CARTA ANUAL DE POLITICAS PUBLICAS E DE GOVERNANCA

CORPORATIVA - APRESENTACAO Em conformidade com o art.8°,

inciso | e VII, da Lei 13.303, de 30 de junho de 2016, o Conselho de
administracdo da Companhia de Habitacdo Popular Bandeirante — COHAB-BD,

a seguir denominada COHAB-BD, subscreve a presente Carta Anual de Politicas

Publicas e Governanca Corporativa referente ao exercicio social de 2019/2020.

IDENTIFICACAO GERAL - CNPJ/MF 46.065.546/0001-21- Sede: Campinas —

SP - Tipo de Estatal: Sociedade de Economia Mista -Tipo Societario: Sociedade
Andnima- Tipo de Capital: Capital Fechado -Abrangéncia de Atuacéo: Nacional-

Setor de Atuacdo: Habitacdo. ADMINISTRADORES - Conselho de

Administracdo: Mario Celso Botion; José Fernando Lobato; Jaime César da

Cruz; Vanderlei Borges de Carvalho € Rubens Franco Junior. Diretoria
Executiva: José Fernando Lobato — Diretor Presidente - Telefone : (19)

991111211-E-mail: lobato@cohabbandeirante.com.br € Getulio Troiano Filho —

Diretor Superintendente - Telefone: (19) 992991108 - E-mail:
getdlio@cohabbandeirante.com.br. POLITICAS PUBLICAS. INTERESSE

PUBLICO SUBJACENTE AS ATIVIDADES EMPRESARIAIS. A COMPANHIA
DE HABITACAO POPULAR BANDEIRANTE — COHAB BD ¢ uma sociedade
de economia mista intermunicipal, constituida de conformidade com as Leis
Municipais nos. 737, de 25/09/1.967, de Araras; 586, de 26/09/1.967, de Amparo;
605, de 26/09/1.967, de Valinhos; 1.523, de 29/09/1.967, de Piracicaba; 563, de
20/09/1.967, de Pedreira; 528, de 12/10/1.967, de Mogi Guacu; 1.011, de
05/10/1.967, de Limeira; 1.476, de 05/10/1.967, de Sorocaba; 60, de
12/09/1.967, de Leme; 496, de 12/10/1.967, de Vinhedo; 848, de 11/10/1.967, de
Pirassununga; 189, de 13/10/1.967, de Iracemapolis; 277, de 11/10/1.967, de
Jaguariuna; 265, de 10/10/1.967, de S&o Joao da Boa Vista, todos do Estado de

Sdo Paulo, para atender ao interesse publico de estudar problemas de

habitacdo, principalmente de habitacdo popular, além de planejar e executar
suas solucdes, visando tornar acessivel as classes de menor renda a aquisicéo
ou construcdo de casa propria. POLITICAS PUBLICAS - A COHAB-BD busca

ser referéncia nacional para moradia popular e urbanizagao, tornando-se uma
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empresa participativa no combate do déficit habitacional nos municipios
acionistas, promovendo solu¢cdes de moradias populares e de urbanizacéo para
melhor qualidade de vida no Estado de Sdo Paulo e em todo o Territorio
Nacional. Com isso, a Companhia pode Adquirir terrenos, inclusive com
benfeitorias, destinados a constru¢éo ou a venda (lotes urbanizados); adquirir ou
construir unidades habitacionais, comerciais ou ndo, e equipamentos
comunitarios; executar obras de infraestrutura essencial, promover a respectiva
alienacdo e Permissdo de Uso a Titulo Precéario e Gratuito ou Oneroso, e
Cesséo, no que se refere as unidades comerciais e equipamentos; conceder ou
transferir financiamentos a proprietarios de terrenos para construcdo de
habitacbes ou melhorias existentes, obedecidas em tudo as limitacbes da
legislacé@o prépria e as normas da COHAB-BD. A Companhia podera alienar
permutar, ceder em comodato, onerar ou alugar bens imdveis de sua
propriedade, desde que, estes atos representem atividades operacionais
atinentes aos seus objetivos e finalidades. Para consecucao de seus objetivos,
além do ja considerado, podera também atender a outros programas voltados a
habitacdo, bem como a realizacdo ou complementacdo de conjuntos
habitacionais. Além disso, a COHAB-BD podera incentivar, no incremento da
habitacdo de interesse social, a iniciativa particular em todos os aspectos,
atraves de financiamentos e assisténcia técnica na fundagéo e desenvolvimento
de cooperativas, movimentos populares organizados e outras formas
associativas em programas habitacionais, bem como em processos de esforco
préprio e ajuda mutua. A Companhia também promove programas habitacionais
e/ou reurbanizacdo de areas, propiciando a melhoria das condi¢cdes de
habitualidade através de oferta de alternativas habitacionais na propria area ou
com remanejamento para outras areas, além de promover programas
habitacionais integrados, com oferta de alternativas diversificadas (lotes,
embrides, casas e apartamentos) para familias com renda mensal de 01 a 20
salarios minimos. Bem como a oferta de lotes comerciais e/ou industriais a serem
comercializados a custo de mercado, com a finalidade de geracéo de subsidios
para maior viabilizag&o das ofertas habitacionais para as camadas de mais baixa
renda, conjugados ou ndo com programas de reurbanizagcdo. METAS
RELATIVAS AO DESENVOLVIMENTO DE ATIVIDADES QUE ATENDAM
AOS OBJETIVOS DE POLITICAS PUBLICAS. Pra atingir as metas relativas




ao desenvolvimento de atividades que atendam aos objetivos de politicas
publicas, a COHAB-BD definiu seus objetivos estratégicos, que constam do
Compromisso de Desempenho Institucional (CDI), que acompanha esta Carta
Anual, abaixo reproduzido e detalhado no Anexo I: MISSAO: Nossa misséo é
promover o desenvolvimento sustentavel e competitivo, oferecendo solucfes
habitacionais de interesse social as familias de baixa renda em todo os Municipio
do Territério Nacional e em especial nos Municipios do Estado de Sao Paulo,
seguindo diretrizes da politica Habitacional Nacional e Estadual, em trés
dimensdes: Social: atender familias com maior vulnerabilidade social e atuar
diretamente na melhoria da qualidade de vida; Econémica: garantir acesso ao
financiamento e subsidios compativeis com a capacidade de pagamento das
familias, respeitando o equilibrio econdmico-financeiro da Companhia;

Qualidade e Sustentabilidade: viabilizar im6veis com projetos de qualidade,

infraestrutura e integrados a cidade, garantindo o uso e manutencdo adequados

e respeitando as condi¢cdes de habitabilidade, acessibilidade, sociabilidade e

qualidade urbana ambiental. VISAO DO FUTURO. Ser uma Companhia de

referéncia e inovadora no atendimento as demandas habitacionais de interesse
sociais prioritarias locais, regionais e nacional, considerando suas
especificidades, de modo a enfrentar o elevado e desigual passivo de
inadequacéo e déficit habitacional, por meio da provisdo de novas moradias e
acOes de recuperacdo urbana, associadas ao desenvolvimento local e a
promocdo da inclusdo social e cidadania, em todo o Territério Nacional.

Avaliacdo do cenario externo. Setor de atuacao: Habitacdo. Economia: Existe

grande expectativa nas perspectivas para a macroeconomia no cenario nacional
em 2020. Com as Reformas da Previdéncia (APROVADA) e Tributaria em
tramitacdo no Congresso Nacional; a Taxa Selic em queda atingindo o0 seu
menor indice desde a sua criacdo, havera uma retomada do crescimento mais
acelerada na economia, o Brasil voltando a crescer, como sera o comportamento
dos juros, do cambio, da inflagdo e do PIB, reflexos diretos das mudancas no
cenario politico Nacional. Por meio de uma economia fortalecida e consistente,
€ possivel alcancar inumeros beneficios, como melhora na confianga e renda do
consumidor, baixa inadimpléncia e aumento da empregabilidade. Todos esses

fatores asseguram de certa forma, requisitos propicios para a aquisicdo de um



imovel, seja ele comercial ou residencial. Fatores que corroboram para uma
melhora do mercado imobiliario em 2020: Inflacdo em desaceleracao - A inflacédo
brasileira saiu de 10,7 % em 2015 para 3,75% em 2018, e a previsdo do mercado
financeiro para a inflagdo em 2020 é de 3,90%, conforme divulgagdo do Bacen,
no més de agosto/2019. Retomada do crescimento do mercado imobilirio em
2020. Os sinais de uma melhora para o mercado imobiliario virdo em 2020 com
a queda da taxa Selic, a qual atingiu a sua menor cotacdo na ultima reunidao do
COPOM - 5,5%-, e a reducéo da taxa de juros para financiamento de habitacao
na cifra de 4,5% anunciado pela CEF, tais fatores favoreceréo a oferta de crédito
imobiliario para o consumidor. O setor depende de como esta o cenario no pais,
e ja é possivel prever uma melhora econémica e boas expectativas para 2020 e
2021. Com a retomada do crescimento econdmico e 0s ajustes que devem ser
feitos no cenério politico, a tendéncia é que o mercado imobiliario apresente boa
melhora em 2020. Politica do governo estadual e federal para o setor: Politica

do Governo Federal: Para minimizar os problemas inerentes ao processo de

urbanizacdo brasileiro e a divida social existente no Pais, o Ministério das
Cidades priorizou o0 apoio ao planejamento territorial urbano e a politica fundiaria
dos municipios. A Secretaria Nacional de Programas Urbanos (SNAPU) exerce
papel fundamental na implantacdo do Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001),

através de acles diretas, com transferéncia de recurso do OGU e ac¢bes de
mobilizacdo e capacitacdo. O Plano Nacional de Habitacdo do Governo Federal

pretende, por meio do Programa Minha Casa Minha Vida, construir inUmeras
moradias, com o aumento do aceso das familias de baixa renda a casa propria.
As faixas salariais determinam o montante do subsidio oferecido aos
participantes do programa, variando, desde o subsidio integral, parcial ou, nos
casos de rendas de 6 a 10 salarios minimos, a reducédo dos custos do seguro e
acesso ao Fundo Garantidor de Habitacdo Popular —-FGHab. O Governo Federal
também tem estimulado a participacdo dos entes federativos, por meio de
contrapartidas, visando atingir o objetivo estratégico da regularizacéo fundiaria
urbana, fundamental para complementar o acesso a moradia. -Politica do
Governo Estadual Por meio do Programa Casa Paulista e da Companhia de
Desenvolvimento Habitacional e Urbano(CDHU), o Governo do Estado de Séo

Paulo tem fornecido subsidio a construcdo de habitagcbes populares, em



programas articulados com as Prefeituras Municipais, observadas as normas de
financiamento emanadas do Conselho Curador do Fundo de Garantia por Tempo
de Servicos (FGTS) e do Programa Minha Casa Minha Vida —-PMCMV. Por meio
desta agcdo o Governo do Estado de Sao Paulo complementa os recursos de
investimento e subsidios necessérios para a construgdo de moradias em todo 0s

municipios paulistas. Politica dos _governos _municipais_acionistas para o

setor; As Secretarias Municipais de Habitacdes dos municipios acionistas sao
responsaveis por cumprirem 0S seus programas habitacionais, tendo
competéncias e atribui¢cdes definidas por lei os programas e ac¢des da Politica
Habitacional do Municipio. Compete as Secretarias Municipais de Habitacdo em
conjunto com a Companhia de Habitacdo Popular Bandeirante — COHAB-BD,
orgdo da Administracdo Indireta dos Municipios acionistas, gerir e executar as
Politicas Municipais de Habitacdo Social; promover a regularizacdo Urbanistica
e Fundiaria, Loteamentos e Parcelamentos Irregulares; estabelecer convénios e
parcerias, com entidades publicas ou privadas, nacionais e internacionais,

necessarios a execucao de projetos, no ambito desses 6rgaos. Andlise SWOT.

Forca(S) : HIS (Habitacdo de Interesse Social) € um produto diferenciado,
destinado a demanda especifica, com critérios claros e transparentes, preco
diferenciado e subsidio publico; Conhecimento técnico e histérico permite um
melhor gerenciamento, buscando um resultado favoravel ao desenvolvimento
social; a) Conhecimentos técnicos em processos de regularizacdo e
transferéncia de iméveis permitem uma gestdo eficaz e sdo um diferencial
competitivo; b) Servigos centralizados de atendimento facilitam o acesso do
mutuario, através dos canais de atendimento; c) Equipes comprometidas com o
futuro da COHAB-BD; d) Portal de servicos e atendimento eletrbnico: e
e)Relacionamentos estratégicos e produtivos com setores da administracdo
publica. Fraquezas (W): a) Necessidade de melhoria nos processos, visando
uma maior geracdo de receitas e reducdo do déficit financeiro; b)Baixo
investimento em qualificacdo profissional, tanto por forca de lei como por
deficiéncias ou resisténcias internas; c) Alto percentual de inadimpléncia, tendo
em vista que o foco principal da empresa e dos acionistas ao cunho social do
objeto da companhia; d) Escassez Orgamentaria, 0 que compromete o
Planejamento Estratégico e as respectivas metas; €) Dependéncia financeira das

Prefeituras Acionistas, 0 que torna 0s processos mais burocraticos , ja que estao



sujeitos a controles adicionais; f) Bens Imoéveis localizados em diversos
municipios do Estado e sem destinacdo habitacional, gerando custos de
manutencao e preservacao; g) Falta de comunicacdo adequada entre os 6rgaos
das Prefeituras acionistas e a COHAB-BD; Oportunidade (O) - a) Plano de
Metas do Governo que permite realizar/solicitar investimentos para melhorias
das nossas atividades; b) Existéncia de acdes simples que podem gerar
beneficios para a companhia, por exemplo: promover campanhas junto as
prefeituras para a transmissao de escrituras de promitentes compradores que ja
quitardo seus contratos; realizar a reestruturacdo dos processos de negécio da
companhia através das PPP; promover acdes para a recuperacao da
inadimpléncia; promover meios para a recuperacao dos créditos do FCVS; criar
mecanismos que possibilitem a isencdo/imunidade de tributos em todas as
esferas de governo; estabelecer e promover a politica de oferta de servigos
especializados para 6rgdo da Administracdo Publica e Empresa de direito
publico e privado, mediante a celebracdo de contratos, permitindo geracdo de
receita a COHAB-BD; e C) Utilizacdo de mecanismos de Parcerias para as obras
de Moradia que possam alavancar recursos para a habitacdo; desonerando
assim 0s municipios acionistas. Ameacas(T): a) Mudancas das diretrizes
governamentais para a politica de habitacdo; b) Dificuldades na execuc¢éo
orcamentéria, dificultando o planejamento e o cumprimento das metas; C)
Escassez de matéria prima (terrenos), o que dificulta a oferta de produtos; D)
Demandas judiciais protagonizadas pelos municipios acionistas, gerando

blogueios judiciais indevidos e custos desnecessarios.

Resultado econémico

Resultado Operacional Bruto: Ano 2017: 8.672.496,00
Ano 2018: 6.265. 213,00
Resultado Financeiro Ano 2017: (2. 349.791,00)
Ano 2018: (4.246.036,00)
Politica de Pessoal Ano 2018: Quantitativo méximo: 23

Despesa total méaxima: 1.929.895,26
Ano 2019: Quantitativo méaximo: 08
Despesa total maxima: 1.020.000,00

Recursos para custeio das Politicas Publicas: Por ser uma empresa de economia

mista, e estar hoje dependente, 0s recursos para o custeio das politicas publicas



desenvolvidas pela COHAB-BD estao atrelados aos Orgcamentos dos municipios
acionistas aprovados pelo Legislativo de cada municipio. Todavia uma parcela
do orcamento aprovado € decorrente da arrecadacdo dos contratos de
financiamento habitacional da Companhia, bem como remuneracéo por servicos
prestados de gestdo de carteira de créditos e outros. Estruturas de controles
internos e gerenciamento de riscos. As estruturas de controles internos e
gerenciamento de riscos estao descritas na Secéo de Governanca Corporativa.
Fatores de riscos. Os fatores de risco estdo descritos na Se¢ao de Governanca
Corporativa. Remuneracdo : Os Diretores e funcionarios da COHAB-BD
percebem remuneracéo fixa, havendo pagamento de parcela variavel alinhada
aos indicativos de desempenho. GOVERNANCA CORPORATIVA - Atividades
desenvolvidas. As principais atividades pela Companhia, vinculadas a cada

objeto estratégico, sdo: - Promocédo de programas habitacionais, principalmente

habitacdo popular, nos municipios acionistas e em todo o territério Nacional; i)

Em coordenacdo com os diferentes érgdos publicos e privados, assegurar a
atuacao de parcerias, concessoes e de PPP, desenvolvendo projetos de moradia
integrados urbanisticamente, visando tornar acessivel as classes de menor

renda a aquisi¢cado ou construcao de casa propria. Buscar equilibrio financeiro; i)

Reposicionar a COHAB-BD como empresa competente e moderna, saneando-a
sustentavelmente, através da criacdo de novas fontes de receitas e/ou reducéo

de despesas. - Promover a regularizacdo fundidria nos empreendimentos de

competéncia da COHAB-BD; i) A regularizacédo fundiaria de interesse social €

um conjunto de medidas tomadas pelo Poder Publico, no ambito juridico,
urbanistico e ambiental, com o intuito de promover a inclusdo social dos
moradores das areas beneficiadas, por meio do reconhecimento da posse legal
do imével aos seus ocupantes. Envolve questdes diversas, que incluem desde a
regularizacdo da base fundiaria(terreno onde se encontram implantadas as
edificagbes); a questao fisica, visando garantir um minimo de infraestrutura as
areas objeto da regularizacdo; e a questdo ambiental, garantindo moradia digna
e condi¢des de vida adequadas( incluséo social), com o minimo de impacto ao
meio ambiente. Nesse contexto, cabe a COHAB-BD promover a regularizacao
técnica e registro dos empreendimentos de sua propriedade e de terceiros ,
através da elaboracéo de diagndsticos de situacao, plantas e demais elementos

técnicos necessarios a emissao, CRF, pelos 6rgdos competentes de cada



municipio, a ser encaminhado ao Registro de Iméveis competente para o registro

do imovel pretendido. Recuperar créditos relativos a inadimpléncia - i) A reducéo

da inadimpléncia das carteiras imobiliarias se dara através da implantacao de
acoOes especificas e focadas na recuperacéo e saneamento do crédito imobiliario
ofertado pela COHAB-BD. ESTRUTURA DE CONTROLES INTERNOS E
GERENCIAMENTO DE RISCO: Como estrutura de controle interno, a COHAB-

BD conta com seus 0Orgaos estatutarios de supervisao interna: Conselho e

Administracéo: . Orgdo consultivo de deliberacdo superior dos negécios da

COHAB-BD, sendo composto por no minimo 3 (trés) e no maximo 5 (cinco)
membros, os membros do Conselho de Administracdo ndo sdo remunerados.

Conselho Fiscal:  .Orgdo de funcionamento permanente e composto por no

minimo 3 (trés) e no maximo 5(cinco) membros, e suplentes em igual niamero
eleitos pela Assembleia Geral. Pelo menos um membro e seu respectivo
suplente sera indicado por um dos Municipios acionistas da companhia, devendo
ser servidor publico com vinculo permanente com a administracdo publica, a
remuneracao do Conselho Fiscal é estipulada pela Assembleia Geral._Diretoria
Executiva . Os Diretores possuem mandato de 3 (trés) anos e o colegiado é
composto por 2 membros, sendo que um deles preside o colegiado como Diretor

Presidente, e um como Diretor Superintendente, sdo regidos pela CLT, e suas

remuneracoes sao definidas pelo Conselho de Administracdo. FATORES DE

RISCO - Fornecedores - Companhia utiliza-se de servigos de terceiros, com

destaque aos relacionados a execucdo das obras, estando sujeita a efeitos
adversos sobre as suas atividades no caso de eventuais interrupgdes de
fornecimento dos servicos contratados. _Clientes. Os principais clientes da
Companhia sdo os mutuarios e permissionarios das unidades habitacionais,
estando a COHAB-BD sujeita ao risco elevado de inadimpléncia devido ao perfil

econdmico do seu publico alvo. Setores da eco nhomia nos quais a empresa atua:

A Companhia atua no setor de habitacdo, em especial o de interesse social,
portanto, as mudancas das diretrizes governamentais para a politica de
habitacdo; a dificuldade na execucdo orcamentaria no ambito dos Municipios
acionistas, dificultando a oferta do produto; as ocupacgdes irregulares ndo
permitem o cumprimento das metas; e defasagem de obrigacbes legais em
relacdo aos empreendimentos com 15 ou mais anos podem interferir na

eficiéncia da COHAB-BD. Requlacdo dos setores em que a empresa atua: A




Companhia foi criada por meio de Leis autorizativas dentro dos 14 municipios
acionistas, e sua atuacao na operacionalizacdo das politicas habitacionais dos
Municipios acionistas, encontra-se consubstanciadas em legislacdo, mas nao se
limitando a elas. Eventuais alteragdes nos respectivos normativos poderao afetar

as condicdes de consecucdo do seu objetivo social. Decisdes Judiciais: A

Companhia é parte em processos judiciais envolvendo questdes civeis e
tributarias decorrente do curso normal de suas operacoes, portanto, esta sujeita
as decisbes judiciais dos tribunais brasileiros que venham a executar as
obriga¢gbes da COHAB-BD. José Fernando Lobato - Diretor Presidente e Getulio

Troiano Filho- Diretor Superintendente.



