JUCESP PROTOCOLO
0.087.648/23-4

i i BN a boNsBsED e HIIN\IIMII\IHIIH Ty

COMPANHIA DE'HABITAGAG PCRULAE_BAND

Aos quinze dias do més de dezembro do ano de dois mil e vinte e dOIS na sede
da Companhla de Habitacdo Popular Bandeirante - COHAB. BANDEIRANTE,
CNPJ n° 46.065.546/0001-21, NIRE 35300049900, com sede a Rua Bardo de
Jaguara, 1481 — 6° andar, Conjunto 63, em Campinas - Sao Paulo, sob a
Presidéncia de FABIO VINICIUS POLIDORO, vice prefeito da cidade de
Pedreira, portador do RG n.° 26.395.491-2, devidamente inscrito no CPF/MF
n.° 259.553.938-89, residente e domiciliado a Rua Pedro Alvarenga, n.° 130,
Centro, Pedreira, estado de Sao Paulo, eleito Presidente do Conselho de
Administragdo na Assembleia Geral Ordindria ocorrida na data de vinte e nove
de abril do ano de dois mil e vinte e um, com a presenca de Conselheiros em
numero legal nos termos estatutéarios, foi dado inicio aos trabalhos de abertura
da 95° Reunido do Conselho de Administragdo da COHAB - Bandeirante,
Conselheiros devidamente convocados através dos Oficios COHAB- BD/P/ n°®
060, 061 e 062, de 16/11/2022, devidamente anexados a presente ata e
publicadas no . site oficial - da Companhia
https://cohabbandeirante.com.br/convocacoes-para-reuniao-de-conselho-de-
administracao/, em 16/11/2022, declarando o Presidente do Conselho de
Administragdo a seguinte pauta : A) Aprovagao da Carta Anual de Politicas
Publicas 2023/2024.1 - APRESENTAGAO Em conformidade com o art.8°,
inciso | e VI, da Lei 13.303, de 30 de junho de 2016, o Conselho de
administragdo da Companhia de Habitagdo Popular Bandeirante — COHAB-BD,
a seguir denominada COHAB-BD, subscreve a presente Carta Anual de
Politicas Publicas e Governanga Corporativa referente ao exercicio social de
2023/2024. IDENTIFICACAO GERAL - CNPJ/MF 46.065.546/0001-21- Sede:
Campinas —SP - Tipo de Estatal: Sociedade de. Economia Mista -Tipo
Societario: Sociedade Andénima - Tipo de Capital: Capital Fechado -
Abrangéncia de Atuacdo: Nacional- Setor de Atuagdo: Habitag&o.
ADMINISTRADORES - Conselho de Administragdo: Fabio Vinicius Polidoro,
Maria Theresinha de Jesus Pedroza, Rita de Cassia Siste Bergamasco e José
Fernando Lobato. Diretoria Executiva: José Fernando Lobato — Diretor /

Presidente- - Telefone : (19) 991111211-E-mail:
lobato@cohabbandeirante.com.br e Getulio Troiano Filho - Diretor
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Superintendente  : :” Telefone:  (19) -~ 992991108 -  E-mail:
qetulio@cohabbandeirante.com:br.-~2. CARTA ANUAL DE POLITICAS
PUBLICAS 2023/2024 - Interesse publico subjacente as atividades
empresariais. A COMPANHIA DE HABITACAO POPULAR BANDEIRANTE -
COHAB BD & uma sociedade de economia mista intermunicipal, constituida de
conformidade comn 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 Guagu; 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 Jaguaritina; 265, de 10/10/1.967, de Sao
Jodo da Boa Vista, todos do Estado de Sdo Paulo, para atender ao interesse
publico de estudar problemas de habitagao, principalmente -de habitag&o
popular, além de planejar e executar suas solugdes, visando tornar acessivel
as classes de menor renda a aquisicdo ou construgdo de casa propria. 2.1
POLITICAS PUBLICAS - Como orientagdo estratégica, .a COHAB
BANDEIRANTE busca ser referéncia nacional para moradia popular e
urbanizagdo, tornando-se uma empresa participativa no combate do déficit
~ habitacional nos municipios acionistas promovendo solugdes inovadoras de
moradias populares e de urbanizagdo para melhor qualidade de vida no Estado
de Sao Paulo e em todo o Territério Nacional. Com isso, a Companhia pode
adquirir terrenos, inclusive com benfeitorias, destinados a construgao ou a
venda (lotes urbanizados); adquirir ou construir unidades habitacionais,
comerciais ou ndo, e equipamentos comunitdrios; executar obras de
infraestrutura essencial, promover a respectiva alienagdo e Permissdo de Uso
a Titulo Precario e Gratuito ou Oneroso, e Cessdo, no que se refere as
unidades comerciais e equipamentos; conceder ou transferir financiamentos a
proprietarios de terrenos para construcdo de habitacdes ou melhorias
‘existentes, obedecidas em tudo as limitagdes da legislagao propria e as normas
da COHAB-BD. A Companhia podera alienar permutar, ceder em comodato,
onerar ou alugar bens imoéveis de sua propriedade, desde que, -estes atos
representem atividades operacionais atinentes aos seus objetivos e finalidades.
Para consecucdo de seus objetivos, além do j& considerado, podera também
atender a outros programas voltados & habitagédo, bem como a realizagao ou
complementacdo de conjuntos habitacionais. Seguindo essa orientagado
estratégica, a COHAB BANDEIRANTE podera incentivar e assessorar 0s
municipios a criagdo de Fundo Municipal de Habitagéo visando o incremento
da habitagdo de interesse social, a iniciativa particular em todos os aspectos,
através de financiamentos e assisténcia técnica na fundagdo e
desenvolvimento de cooperativas, movimentos populares organizados e outras
formas associativas em programas habitacionais, bem como em processos de
esforgo proprio e ajuda mutua. A Companhia também promovera sempre que
possivel, programas habitacionais e/ou reurbanizagao de areas, propiciando a
melhoria das condigdes de habitualidade através de oferta de alternativas
habitacionais em suas proprias areas 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,
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habﬁacnonans para as camadas demals %aixa.tenda, conjugados ou ndo com
.programas de reurbanizagdo. Em conjunto com as secretarias municipais de
habitacdo e/ou fundos municipais de habitacdo, a Companhia podera realizar a
modalidade de pré-cadastro habitacional, pesquisas domiciliares, pesquisas
virtuais por meio online e outras modalidades afim fornecer subsidios as
‘demandas da companhia e dos municipios, sendo que para os Uultimos
contribuir para o desenvolvimento de politicas habitacionais de interesse social,
sendo que estas acbes sempre estardo alinhadas com a LGPD. Toda e
qualquer agao que tenha consisténcia com os objetivos da COHAB BD fazem
parte do escopo de trabalho da companhia, incluindo o desenvolvimento de
projetos especificos para a obtengdo de verbas federais e estaduais. 2.1 -
METAS RELATIVAS AO DESENVOLVIMENTO DE ATIVIDADES QUE
ATENDAM AOS OBJETIVOS DE POLITICAS PUBLICAS.

Para atingir as metas relativas ao desenvolvimento de. atividades que atendam
aos objetivos de politicas publicas, a COHAB BANDEIRANTE definiu seus
objetivos estratégicos, -abaixo reproduzidos no planejamento estratégico da
companhia para o biénio 2023/2024 e detalhado a seguir no Anexo I: ANEXO |

- PLANO ESTRATEGICO - MISSAO: Nossa missdo € promover o
desenvolvimento sustentavel e competitivo, oferecendo solu¢es habitacionais
de interesse social as familias de baixa renda em todo os Municipios do
Territorio Nacional e em especial nos Municipios do Estado de S&o 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 iméveis com projetos de qualidade,
infraestrutura e integrados a cidade, garantindo o uso e manutengéo
adequados e respeitando as condigdes 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 inadequacédo e déficit habitacional, por meio da proviséo de novas
moradias e agbes de recuperagdo urbana, associadas ao desenvolvimento
local e & promogdo da inclusdo social e cidadania, em todo o Territdrio
Nacional. Avaliagdo do cenario externo. Setor de atuacao: Habitagao.
Economia: (1) Os municipios ainda contam com a recuperagéo financeira
decorrente da pandemia, neste ponto destacamos o grande numero de
vacinados no estado de S&o Paulo com 40.312.610 vacinados com duas
doses, 28.118.512 com 1 dose de reforgo e com 12,.977.577 com duas doses
de reforco ', acreditamos que os numeros de vacinados atenuem os efeitos
econémicos decorrentes da pandemia e propiciem um ambiente mais favoravel
para a implantagdo de novas moradias de interesse social. (2) Apesar das
Reformas: Administrativa e Tributaria em tramitagdo no Congresso Nacional,

ndo terem sido votadas desde 2001 e talvez nem seja votada em 2022,
gerando cenario de incerteza; com a retomada da elevagéo da Taxa Selic na-
Ultima reunido do COPOM em outubro de 2022 para 13,75% * e com
perspectivas de encerrando da taxa basica em 2022 a 13,50%. (3) Cenarios
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financeiros internacionais * - N cenario dé iAflacionario mundial, a maioria dos
bancos centrais projetam a intéhsificagde-ac-aperto nas politicas monetarias
com reflexos em todo o globo tornado os créditos mais restritivos. Aliado a este
fator, temos a quest&o da invas&o da Ucrania pela Russia com interrupcées no
fornecimento de gas e comodities energéticas na regido que atingem o
continente europeu igualmente tendo como consequéncia os riscos de
recessdo. Em mercados emergentes a aversdo ao risco € mais’ acentuada
notadamente no segmento de agdes, provocando fuga de capitais. Nos
mercados internacionais ainda contamos com a crise imobiliaria decorrentes
dos fatores acima expostos. (4) Sistema financeiro brasileiro — A capacidade de
pagamento de tomadores de crédito piorou e chegou a niveis pre pandemia,
em razdo do comprometimento da renda com o endividamento da populagéo,
principalmente nos quesitos cartdo de crédito e crédito nao consignado o que
representa uma deterioragdo da capacidade de pagamento das pessoas
fisicas. Outro cenario dentro deste contexto é que a taxa de juros cobradas
pelas instituicdes financeiras tem se mantido alta em razdo do risco de
inadimpléncia apresentado. Com relag&o ao crédito imobiliario, reproduzimos
abaixo a analise; “Em relagdo ao crédito imobilidrio, apesar da estabilidade
geral, a carteira com funding do FGTS manteve seu percentual de ativos
problematicos em nivel mais elevado. Considerando-se o volume menor de
repactuacdes, o cenério. econdémico incerto e a dificuldade na gestdo
orcamentaria das familias (o que deve leva-las a demandar mais credito, em
linhas de curto prazo e mais caras), espera-se que O pProcesso de
materializacdo do risco de crédito da carteira de pessoas-fisicas prossiga nos
proximos meses, ainda dentro de padrdes histéricos.” (Banco Central do Brasil.
Relatdrio de Estabilidade Financeira.\VV21, N2. novembro de 2022. ISSN 2176-
8102. DF.Pg28). Mesmo com o risco apresentado ha uma tendéncia
consolidada de crescimento de crédito imobilidrio mais ainda longe do pico
histérico. A nova politica de crédito imobiliario pelo governo eleito ainda néo &
clara, tornando o cenario de incertezas mais acentuados. De forma pragmatica,
reedicao do programa Minha Casa Minha Vida coloca em risco as COHAB's no
Brasil. Neste ponto sustentamos a inovagéo no modelo de negocios onde a
companhia passa a ser intermediaria na obtencdo de crédito para novas
"moradias de interesse social. Ainda sobre a analise de creditos no setor
imobiliario, reproduzimos abaixo: Em junho de 2022, o estoque da carteira de
crédito imobiliario residencial apresentava LTV médio de 54%, considerando a
atualizacéo do valor das garantias pelo IVG-R e do saldo devedor por juros e
~ amortizacdes. Critérios de concessdo com baixos LTVs e utilizagéo do Sistema
de Amortizacdo Constante (SAC) sdo caracteristicas saudaveis praticadas na
concessdo de crédito imobilidrio e que contribuem para a capacidade de o
sistema absorver choques de precos em cenarios extremos. (Banco Central do
Brasil. Relatério de Estabilidade Financeira.V21. N2. novembro de 2022. ISSN
2176-8102. DF.Pg39). O programa oficial do governo eleito incentiva o acesso
a moradia prometendo financiamentos adequados a cada tipo de publico como
fator estratégico para o desenvolvimento e soberania do pais‘, sendo que
dependendo do modelo a ser criado pode ser um fato chave para a retomada
das atividades da companhia. O cenario acima, aliado a projecdes de inflagéo
para 2023 de 4,7% ® somados a politica de incentivo a construgéo de moradias
de interesse social, ha uma forte tendéncia de crescimento do setor. Com a
estimativa de uma economia fortalecida e consistente, € possivel alcangar
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inimeros beneficios, r*omo mevhcra na cohfianga e renda do consumidor, balxa
inadimpléncia e aumento da empregab|l|odue--'l"odos esses fatores asseguram
de certa forma, requisitos propicios para a aquisi¢do de um imovel, seja ele
comercial ou residencial. O setor é dependente do cendrio politico do pais
sendo que, na perspectiva de melhora da economia cria boas expectativas
para 2023 e 2024. Com a retomada do crescimento econdmico e 0s ajustes
que devem ser feitos no cendrio politico, a tendéncia € que o mercado
imobiliario apresente uma melhora em 2023/2024. Por fim, o novo governo que
se inicia em 2023 traz a luz alguns pontos de destaque como; estimulo ao
consumo de massa, gastos com o social, investimentos publicos, economia
ecologicamente sustentavel, aperfeicoamento da tributagéo sobre- comercio
internacional, combate a inflagdo, renegociacéo de dividas através de bancos
publicos e incentivo a bancos privados para negociagbes com 0S
inadimplentes, reindustrializagdo do pais modernizando o parque produtivo,
investimentos em habitacdo, apoio a micro e pequenas empresas e a
valorizagdo do salario-minimo. No caso de sucesso do plano de governo,
"teremos boas perspectivas a frente. Politica do governo estadual e federal para

o setor: Politica do Governo Federal: Conforme exposto em nossa carta de
2021/2022 o Governo Federal estimulou a participagdo dos entes federativos,
por meio de contrapartidas, visando atingir o objetivo estratégico da
regularizacao fundiaria urbana, fundamental para- compiementar 0 acesso a
moradia, contudo mesmo com estes estimulos, os municipios acionistas nao
contrataram a companhia para servigos de regularizagdo fundiaria ate onde
sabemos. Politica do Governo Estadual: Por meio do Programa Casa
Paulista e da Secretaria de Habitacdo do Estado de Sao Paulo, o Governo do
Estado de Sao Paulo tem fornecido subsidio a construgdo de habitagdes
populares, em programas articulados com as Prefeituras Municipais,
observadas as normas de financiamento emanadas do Conselho Curador do
Fundo de Garantia por Tempo de Servigos (FGTS) e do Programa Casa Verde
e Amarela. Por meio desta acdo o Governo do Estado de Sé&o Paulo
complementa os recursos de investimento e subsidios necessarios para a
construgdo de moradias em todo os municipios paulistas. Na configuracao
atual o programa do governo do estado, empreendimentos ditos de interesse
social, devem ser vendidos a preco social, aos quais por estarem inserido em
edificacdes verticais, irdo gerar discrepancias socioecondomicas entre 0s
conddminos, contudo no decorrer do Ultimo ano o enfoque do Governo de S&o
Paulo foi a produgédo de unidades pela CDHU em parceria diretas com
municipios. Nota-se que a proposta ¢ do novo governo de Sao Paulo € no
minimo estimulante no sentido de privilegiar o setor de habitacdo como segue
abaixo: Oferta de Habitagdo: Vamos aumentar substancialmente a oferta de
habitacdes com fomento do Estado e parceria com a iniciativa privada, com
projetos de habitagéo que integrem espagos voltados a usos n&o habitacionais,
como comércio e servicos, preferencialmente em areas ja urbanizadas. °
Regularizagdo: Vamos promover a regularizagdo da oferta existente, com
titulagdo, urbanizacdo das favelas, regularizagéo fundiaria, inclusive com retrofit
de imoveis abandonados. Em relagdo a construgéo irregulares em Areas de
Protecio e Areas de Risco, utilizar sistema de inteligéncia artificial via satélite
para monitoramento, auxiliando a fiscalizag&o dos municipios. + Adensamento
urbano: Com pol|t|c:as plblicas que intensifiquem o adensamento e a oferta de
moradias em areas com infraestrutura urbana ja instalada. « Regulacao:
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Instituir. porcoes te’ntonals com flnalldade de habitagdo nas regloes ja
urbanizadas e desenvolver outfas em eixos-de-mobilidade, abrindo novo campo
para viabilizar a construgéo de habitagdes, seja de interesse social, seja de
classe média. + Casa Verde e Amarela: Vamos fortalecer o programa Casa
Verde e Amarela, complementando-o com subsidios estaduais e municipais. *
Solugdes em Habitagdo: Promover projetos de.habitagdo social de forma
inovadora, de forma a resolver o -problema da moradia pela utilizagdo e nao
necessariamente pela questdo patrimonial. + Programas Estaduais de
Habitagdo: Aprimorar e intensificar os programas estaduais de habitagcdo em
. andamento, referentes a producéo, adequacgao, requalificagéo e regularizacao
fundiaria de unidades. * Licenciamento: Aprimorar o funcionamento Graprohab
(Grupo de Analise e Aprovacdo de Projetos Habitacionais do Estado de S3o
Paulo) para-otimizar o tempo de anélise e aprovacdes de empreendimentos.

(FREITAS, Tarcisio. Programa de Governo. Pags 23 e 24. Disponivel em:
https: /:dl\wllgamnd\.onhs tse jus.br/candidaturas/oficial/2022/BR/SP/546/candidatos/909026/5_16600825

s6447.pdf . acesso em 12/11/2022 as 09:00hs.) Politica dos governos
municipais acionistas para o setor; As Secretarias Municipais de Habitacoes
dos municipios acionistas sdo responsaveis por cumprirem 0s seus programas
habitacionais, tendo competéncias e atribuicdes definidas por lei os programas
e acdes da Politica Habitacional do Municipio. Compete as Secretarias
Municipais de Habitagdo em conjunto com @ Companhia de Habitag&o Popular
Bandeirante — COHAB-BANDEIRANTE, 6rgdo da Administracdo Indireta dos
Municipios acionistas, gerir e executar as Politicas Municipais de Habitagdo
Social; promover a regularizagdo Urbanistica e Fundiaria, Loteamentos e
Parcelamentos Irregulares; estabelecer convénios e parcerias, com entidades
publicas ou privadas, nacionais e internacionais, necessarios a execugao de
projetos, no Ambito desses érgdos. Analise SWOT: Forga(S): HIS (Habitacao
de Interesse Social) é um produto diferenciado, destinado & demanda

especifica, com critérios claros e transparentes, precgo 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 imoveis permitem
uma gestdo eficaz e sdo um diferencial competitivo; b) Servigos centralizados
‘de atendimento facilitam o acesso do mutuario, através dos canais de
atendimento; ¢) Equipes comprometidas com o futuro da COHAB-BD; d) Portal
de servicos e atendimento eletrénico; e) Relacionamentos estratégicos e
produtivos com setores da administragao publica; f) Continua comunicagao
com nossos mutuarios ativos e inativos, objetivando uma melhoria nos
resultados. de nossa comunicagado; g) Uso intensivo do-site da companhia para
" agdes junto a mutudrios e prospects nos municipios; h) Uso de tecnologia de
atendimento Chat Boot para otimizar o trabalho de atendimento ao cliente e
prospects; i) Estrutura pequena permite velocidade nas tomadas de decisao e
acbes pontuais; J) Conselho Fiscal atuante permite revisdo constante nas
politicas e procedimentos internos e ajustes no balangco como forma de
melhoria contabil. K) Uso intensivo do site da companhia para promover pré-
cadastros habitacionais, pesquisas e demais servigos aos municipios em geral.
Fraquezas (W): a) Auséncia de caixa para investimentos em unidades
habitacionais de interesse social e causando escassez or¢amentaria para
outros investimentos que propiciem melhoria de processos internos e
mercadoldgicos, comprometendo o planejamento estratégico como um todo; b)

/
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receitas e reducdo do déficit fmanf,elro ;}Ba xo investimento em qualificagdo
profissional, tanto por forca de lei como por deficiéncias, resisténcias internas e
auséncia de caixa para maiores investimentoss em pessoal; d)
Inadimpléncia por parte dos acionistas gerando incertezas quanto ao
fluxo de ‘caixa diante das demandas judiciais e pagamentos através de
precatérios, bem como a falta de interesse em utilizar os servigos
disponibilizados pela COHAB, apesar de serem imprescindiveis para os
municipios realizarem suas politicas habitacionais, eles s&o direcionados a
empresas particulares; e) Dependéncia financeira das Prefeituras Acionistas, o
que torna os processos mais burocraticos, j& que estdo sujeitos a controles
adicionais; f) Bens Imoveis ‘localizados em diversos municipios do Estado e
sem destinacdo habitacional, gerando custos de manutencéo e preservacao;
Oportunidades (0) - a) Perspectivas dos novos governos federal e estadual
em estimulo a reducdo do déficit habitacional; b) " Existéncia de agbes
simples que podem gerar beneficios para a companhia, por exemplo: promover
campanhas junto as prefeituras para a transmisséo de escrituras de
promitentes compradores que j& quitardo seus contratos; realizar a
reestruturacdo dos processos de negocio da companhia através das PPP;
promover agdes para a recuperacgédo da inadimpléncia; promover meios para a.
recuperacdo 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 orgao da
Administragdo Publica € Empresa de direito publico e prlvado mediante a
celebracdo de contratos, permitlndo geragdo de receita a COHAB-BD; c)
Utilizacdo de mecanismos de Parcerias para as obras de Moradia que
possam alavancar recursos para a habitagdo; desonerando assim o0s
municipios acionistas; d) Execucdo da sentencga que transitou em julgado da
AMAR, a qual por determinacdo judicial alterou o reajuste dos contratos, e que
ap6s uma andlise e evolugdo deles, havera crédito a serem recuperados junto
aos mutuérios num valor estimado de R$ 19.000.000,00 (dezenove milhdes de
reais). e) Com a retomada da posse do imovel de Pindamonhangaba, abriu-
se a possibilidade de realizagdo de empreendimento imobiliario, o qual devera
gerar um valor consideravel para a Cia; f) Com as respectivas Secretarias
de Habitacdo dos municipios envolvidas no seu dia a dia com as demandas da
cidade, ndo dao foco em informagdes essenciais para a tomada de decisoes,
notadamente em seus cadastros habitacionais, com isso temos a oportunidade
de agregar servicos junto as prefeituras no sentido de manter seus cadastros
habitacionais. g)  Para as prefeituras que possuem gerenciamento de seus
mutudrios, temos a oportunidade de prestar servicos de gestéo financeira de
seus contratos, contanto com nossa expertise nesta area. h) Com um
novo paradigma em novos métodos e conceitos de construcdo para baixa
renda, vislumbramos possibilidades efetivas de realizar empreendimento para
populagdo com renda de até 2 SM. Ameacgas(T): a) Mudancgas das diretrizes
governamentais federal, estadual e municipal para a politica de habitag&o; b)
Dificuldades na execugéo orgamentaria, 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; e) Inadimpléncia  dos acionistas como fator de risco



orcamentario, podendc” leva: ‘a ?inadi‘mﬂlém_ﬁ:ia da companhia e como
consequéncia inclusao dos ationistas no- GADIN; f) Auséncia de vontade
politica nos municipios em propiciar novas moradias, mesmo contando com
grande déficit habitacional; g)  Programa Nossa Casa de SP em razdo do
poder de barganha politica entre governo de Séo Paulo e Prefeituras; h)
Incertezas no cenario politico federal gerando especulacbes no cenario
econdmico como um todo. i) Auséncia de politica de estado para o setor de
habitacdo com reflexos diretos nos municipios.

Resultado econdmico 2020 x 2021

Demostracdo do Resultado
Receitas Operacionais

31/12/2021
9.127.373

31/12/2020

5.331,446

Variacdes Monetdrias Ativas - 20.138
Aplicacdes em Titulos e Depositos - 46.288
Financeiras 57.818 3.684.519
Comercializagdo - 574.698
Receitas na Gestdo de Creditos 3.374.018 459.040
Outras Receitas : 5.695.537 546.763

Despesas Operacionais 6.948.654 7.355.328
Variacdes Monetarias Passivas 0 3.127
Financeiras 6.392.557 7.158.039
Despesas na Gestdo de Creditos 52.882 103.210
Tributdrias 503.215 90.952

Comercializacdo
Gerais e Administrativas

0
6.045.280

2.877.923

Pessoal 1,397.519 1.277.526
Encargos Sociais 356.932 775.993
Servicos de Terceiros 753.764 794.202|
Encargos Diversos 67.936 8.108
Materiais 11.270 17.750
Despesas diversas 85.943 4.304
Despesas ndo operacionais . 3371.916

Lucro Antes do IRPJ E CSLL - 3.866.561 - 4.901.805

(-) Contrbuicdo Social
-} Imposto de Renda
Lucro Liquido

3.866.561 - 4.901.805
A reducdo das despesas operacionais e incremento de receitas refletem o
esforco da gestdo da companhia na redugéo de custos e aumento de receitas,
Contudo o resultado apresentado ainda ndo possibilita uma melhoria de caixa
.como forma de novos investimentos. Recursos para custeio das Politicas
Plblicas: Por ser uma empresa de.economia mista, e estar hoje dependente,
0s recursos para o custeio das politicas publicas desenvolvidas pela COHAB
BANDEIRANTE estdo atrelados aos orgamentos dos municipios acionistas
aprovados pelo Legislativo de cada municipio. Todavia uma parcela do
orcamento aprovado € decorrente da arrecadagao dos contratos de
financiamento habitacional da Companhia, bem como remuneragédo por
servicos prestados de gestdo de carteira de créditos e outros. Estruturas de



controles internos @_I,gférencié'miengo de risces. As estruturas de controles
internos e gerenciamento de riScos ‘estao-vescritas na Secdo de Governanga
Corporativa. Fatores de riscos. Os fatores de risco estéo descritos na Se¢ao de
Governanca Corporativa. Remuneracdo: Os. Diretores e funcionarios da
COHAB BANDEIRANTE percebem remuneragdo fixa. GOVERNANCA
CORPORATIVA: ‘

Por principio fundamental, a governanga assegura que O interesse dos
administradores esteja em acordo com os interesses e objetivos dos acionistas.
Dentro deste contexto. Atividades desenvolvidas: As principais atividades
pela Companhia; vinculadas a cada objeto estratégico, sao: a) Promogao de
programas habitacionais, principalmente habitagcdo popular, nos municipios
acionistas e em todo o territério Nacional; b) Em coordenagdo com o0s
diferentes o6rgaos publicos e privados, assegurar a atuagéo de parcerias,
concessdes e de PPP, desenvolvendo projetos de moradia integrados
urbanisticamente, visando tornar acessivel as classes de menor renda a
aquisicdo da casa propria. ¢) Buscar equilibrio financeiro através do
reposicionamento da COHAB BANDEIRANTE como empresa competente e
moderna. saneando-a sustentavelmente, através da criagéo de novas fontes de
receitas e/ou reducéo de despesas. d) Promover a regularizagéo fundiaria nos
empreendimentos de competéncia da COHAB- BANDEIRANTE - A
regularizagdo fundiaria de interesse social € um conjunto de medidas tomadas
pelo Poder Publico, no &mbito jurfdico, 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 regularizacao da base fundiaria
(terreno onde se encontram implantadas as edificagdes); a questao fisica,
visando garantir um minimo de infraestrutura as areas objeto da regularizagao;
e a questdo ambiental, garantindo moradia digna e condigdes de vida
adequadas (inclusdo social), com o minimo de impacto ao meio ambiente.
Nesse contexto, cabe a COHAB BANDEIRANTE promover a regularizacdo
técnica e registro dos empreendimentos de sua.propriedade e de terceiros,
através da elaboracdo de diagnosticos de situagdo, plantas e demais
elementos técnicos necessarios & emisséo, CRF, pelos 6rgéos competentes de
cada municipio, a ser encaminhado ao Registro de Imdveis competente para o
registro do imovel pretendido. e) Intensificagéo na recuperagao de créditos
relativos a inadimpléncia - A redugdo da inadimpléncia das carteiras
imobiliarias se dara através da implantagédo de agdes especificas e focadas na
recuperagdo e saneamento do crédito imobiliario ofertado pela COHAB-BD. f)
Alienacéo de ativos recuperados da Cia - realizar certame para a venda dos
ativos imobiliarios que foram resgatados no ano de 2021, com valor estimado
em R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais), se efetivados. g) Agdes junto aos
mutuarios que j& quitaram seus contratos, a solicitarem as minutas de escritura
o efetivo término de sua relaggdo com a COHAB-BD. h) Agdes junto aos
mutudrios ativos para quitarem seus saldos devedores com recursos proprios
ou uso do FGTS. ) Por principio de transparéncia, ha prestagao de contas
periédicas ao Conselho de , Administragéo, Acionistas e TCE/SP.. j)
Disponibilizacdo de ferramenta web aos acionistas para a realizacdo de pré
cadastro habitacional. k) Chat Bot em operagdo cria a possibilidade maior
velocidade e controle no atendimento ao mutuario. ESTRUTURA DE
CONTROLES INTERNOS E GERENCIAMENTO DE RISCO. Como estrutura



de controle internQ;. Ej' COHAB BANDEJRANTE conta com seus o0rgaos
estatutarios de supervisdo interiia: Conseiho de Administrac&o: Orgao
consultivo de deliberacdo superior dos negocios da COHAB-BD, sendo
composto por no minimo 3 (trés) e no méximo 5 (cinco) membros, os membros
do Conselho de Administragdo 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 numero 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 administragéo publica, a remuneragdo do Conselho
Fiscal é estipulada pela Assembleia Geral. Diretoria Executiva. Os Diretores
possuem mandato de 3 (trés) anos e o colegiado € composto por 2 membros,
sendo que um deles preside o colegiado como Diretor Presidente, @ um como
Diretor Superintendente, sdo regidos pela CLT, e suas remuneracoes sao
definidas pelo .Conselno de Administragdo. 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 servigos contratados. Clientes - Os principais clientes da Companhia sao
os mutuarios e permissionarios das unidades habitacionais, estando a COHAB
' BANDEIRANTE sujeita ao risco elevado de inadimpléncia devido ao perfil
econdmico do seu publico-alvo. Setores da etonomia nos quais a empresa
atua: A Companhia atua no setor de habitagdo, em especial o de interesse
social, portanto, as mudangas das diretrizes governamentais para a. politica de
habitacdo; a dificuldade na execug&o orgamentaria no dmbito dos Municipios
acionistas, dificultando a oferta do produto; as ocupagdes irregulares nao
‘permitem o cumprimento das metas; e defasagem de obrigagdes legais em
relacdo aos empreendimentos com 15 ou mais anos podem interferir na
eficiencia da COHAB-BD. Regulacdo dos setores em que a empresa atua: A
Companhia foi criada por meio de Leis autorizativas dentro dos 14 municipios .
acionistas, e sua atuacdo na operacionalizagdo das politicas habitacionais dos
Municipios acionistas, encontra-se consubstanciadas em legislagdo, mas nao
se limitando a elas. Eventuais alteragdes nos respectivos normativos poderédo
afetar as condicdes de consecugéo do seu objetivo social. Decisdes Judiciais:
A Companhia é parte em processos judiciais envolvendo questdes civeis e
tributarias decorrente do curso normal de suas operagdes, portanto, esta
sujeita as decisdes judiciais dos tribunais brasileiros que venham a executar as
obrigacdes da COHAB-BD. Caixa Econdémica Federal: Constantes mudancas
em critérios de novacao, promovem incertezas no encontro de contas do FEVS
e FGTS, impossibilitando a criagdo de modelos preditivos em longo prazo para
a COHAB 'BANDEIRANTE. OBJETIVOS ESTRATEGICOS. Objetivo
estratégico 1: Promogdo de programas habitacionais, principalmente
habitacdo de interesse social, nos municipios paulista, em especial nos
municipios acionistas. Em coordenagéo com os diferentes érgaos publicos ou
privados, assegurar a atuagdo de parcerias, concessdes e de PPPs,
desenvolvendo projetos de moradia integrados urbanisticamente, visando
tornar acessivel as classes de menor renda a aquisigdo ou construgéo de casa
propria. Objetivo estratégico 2: Buscar equilibrio financeiro. Dentro do
escopo de mudanga da imagem, reposicionar a COHAB BD como empresa /

competente e moderna, saneando-a sustentavelmente, -através de criagdo de
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incluir os servicos que ja estio -sendo vdTS‘psmbllazados as Prefeitura .de o

gerenciamento e depuragdo/andlise do Cadastro Habitacional, Objetivo

estratégico. 3. Promover a regularizagdo fundiaria nos empreendimentos
consolidados nos municipios. A regularizacao fundiaria de interesse social €
um conjunto de medidas tomadas pelo Poder Publico, no @mbito 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 imoével aos ocupantes. Envolve questGes diversas, que incluem desde a

regularizagdo da base fundidria (terreno onde se encontra implantadas as -

edificacbes); Objetivo _estratégico 4. Recuperar crédito relativos a
mad|mplen0|a Com o transito em julgado da agéo da AMAR, a COHAB BD, ja
iniciou o cumprimento & sentenga, o que gerard uma expectativa de
recebimento em torno de R$ 19.000.000,00 (dezenove milhdes de reais), longo
prazo. Objetivo estratégico 5. Alienacdo dos ativos recuperados. Sera
realizado Processo Licitatério para a venda dos ativos da Cia., terrenos e sedes
-administrativas as quais hoje sdo utilizadas pelas prefeituras atraves de
contratos de comodatos. Objetivo estratégico 6: Estimulo para regularizagéo
de imdveis junto aos mutuarios quitados. Esta acdo tem efeito de médio e
longo prazo e apenas com as taxas cobradas para emisséo da minuta, tendo
como base o més de novembro de 2022, obtivemos uma receita total com
recebimento de tarifas de minutas de escritura, na ordem de R$ 98.811,58 com
364 recebimentos. Estabelecemos como meta para 2023 o numero de 293
mutudrios para a emissdo de minutas, com uma receita adicional ao orcamento
prevista na ordem anual de R$ 72.000,00, contudo as perspectivas atuais
apontam crescimento nesta meta na ordem de 40% aproximadamente.
Objetivo  estratégico 7: Reconstrugdo da imagem através do
reposicionamento da COHAB Bandeirante no mercado. Através da retomada
de atividades fins da Cia, sera realizada uma campanha de mercado com o
novo posicionamento da Cia. Mais moradias e vida feliz. A logomarca sera
modernizada e novos teaser serdo criados para apresentar ao mercado uma
“nova COHAB Bandeirante”. Espera-se que o reposicionamento construa mais
oportunidades no mercado e alavanque mais negocios ao longo de 2023.
Objetivo estratégico 8: Estimulo a quitagdo. de contratos para mutuarios
ativos. Em 2020 iniciamos o envio de comunicagdo para estimular os mutuarios
que tem contratos ativos, quitem seus contratos. As acgbes terdo efeito de
continuidade no ano de 2023. Estas agoes promovem o aumento no fluxo de
caixa, bem como tende a trazer para mais proximo a liquidacéo dos contratos e

assim caminharmos para uma possivel liquidagdo da Cia. Objetivo

estratégico 9: Fornecimento de ferramenta de pré cadastro habitacional. Em
2021 iniciamos o oferecimento de servigo de pré-cadastro habitacional via web
aos nossos acionistas adimplentes. O mesmo servico serd oferecido aos
municipios ndo acionistas de forma remunerada. Com base no pré cadastro, o
municipio tem a possibilidade de avaliar as suas politicas publicas para o setor
de habitacdo e planejamento de empreendimentos hahitacionais. A prestacao
deste servico tem como orientagdo estratégica, a maior proximidade de
municipios @ COHAB BANDEIRANTE, abrindo possibilidades de- novos
negdcios para-a Companhia. Objetivo estratégico 10 — Novas alternativas de
“construcdo. Em 2022 buscamos alternativas de métodos construtivos, incluindo
materiais alternativos para a criagdo de modelos de empreendimentos que

-
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atendam familias com: rends e até dois sdlarios-minimos. Desta forma a
criacdo- de um plano. de Habitatdo para-"baixa renda- que concilie as
necessidades dos municipes e interesse das politicas habitacionais de cada
municipio. Conclusdo: Conclui-se que a COHAB Bandeirante se apresenta
como um Companhia aliada aos interesses dos acionistas e consequentemente
ao interesse publico. Nesta analise apresentada, € de fundamental importancia
que os acionistas tenham interesse em promover a habitacdo em seus
respectivos governos. Sabe-se que o déficit habitacional € grande em todos os
municipios brasileiros, segundo o Ministério de Desenvolvimento ‘Regional, o
déficit habitacional no Brasil é de 5,8 milhdes de moradias’, ja a Secretaria de
Habitacdo de S&o Paulo aponta somente no estado de S&o Paulo um deficit de
1,2 milhdes de moradias, tais cenarios sdo extremamente atrativos e geram,
oportunidades efetivas nos municipios acionistas, desde que haja vontade
politica para tal. O maior desafio da Companhia, € promover a unido dos
acionistas em prol do saneamento da COHAB Bandeirante e estimular a sua
recuperacdo enquanto historicamente reconhecida por seus mutuarios como
exceléncia em padrao de construgdo de moradias populares. Nao & aceitavel
que alguns acionistas ndo aportem os custeios necessarios para a manutengao
da companhia, e esta situacdo apresenta um grande risco de tornar a COHAB
Bandeirante inadimplente junto as obrigagdes que possui, principalmente com
4 Caixa Econdémica Federal. Caso isso ocorra, 0s -municipios serdo
automaticamente inscritos no CADIN. Em assembleia realizada em abril de
2022, foi emitido um relatério confidencial de planejamento de longo prazo, ate
2030, com todas as varidveis atuais e suas possibilidades, contudo até a
conclus&o do presente relatorio ndo recebemos o feedback dos acionistas que
receberam o relatério com as devidas sugestdes de acbes efetivas para a
recuperacdo/encerramento da companhia.. Os esforgos atuais estao
concentrados na venda de nossos servigos a diversas prefeituras, tanto
acionistas como n&o aciohistas, além de buscar alternativas em metodos
construtivos para atender a maior demanda dos municipios- que representa
familias com renda de até 2SM, camada da populagdo que enfrenta graves
problemas em decorréncia da falta de moradia propria, gerando um custo
social alto ao municipio. Mesmo diante de um cenério de pés pandémico,
esperamos colher os frutos deste trabalho no decorrer dos proximos anos.
'Colocado em votagdo, a CARTA ANUAL DE POLITICAS PUBLICAS exercicio
2023 e 2024, foi aprovada pela unanimidade dos: presentes. Em seguida
passou-se para o item B) Empreendimento Pindamonhangaba, referente ao
imével localizado na Av. Nossa Senhora do Bonsucesso, matricula n® 9.186 do
" CRI de Pindamonhangaba, com &rea de 849.842.757 m?, tendo. sido exposto
-pelo Diretor-Presidente, que a Prefeitura Municipal de Pindamonhangaba
notificou a Companhia sobre o langamento tributario, referente Processo
Administrativo n® 17.375/2022, para cobranga de Imposto Predial e Territorial
Urbano dos exercicios de 2017 a 2022, no montante de R$ 4.759.775,89
(quatro milhdes setecentos e cinquenta e nove mil, setecentos e setenta e
cinco reais e oitenta e nove centavos). Informou o Diretor que a Companhia
ingressou em 12 de maio de 2022 com recurso ao Processo Administrativo
sob n.° 26.698/2022, com base em Convénio firmado com aguela
municipalidade em 24 de junho de 1979, em especial a Clausula X| a qual
especifica que : “ Todas as despesas decorrentes de certidoes, emolumentos,
taxas, aprovagdo de plantas do loteamento e das construgoes, solicitagcéo de



e e

-
G L4 o o
@
“

<
L O

w0,

LN & o)

oL Cow ;'5"-?‘!-"-'.:9-1 “
habite-se, com referéncia a areaideterrena e dg respectivo nicleo habitacional,
bem como as decorrentes das obfdacoes-assimidas na clausula V letra “b” e
todos os impostos e taxas incidentes sobre terrenos e/ou construgcoes quando
ainda de propriedade da COHAB BANDEIRANTE, serdo da exclusiva
responsabilidade e 6nus da Prefeitura” , bem como, comprovagao do
recolhimento de ITR - Imposto Territorial Rural em todos os exercicios citados,
no entanto, sem apreciacdo do mérito, culminando na citada notificacéo, a
qual sera devidamente contestada, através de recurso administrativo, no prazo
estabelecido pelo Coédigo Tributario Municipal. Foi ainda ratificada a
autorizacdo para alienagdo do imovel, através de Procedimento de licitagéo
e/ou Credenciamento ou’ Chamamento Publico para recebimento e selecdo de
propostas, para a realizagéo de parceria comercial para implantagdo de
loteamento. Colocado em votagdo, por unanimidade, foi aprovado pelos
oresentes as medidas adotadas pela Companhia. C) Outros Assuntos. O
Diretor-Presidente solicitou aos presentes, adequagdo dos honorarios do
Diretor-Superintendente Getulio Troiano Filho, o qual encontra-se com valor
inferior ac salario recebido pelo advogado da Companhia, razdo pela qual,
solicita autorizacdo para que & partir de janeiro de 2023 o Dirétor-
~ Superintendente tenha um reajuste de R$ 1.000,00 (Um mil reais), passando a
perceber mensalmente R$ 11.521,25. Colocado em votacgéo foi aprovado pelos
presentes. Nada mais a ser dito, lavrou-se a presente ata, que lida e aprovada,
vai assinada pelos presentes: FABIO VINICIUS POLIDORO, RITA DE CASSIA
SISTE BERGAMASCO e JOSE FERNANDO LOBATO. Declaramos que a
presente ata & copia fiel do livro de atas da Companhia. Campinas, 15 de
dezembro de 2022. -
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