcdo 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.

3. Administracéo de pessoas

O estabelecimento de regras claras sobre o céalculo 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.
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Os indices de reajuste salarial das categorias profissionais sdo fixados a partir da elaboragéo
do Orgcamento 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° salario a partir do més de junho, 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 passaram a receber auxilio alimentacdo, em forma de cartdo
magneético recarregavel e, pelo mesmo método, contratados com veiculos préprios recebem
auxilio-combustivel ou auxilio-transporte, para seus deslocamentos.

4. Modernizacgao 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 geracéo
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
pétio lateral do edificio, para permitir a utilizacdo, ao ar livre, de aparelhos de comunicacéo,
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 manutencdo, em
estoque, de éalcool em gel e desinfetantes hospitalares utilizados em centros cirargicos 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 sdo
submetidos a indispensavel higienizacdo das maos por élcool em gel.

6. Seguranca

A contratacéo da Torque Engenharia propiciou a continuidade da instalacdo de novo sistema
informatizado de indicadores de pavimento, concluido em dois elevadores sociais, para
corrigir problemas de identificacéo de paradas e deslocamentos, comuns no antigo sistema.

7. Sustentabilidade

As acOes de sustentabilidade da Administragcdo 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, avancam 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.
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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 méo de obra, por sua vez, salvo em casos especificos de acbes 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 propria equipe,
dispensando a intermediagédo de empreiteiros.

Concluido neste exercicio, o ciclo das obras de maior vulto concentrou-se na reforma do
apartamento 104, antiga residéncia do porteiro, que, agora, podera ser oferecido a aluguel ou
venda pelas proximas Administracoes.

9. Indenizacéo por terreno desapropriado

Com a deciséo do Juizo da 92 Vara da Fazenda Publica, que fixou o IPCA-E como indice de
correcdo monetaria aplicavel, foram afinal homologados os calculos da indenizagdo pela
desapropriagcdo do terreno para uso do Metrd, que, em valores brutos, somam R$
3.120.442,72.

Assim, o Condominio passou a constar da listagem de credores com dividas judiciais pagas
por meio de inclusdo no orgamento publico do Estado no préximo ano, o que, teoricamente, a
levaria a liquidacdo plena, a partir da data de inscricao de tais precatorios na Divida Publica.
No entanto, ndo € 0 que ocorre na pratica, diante do histérico atraso no pagamento desses
precatoérios, que podem levar anos para liquidacdo, restando ao credor mais impaciente a
opcéo de negocia-los com terceiros, por menor valor.

10. Previdéncia Social

A mudanca do sistema e consequente alteracdo do formato de envio do eSocial gerou
paralisacdo na emissdo das indispensaveis guias para recolhimento a Previdéncia Social
neste exercicio. Os recursos, no entanto, mantém-se reservados, para imediato pagamento,
mediante notificagcdo propria ou tdo logo aquele sistema volte a libera-las.

11. FGTS - 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, nenhuma intimagdo de cobranca foi
apresentada ao Condominio neste exercicio.

Tais débitos remontariam a periodos de responsabilidade de administracdes passadas, desde
0 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 autuacdo pelo 6rgao publico, se ocorrer, ndo sera passivel de
contestacdo por parte da Administracdo, restando-nos, apenas, o0 caminho da confissdo da
divida, quando se apresente.
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12. Concluséao

As medidas adotadas para manter a gradual recuperacdo dos niveis de arrecadagdo das
receitas continuaram em 2022, com reducéo nos indices de inadimpléncia, afastando o risco
gue ameacou o Condominio entre 2018 e 2019. Assim, restauramos e preservamos a
integralidade dos fundos mantidos em reserva e, por consequéncia, reconquistamos a
estabilidade econdmico-financeira do Condominio construida nos udltimos anos, mantidos
recursos para o pagamento da Previdéncia Social.

Rio de Janeiro, 31 de dezembro de 2022.

Ricardo Pires de Mello
Sindico
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ANEXO

1 — Quadro geral de receitas

RECEITAS R$
Cotas de Condominio 930.706,00
Taxa de Garagem 86.445,00
Rendimentos de aplicagdes financeiras 23.107,41

TOTAL | 1.040.258,41

QUADRO GERAL DE RECEITAS
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TOTAL dezembro novembro outubro setembro agosto Jutho

fevereiro janeiro

1.040.25841  97.912.58 8426076 91.793,80 80.13258 B6.360,73 79.49658 8875184 8876048 B405045 8703056 8569500 8511206
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2 —Quadro geral de despesas

DESPESAS R$
Pessoas e encargos previdenciarios, sociais, trabalhistas e sindicais 501.669,85
Servigos publicos — 4gua e esgoto, luz e forga, telefonia fixa e gas natural 182.851,57
Servigos eventuais 116.566,59
Fornecedores 92.534,11
Contratos de conservacéo de elevadores, seguranca, manutencao e qualidade da agua 49.984,16
Despesas diversas 3.808,65

TOTAL 947.414,93

QUADRO GERAL DE DESPESAS
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TOTAL dezembro novembro outubro sotembro agosto juiho Junho favereiro

janeiro

047.414,93 0897180 86.131,89 88.31907 060.23146 85.530,60 94.056,54 70.496,73 7016740 87.520,90 80.506,23 5534105 5115111
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3 - Despesas com remuneracao a pessoas e encargos trabalhistas e sociais

PESSOAS E ENCARGOS R$
Salérios, férias, honorarios 369.235,98
Auxilios - alimentagao, salde, transporte 70.924,18
FGTS, PIS, IRRF 58.930,13
Advocacia 1.800,00
Treinamentos 779,56

TOTAL 501.669,85

PESSOAS E ENCARGOS

m SALARIOS

m AUXILIOS

mFGTS, IRRF, PIS

mADVOCACIA

m SECOVI/ SENAC
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4 - Despesas com concessionérias de servigcos publicos

CONCESSIONARIAS Tipo de servico

R$

AGUAS DO RIO 4gua e esgoto 139.714,19
LIGHT luz e forca 40.008,29
CLARO Comunicacgdes 2.372,43
NATURGY géas natural 756,66
TOTAL 182.851,57

SERVIGOS PUBLICOS

= AGUA

mLUZ E FORCA

= COMUNICAGOES

m GAS
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5 — Despesas por programas de trabalho

PROGRAMAS DE TRABALHO

R$

PESSOAS E ENCARGOS 501.669,85
HARMONIZACAO DAS FACHADAS / REPAROS 98.833,67
LOFT 104 61.179,10
ELEVADORES 31.903,33
SEGURANGCA E COMUNICACOES 6.000,00
SEGUROS 7.525,83
TRATAMENTO DE AGUA E BOMBAS HIDRAULICAS 5.629,59
TOTAL 712.741,37

PROGRAMAS DE TRABALHO

u PESSOAS E ENCARGOS

= HARMONIZACAO DAS FACHADAS / REPAROS
s LOFT 104

= ELEVADORES

®» SEGURANCA E COMUNICACOES

* SEGUROS
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6 — Comparativo de receitas

COMPARATIVO DE RECEITAS 2021 2022
Cotas de Condominio 912.916,00 930.706,00
Taxa de Garagem 74.847,00 86.445,00
Rendimentos de aplica¢des financeiras, reembolsos 7.776,63 23.107,41
TOTAL 995.539,63| 1.040.258,41

RECEITAS - COMPARATIVO 2021/ 2022

912.916,00
COTAS DE CONDOMINIO 930.706.00
74.847,00
TAXA DE GARAGEM 86.445,00

7.776,63
RENDIMENTOS 23.107.41

TOTAL DE RECEITAS 1.040.258,41

m 2021
m 2022
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7 — Comparativo de despesas

COMPARATIVO DE DESPESAS 2021\ 2022
Pessoas e encargos sociais, trabalhistas e sindicais 558.379,39 501.669,85
Servicos publicos 178.618,40 182.851,57
Servi¢os eventuais 17.840,00 116.566,59
Fornecedores 60.206,23 92.534,11
Contratos de conservagao, manutencdo e modernizacdo 39.350,42 49.984,16
Despesas diversas 7.247,83 3.808,65
TOTAL 861.642,27 947.414,93
DESPESAS - COMPARATIVO 2021 / 2022
558.379,39
178.618,40
SERVICOS PUBLICOS 182.851,57
60.206,23
FORNECEDORES 92.534.11
39.350,42
CONTRATOS 49.084,16
17.840,00
SERVICOS EVENTUAIS 116.5686 59
7.247,83
DESPESAS DIVERSAS 3.808,65
861.642,27
TOTAL DE DESPESAS 947.414,93
2021
w2022
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