RELATORIO DA
ADMINISTRACAO E
DEMONSTRACOES
FINANCEIRAS

COHAB BAURU



EXERCICIO SOCIAL DE 2020

CONSELHO DE ADMINISTRACAO

Zarcillo Rodrigues Barbosa
Presidente do Conselho de Administracao

Membros do Conselho de Administracao
Antonio Adelino Pina Furtado
Eusebio Giraldes de Carvalho Junior
Newton Rodrigues Felao Junior
Silvio Orti

CONSELHO FISCAL

Ricardo Alonso Senfuegos
Presidente do Conselho Fiscal

Membros do Conselho Fiscal
Joao Carlos Tascin
Vitor Gomes Reginato

DIRETORIA

Arildo de Lima Junior
Diretor Presidente

Marcos Roberto da Costa Garcia
Diretor Administrativo e Financeiro

Regiline Ass.Emp., Contabil e Consultoria -
Bruno Perini
Contabilidade
CRC 1SP-293051/0-5



EXERCICIO SOCIAL DE 2020

APRESENTACAO

Esta publicacdo apresenta o desempenho da Companhia de
Habitacdo Popular de Bauru referente ao exercicio social encerrado em 31
de dezembro de 2020. Os resultados financeiros sao informados de forma
consolidada, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, e
auditados pela Russell Bedford Brasil Auditores Independentes.

O relatdrio dedica-se, ainda, a exposicao das nossas praticas de
controles internos, e tem o principal objetivo de apresentar aos acionistas,
membros dos Conselhos de Administracao e Fiscal, aos 6érgdos de Controle
Externo, fornecedores e clientes e a populacdo em geral, as informacoes
econdmico-financeiras e o fruto das atividades operacionais desenvolvidas
pela atual gestao no decorrer do Exercicio de 2020.
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MENSAGEM DA ADMINISTRA(;I\O

Recebemos a missao de assumir em 17/12/2019, no encerramento
do exercicio, a diretoria da Companhia de Habitacdo Popular de Bauru, e
durante o exercicio de 2020. A situacdo que nos colocou aqui, infelizmente,
adveio de situagdes que culminaram no afastamento da diretoria anterior
em funcdo de possiveis ilegalidades cometidas, cujos fatos estdo sendo
investigados pelo Ministério Publico.

A nossa missao, desde o primeiro dia que assumimos a direcao
desta companhia é o de administrar, negociar e conseguir os melhores
resultados tanto na ética da despesa como no da receita. Certamente, nao
nos faltaram vontade, dedicacdo e esforcos para que alcangassemos o0s
melhores resultados para esta Companhia.

Indicados pelo Sr. Prefeito Clodoaldo Armando Gazzetta e aprovados
por unanimidade pelo Conselho da Administragao, vimos, sobretudo, com a
funcao de reestruturar a Companhia em relacao ao fato de que esta nao
mais exerce o seu objeto principal, como também a necessidade de
reducdo urgente de custos frente ao vultoso passivo.

Iniciamos estudos na reorganizacao das diversas divisdes que
compOe a estrutura organizacional da companhia, assim como ja
efetivamos a reducdo do quadro de funcionarios sem que isso tenha
minimizado a eficiéncia das acoes e do objeto da mesma.

De qualquer maneira, continuamos a época, aprimorando os
processos e servicos, o relacionamento com os mutuarios e, sobretudo,
ajustando a melhor maneira possivel o passivo, o qual demandara
parcelamentos a serem assumidos junto a Caixa Econ6mica Federal.

Enfrentamos as oscilagbes administrativas e financeiras decorrentes
da pandemia de Sars-CoV-2 com transparéncia e responsabilidade,
preservando e seguindo as orientacdes do comité gestor municipal e
estadual.

Assim, centramos nossos esforcos na realizacdo de todos os ativos
passiveis de comercializagao, aplicando de forma organizada e racional, os
recursos da Companhia na quitacdo dos empréstimos contraidos
anteriormente com o BNH - Banco Nacional da Habitacao e posteriormente
com a CAIXA, oriundos de recursos tomados por aquelas instituicdes junto
ao Conselho Curador do FGTS, bem como dos demais compromissos em
cumprimento dos gastos operacionais.

A posicdo atual retratada nas Demonstracdes Contabeis ora
apresentada configura o quadro legal, economico e financeiro que foi sendo
formado ao longo dos anos, quando da implantagao dos empreendimentos
imobiliarios destinados ao cumprimento dos objetivos sociais, atendendo a
demanda de unidades habitacionais de baixa renda, mercé de atitudes que
foram tomadas, nelas inseridas a falta de agcao, bem como das mudancas
estruturais de direcionamento imprimidos pelo Governo Federal no
atendimento das necessidades das faixas menos favorecidas da populagao
no ambito do Plano Nacional da Habitacao.

De forma concreta, no exercicio em aprego, corrigimos aquilo que
nao estava adequado e demos continuidade aos demais procedimentos que
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estavam acobertados pela legalidade e eficiéncia. Dentre aquilo que ha
tempos se buscava, cabe destacar:

A) Reducao dos encargos referentes as multas por
inadimpléncia em virtude das parcelas vencidas do Seguro
habitacional no periodo de 1998 a 2010, dada a publicacao da lei
13.932 de 11 de dezembro de 2019.

B) Inicio das tratativas para nova negociacao da divida dos
recursos tomados pelo FGTS, através de recursos habilitados do
FCVS, inclusive a divida com o Seguro Habitacional.

C) Melhores praticas no controle interno da empresa, seja
no campo administrativo, financeiro e/ou juridico, trazendo maior
seguranca a companhia e aos seus acionistas.

Enfim, pautamos nossa gestao na manutencado do firme propdsito de
agir sempre de forma responsavel, produtiva e criteriosa, em obediéncia
aos preceitos constitucionais de uma administracdo publica norteada na
transparéncia, na eficacia, eficiéncia, economicidade e principalmente na
efetividade de agdes visando resultados positivos!

Assim apresentamos nas paginas a seguir o fruto do nosso trabalho.

Arildo Lima Junior - Diretor Presidente

Marcos Roberto da Costa Garcia - Diretor
Administrativo/Financeiro
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PRINCIPAIS DESTAQUES EM 2020

Existem diversos fatores operacionais em analise, portanto qualquer
mudanga no ambiente econémico de uma Companhia somente produzira
efeitos ao longo de periodos futuros.

Entretanto a Companhia continua aplicando medidas com o objetivo
de recuperar e regularizar a situacdo dos mutuarios inadimplentes.

Dentre estas medidas podemos destacar:

ADMINISTRATIVAS

Depuracao dos Saldos ativos; Revisao dos saldos inativos;
Sistematizacdo da cobranca - emissdao automatica de cartas de cobranca,
débito automatico em bancos; Renegociacdo de varios empréstimos de
financiamentos junto a Caixa Econdmica Federal face ao término de prazo
contratual; Negociagdes realizadas c¢/mutudrios inadimplentes e
recomercializacdo de unidades habitacionais.

JURIDICA

A divisdao Juridica mantém continuo empenho nas notificacoes
extrajudiciais, notificagOes judiciais, acdes de rescisdao e acordos judiciais
em obediéncia aos preceitos constitucionais a fim de resgatar e resguardar
os ativos da Cia.

JURIDICO 2016 2017 2018 2019 2020
Notifica¢do extrajudiciais emitidas 1.336 1.330 1.686 1.472 1.426
Notificag¢do extrajudiciais cumpridas 1.193 1.174 1.521 1.354 1.181
Acbes Notificagdo judicial distribuidas 15 13 15 15 13
Acdes Rescisdo distribuidas 127 107 112 94 80
Processos com Senten¢a e Trdnsito em Julgado 178 159 237 159 200
Acordos Judiciais 99 55 54 48 34
TOTAL auuaaeeciiiiiinnirsnninniseisiseississsssssssssssssssssnsssssnees 2.948 2.838 3.625 3.142 2.934

IMOVEIS 2016 2017 2018 2019 2020
Retomados 198 191 145 101 37
Recomercializados 212 172 151 128 38
A Recomercializar 109 115 89 55 50

SEGUROS A PAGAR

Trata-se de valores devidos as seguradoras Excelsior S.A e Caixa
Administradora FCVS, relativo a prémios de seguros, e que sao faturados
mensalmente para pagamento pela Companhia, tendo ou ndo o mutuario
efetuado o pagamento da prestacao.

a) A COHAB / BAURU nao estava recolhendo mensalmente desde
dezembro de 1997 até abril de 2003 os valores relativos aos seguros
cobrados nas prestacdes dos imdveis dos mutuarios, tendo promovido
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apenas o pagamento do parcelamento da divida renegociada do periodo de
julho de 1993 a julho de 1996;

b) De maio de 2003 até junho de 2007, foram recolhidos os valores
das faturas das parcelas efetivamente recebidas dos mutudrios de forma
total ou parcial;

c) De julho/2007 a outubro/2010, nao foram recolhidos os valores
das faturas relativos aos seguros cobrados nas prestacdes dos imoveis dos
mutuarios;

d) A partir de novembro/2010, passou a recolher os valores
integrais das faturas relativas aos seguros cobrados nas prestacdes dos
imdveis dos mutuarios.

e) O saldo devedor e os juros devidos estao passando por um
processo de batimento/depuracao, que consiste em suma na realizacao de
trabalhos técnicos de revisdo dos valores das pendéncias referentes a
prémios de seguro e de regularizacdao dos dados cadastrais do Estipulante e
da Seguradora, para conciliacao efetiva dos valores devidos e os valores
cobrados e pagos, portanto conforme tratativas em andamento junto ao
TESOURO NACIONAL E CEF e apés a finalizacdo deste trabalho de
batimento sera firmado acordo do seguro em questao.

SITUAGCAO CONTRATOS COM FCVS

O FCVS, criado em meados da década de 60, tem a finalidade de
garantir a quitacao dos saldos devedores dos financiamentos junto aos
agentes financeiros na hipdtese de existéncia de residuo de saldo devedor
ap6s o término do prazo contratualmente ajustado.

Vale destacar que a previsao de atuacdao do referido fundo foi
extinta por Lei em 1993. Assim sendo, os contratos celebrados apds 1993
nao mais contam com o beneficio do FCVS.

Quando do término do prazo do financiamento dos contratos,
transferéncias com a cobertura do fundo ou liquidacdbes com desconto
previstas pelo Roteiro de Analise do FCVS, os contratos sdao analisados e
habilitados junto a administradora do FCVS - (Caixa Econbmica Federal).
Apds o periodo requerido pela CEF, estes contratos recebem a situacdo de
Homologados ou Negativa de Cobertura.

Homologados - O contrato sera analisado para discussdao ou
aprovacao dos valores apresentados entre CEF x AGENTE. Existindo a
aprovacgao, os contratos entram na fase de contratos validados.

Negativa de Cobertura - O contrato sera analisado em relacdo a
problemas de esfera documental, e que se passiveis de recursos, serao
revertidos na situacao de homologados dentro das regras do FCVS, para
posterior validagao.

ESTRATEGIA E GESTAO

RENEGOCIACAO DA DIVIDA DO SEGURO HABITACIONAL

(SH/SFH)

Publicada em 12 de dezembro de 2019, a lei 13.932/19 sancionada
pelo presidente da republica alterou a lei 10.150/00 impactando a
companhia principalmente pela imposicao do § 18 transcrito:
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“g§18.Das obrigacdes para com contribuicdes ao FCVS, prémios do
extinto SH/SFH e contraprestacdoes pela cobertura oferecida pelo Fundo,
nos termos do art. 1° da Lei n° 12.409, de 25 de maio de 2011, sera
exigido o principal de cada obrigacdo, conforme valor registrado nos
sistemas e controles da CEF, acrescido de encargos moratérios e
penalidades aplicaveis em montante, limitado ao valor do principal das
obrigacgodes.”

Por conseguinte, a COHAB readequou seu passivo em conformidade
com a lei, reajustando os valores anteriormente reconhecidos, pelo valor da
obrigacao presente e seu impacto patrimonial reconhecido no patriménio
liguido.

RENEGOCIA(;Z\O DE EMPRESTIMOS COM DECURSO DE PRAZO

(CEF)

Relativo a diversos Contratos de Empréstimo de Financiamento
vinculados ao SFH, e que foram destinados a construcao, comercializacao e
financiamento de conjuntos habitacionais através da utilizacdo de recursos
do FGTS;

Firmados pela Cohab/Bauru junto a CEF, mediante Instrumento de
Compromisso de Compra e Venda, na qual a CAIXA comparece como
interveniente anuente e credora hipotecdria, e também, cessao fiduciaria
dos direitos decorrentes dos contratos de promessa de compra e venda das
unidades construidas, com prazo de amortizacdo e juros fixados
contratualmente;

MEDIDAS OPERACIONAIS IMPLANTADAS

Objetivando o saneamento e a recuperacao da capacidade
financeira: Combate a inadimpléncia, reducao das despesas do custeio
administrativo, cobranca das diferencas apuradas na depuracao e reversao
das negativas de cobertura FCVS.

INADIMPLENCIA

Dentro do ambito Administrativo houve a intensificacdo das
Depuragdes dos Saldos ativos; intensificagdo da Revisdao dos saldos
inativos; sistematizacdo da cobranca - emissao automatica de cartas de
cobrancga, flexibilizacdo para realizacdo de acordo de dividas ainda nao
notificadas judicialmente, isto €&, reducdo do valor da entrada para
concretizacao de uma negociacao (exigéncia atual - 30%); e renegociacao
e recuperacdo de créditos de valores residuais provenientes de contratos
decursados, depurados, reativados que apresentam diferencas; e no
ambito Juridico, a intensificacdo das acdes de cobranca das
inadimpléncias pelo Juridico Contencioso objetivando a agilizacdo das
recuperacoes de crédito, das notificacdes judiciais, e consequente
reintegracao dos imodveis.
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Em dia

— Adimpléncia

= Inadimpléncia

Quanto ao quadro apresentado acima “Em Dia”, foi considerado para
efeito de adimpléncia, somente os contratos que nao possuem prestacoes
em atraso, onde via de regra, neste segmento, tanto no setor Publico como
Privado, para apuracao do percentual de adimpléncia é considerado em dia
o contrato que possui de 01 a 03 prestacdes em atraso, o que elevaria o
indice apurado de aproximadamente 58% para aproximadamente 89%,
como é possivel notar no préoximo quadro.

Em dia a 3 Prestacodes

= Adimpléncia

- Inadimpléncia

Observa-se esforco da diretoria em manter a adimpléncia da Cia., no
proximo quadro, a fim de proporcionar, através dos recursos recebidos, a
sua continuidade operacional em consonancia a legalidade.
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Grafico Percentual 2020
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REDUCf\O DAS DESPESAS DE CUSTEIO

Estdo sendo avaliados e aperfeicoados o0s mecanismos de
coordenacao e controle dos gastos, identificando possibilidades de reducao
das despesas e implementando medidas de racionalizagao; a promogao do
comprometimento de todos os gestores e funcionarios na reducdo das
despesas; gastos operacionais administrativos, reducdo e contencao de
gastos e despesas com compras, manutencao e servigos gerais no que for
possivel, Empregados do quadro permanente; Recrutados e selecionados
em concurso publico e convocados por ordem de classificacdo para prover
cargo no nivel da carreira administrativa ou profissional.
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A rigor da necessidade no controle dos gastos foi adotada uma
politica de austeridade das despesas administrativas, sendo esta, uma das
inUmeras acdes tomadas pela direcdo para promover o equilibrio financeiro.
No quadro acima nota-se que contamos com o menor numero de
colaboradores em comparacao a ultima década.
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Despesas Administrativas

R$20.000.000,00
R$18.000.000,00
R$16.000.000,00
R$14.000.000,00
R$12.000.000,00 —
R$10.000.000,00
R$8.000.000,00
R$6.000.000,00
R$4.000.000,00
R$2.000.000,00
RS-

2016 2017 2018 2019 2020

O quadro acima demonstra a evolugao das despesas administrativas
do quinguénio.

COBRANCA DAS DIFERENCAS APURADAS NA DEPURA(;Z\O

Conforme instrucdes da CEF ha necessidade da depuracdo de todos
os contratos desde a data da assinatura até hoje, seguindo as regras do
Roteiro de Analise do FCVS, para adequacao da evolucao financeira dos
contratos aos diversos planos econdmicos e/ou as alteragdes monetarias
ocorridas ao longo dos financiamentos; sendo que a Divisao de
depuracao/Auditoria trabalha em conjunto com as demais divisdes, a fim
de atender as necessidades dos mutuarios; quando na ocorréncia de
qualquer evento, como utilizacao do seguro, quitacao do saldo devedor,
amortizacao extraordinaria do saldo devedor, recalculo das prestacoes,
utilizacao de FGTS, transferéncia do imdvel, recomercializacao do imdvel, o
contrato deve ser depurado com o objetivo de conferir a evolugao do saldo
devedor ao longo dos anos. Que houve a intensificagdo da cobranca das
diferencas e residuos apurados pela depuracao do contrato, agilizando as
recuperacoes de crédito, e se necessario o envio de notificagdes judiciais,
com a consequente reintegracdo dos imdveis.

REVERSAO DAS NEGATIVAS DE COBERTURA DO FCVS

Considerando que o FCVS, criado em meados da década de 60, tem
a finalidade de garantir a quitacdo dos saldos devedores dos
financiamentos junto aos agentes financeiros na hipdétese de existéncia de
residuo de saldo devedor apdés o término do prazo contratualmente
ajustado, e que o fundo foi extinto por Lei em 1993, e assim, os contratos
celebrados apds 1993 nao mais contam com o beneficio do FCVS foram
intensificadas as providéncias de reversao das negativas, através de
depuracao documental e legal.
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A(;f)ES DAS CONSTRUTORAS

Foi requerida a suspensao dos processos referentes as construtoras
através da acao da nova diretoria junto ao Poder Judicidrio, em funcao das
incertezas nas negociagoes firmadas pela Diretora anterior, tendo em vista
operacgao ainda em andamento no Ministério Publico.

DESEMPENHO ECONOMICO-FINANCEIRO

O desempenho econdmico-financeiro da COHAB e as principais
acoes que contribuem para o resultado de cada exercicio estao
consolidados e divulgados a sociedade por meio do presente Relatério da
Administracdo onde inserimos as Demonstracdes Contdbeis publicadas no
Diario Oficial do Estado e em jornal de grande circulagdao na regiao de
Bauru (SP) nos termos estabelecidos pela legislacdo especifica.

FINANCEIRO

O quadro de fluxo financeiro representa as entradas e saidas de
numerario por més da Companhia. No exercicio de 2020 a Cohab superou
as expectativas na geracao de caixa durante o periodo drastico da
pandemia, visto a intensificacdao de medidas de austeridades

ENTRADAS - PERIODO

MES 2015 2016 2017 2018 2019 2020

JAN RS 2.417.019,19 | RS 2.162.758,87 | RS 2.153.370,78 | RS 4.553.594,49 | RS 2.055.056,05 | RS 2.050.976,84
FEV RS 2.348.370,39 | RS 2.248.376,48 | RS 2.035.415,72 | RS 2.024.682,90 | RS 2.166.240,20 | RS 3.918.897,25
MAR RS 2.645.059,80 | RS 2.434.022,73 | RS 2.649.958,90 | RS 2.302.096,92 | RS 2.176.256,67 | RS 1.982.204,90
ABR RS 2.458.884,54 | RS 2.262.455,95 | RS 1.986.516,38 | RS 2.142.877,98 | RS 2.115.698,68 | RS 1.728.907,39
MAI RS 2.411.128,15 | RS 2.422.381,38 | RS 2.271.893,89 | RS 2.115.341,88 | RS 2.237.956,72 | RS 2.010.398,59
JUN RS 2.705.882,96 | RS 2.400.763,19 | RS 2.208.323,46 | RS 2.467.472,74 | RS 1.839.912,15 | RS 2.044.236,00
JUL RS 2.956.392,30 | RS 2.484.544,71 | RS 2.118.241,86 | RS 2.188.600,70 | RS 2.265.886,33 | RS 2.028.428,04
AGO RS 2.428.065,60 | RS 2.734.461,81 | RS 2.682.190,14 | RS 2.272.693,84 | RS 2.119.000,29 | RS 1.902.185,58
SET RS 3.032.518,46 | RS 2.343.873,63 | RS 2.056.060,28 | RS 1.949.270,16 | RS 1.927.529,24 | RS 1.777.940,63
ouT RS 2.388.560,23 | RS 2.256.630,12 | RS 2.377.748,79 | RS 2.045.249,18 | RS 2.067.645,84 | RS 1.964.674,50
NOV RS 2.248.300,60 | RS 2.166.086,38 | RS 2.216.639,99 | RS 1.952.908,62 | RS 2.041.604,91 | RS 2.073.916,82
DEZ RS 2.766.635,13 | RS 2.556.728,86 | RS 2.197.865,26 | RS 2.252.074,74 | RS 2.588.873,06 | RS 1.843.072,67
TOTAL RS 30.806.817,35 | RS  28.473.084,11 | R$  26.954.225,45 | RS  28.266.864,15 | RS 25.601.660,14 | RS 25.325.839,21
Média RS 2.567.234,78 RS  2.372.757,01 RS 2.246.185,45 RS 2.355.572,01 RS 2.133.471,68 RS 2.110.486,60

CUSTEIO - PERIODO

MES 2015 2016 2017 2018 2019 2020

JAN RS 3.433.898,45 | RS 2.518.501,22 | RS 2.148.769,76 | RS 2.069.348,86 |-RS 1.575.730,60 |-R$S 1.042.375,47
FEV RS 1.950.670,66 | RS 2.796.761,37 | RS 2.135.527,11 | RS 4.784.452,02 |-R$ 1.807.226,36 |-RS 5.231.654,23
MAR RS 2.112.874,72 | RS 2.859.144,12 | RS 2.127.624,43 | RS 2.337.489,93 |-R$ 1.995.368,26 |-RS 1.537.043,65
ABR RS 2.526.072,17 | RS 2.897.013,51 | RS 2.503.977,15 | RS 2.566.167,85 |-R$ 3.120.332,51 |-R$ 1.033.745,38
MAI RS 2.705.733,14 | RS 2.296.476,71 | RS 2.000.368,53 | RS 2.017.065,68 |-RS 2.150.980,85 |-RS 840.448,42
JUN RS 2.341.888,00 | RS 2.468.746,83 | RS 1.763.001,80 | RS 2.283.839,86 |-R$ 1.678.236,01 |-R$S 830.279,78
JUL RS 3.082.454,47 | RS 2.278.100,12 | RS 1.384.890,47 | RS 2.192.632,25 |-RS 1.888.348,30 |-R$S 924.959,71
AGO RS 2.592.540,85 | RS 2.938.117,85 | RS 1.942.096,03 | RS 2.116.285,63 |-RS 1.680.496,07 |-R$S 936.144,83
SET RS 2.274.834,82 | RS 2.357.613,20 | RS 1.719.795,16 | RS 1.880.870,72 |-R$S 2.450.785,45 |-R$ 917.854,44
ouT RS 2.481.312,52 | RS 2.230.655,24 | RS 2.171.642,41 | RS 2.091.887,84 |-RS$ 1.202.269,83 |-R$ 1.012.061,54
NOV RS 2.469.375,52 | RS 2.164.780,19 | RS 2.086.326,61 | RS 2.211.281,51 |-R$ 1.949.875,06 |-R$S 857.158,50
DEZ RS 2.677.730,93 | RS 2.426.695,03 | RS 2.451.118,42 | RS 1.892.196,12 |-R$ 1.814.102,63 |-R$S 1.140.341,38
TOTAL RS 30.649.386,25 | RS  30.232.605,39 | RS  24.435.137,88 | RS  28.443.518,27 |-R$ 23.313.751,93 [-R$ 16.304.067,33
Meédia RS 2.554.115,52 RS  2.519.383,78 RS 2.036.261,49 RS 2.370.293,19 -RS 1.942.812,66 -RS 1.358.672,28

Saldo Final de Caixa

RS

2.054.182,73

294.661,45

2.813.749,02

RS

2.637.094,90

4.925.003,11

RS 13.946.774,99




