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INTRODUCAO

Este relatério apresenta o desempenho, os negdcios e os resultados da
Companhia de Habitacao Popular de Bauru relativos ao exercicio social que
se encerrou em 31 de dezembro de 2021.

Juntamente com as demonstragoes financeiras, destacamos a prioridade
e o objetivo de demonstrar aos Acionistas, ao Conselho de Administracao,
ao Conselho Fiscal, ao Tribunal de Contas do Estado de Sao Paulo, aos
stakeholders e aos municipes, as informagdes econdmicas-financeiras no
intuito de divulgar as atividades administrativas executadas pela atual
Diretoria no decorrer do exercicio findo.



MENSAGEM DA ADMINISTRAGCAO

Eleitos entre janeiro e fevereiro de 2021, a Diretoria foi indicada pela
Prefeita Sra. Suellen Rosim e aprovada por unanimidade pelo Conselho de
Administracao.

Iniciamos o trabalho de analise organizacional com foco em reestruturacao
e adequacao de Divisdes que se apresentavam, em grande parte, com
vinculagoes fora do escopo de seu funcionamento e, muitas vezes, gerando
conflitos por duplo comando.

O processo de reestruturagao proporcionou, nas Divisdes da Cia., gestao
técnica a cargo de funcionarios de carreira, por conseguinte, reducao do
quadro de pessoal para compatibilidade entre as receitas auferidas e as
despesas necessarias a manutencao de suas atividades imprescindiveis.

Os dados apresentados nas demonstragdoes financeiras representam o
quadro legal, econdémico e financeiro do respectivo ano de 2021.

A Cohab Bauru enfrentou o0s desafios econdmico-financeiros,
administrativos e legais assentados nas diretrizes oriundas dos comités
gestores municipal e estadual, mesmo com intenso quadro pandémico
provocado pelo SARS-CoV-2 e pela Covid-19.

Neste periodo, todas as medidas de seguranca foram concebidas no intuito
de proporcionar condicdes necessarias aos funcionarios prestarem suas
atividades sem interrupgao de resultados.

Iniciamos contatos virtuais em maio de 2021 com representantes da Caixa
Econdmica Federal para sanar processos e procedimentos, vislumbrando
a renegociacao da divida da Cia. com aquela instituicdo.

Importante registrar a valiosa colaboracao de funcionarias e funcionarios,
sem a qual nao teriamos condicOes de levar a cabo as missdes que nos
foram conferidas.

Alexandre Canova Cardoso
Diretor Presidente

Waldir Antonio Gobbi Augusto
Diretor Administrativo/Financeiro



NEGOCIOS SOCIAIS E PRINCIPAIS FATOS ADMINISTRATIVOS

A Companhia de Habitacdo Popular de Bauru - Cohab Bauru - é uma
empresa de economia mista de capital fechado, com sede em Bauru,
controlada pela Prefeitura Municipal de Bauru.

Foi autorizada através da lei n® 1. 222 de 1 de abril de 1966 e teve sua
efetiva constituicao em setembro do mesmo ano.

Atuacao

A sua atuacao se da no ambito da politica habitacional brasileira e sob o
aspecto do Sistema Financeiro de Habitacdo, enquadrada como agente
financeiro de habitacao, tendo como objeto o estudo e a solugao do
problema de habitacdo popular de Bauru e regido, limitado ao territorio do
Estado de Sao Paulo, planejando e executando empreendimentos e
posterior comercializacao, colimando com a administracdo dos créditos
imobiliarios advindos de tais atividades.

Atualmente, a Cia. retoma e comercializa imdveis inadimplentes além de
administrar a carteira de ativos gerados anteriormente.

N3o obstante, a Diretoria através da analise do cenario habitacional,
empreendeu esforcos durante o exercicio social, e obteve, nos termos da
circular Caixa n® 962 de 2021, credenciamento para atuar na regularizagao
fundiaria e melhoria habitacional, no ensejo da continuacdo da atividade
fim para a qual a Cia. foi criada.

O credenciamento autoriza a Cia. a atuar como Agente Executor do
Programa de Regularizacdo Fundiaria e Melhoria Habitacional, com a
atribuicdo de analisar e contratar propostas de financiamento,
acompanhar a execugao e a correspondente liberacao de recursos.

No momento, aguardamos a elaboracdao e validacao do contrato pelas
areas internas da Caixa Econbmica Federal que acionara o agente
financeiro para as tratativas de formalizacao.



DESEMPENHO ADMINISTRATIVO

Foram aplicadas uma série de medidas em todas as areas da empresa,
modificando processos e sistemas com a intencdao de aumentar a eficiéncia
e eficacia da estrutura organizacional e os rumos de gestdo.

A reestruturacao é indispensavel em momentos de dificuldades, corrigindo
as fragilidades e reavaliando o desempenho geral da entidade.

Juridico

A Divisao tem, pelas medidas judiciais cabiveis, questionado os valores
cobrados e executados pela Caixa Econdbmica Federal quanto a divida do
retorno, obtendo resultados positivos com a determinacdo de novas
pericias judiciais em alguns processos.

Outrossim, obtivemos judicialmente, provimento jurisdicional para
declarar a inexigibilidade de certidao negativa de débito do FGTS, podendo
assim dar prosseguimento ao processo de novacao.

Do mesmo modo, a Cia. ajuizou em relacao a CEF, acao que objetivou
promover o encontro de contas e a suspensao de quaisquer cobrancas
judiciais e administrativas perpetradas pelo banco, até a efetiva novacao.

Também foram tomadas medidas judiciais com o fito de recuperar créditos
em face das construtoras Jakef e LR, além da interposicdo de recursos por
advogados terceirizados, visando a responsabilizacao da CEF nos
processos em que a Cia. figura como devedora exclusiva.

Em parceria com a Divisdo de Cobranca, a Divisdo Juridica promove a
notificacdo e ajuizamento de acdes objetivando a rescisao contratual dos
mutuarios inadimplentes e por consequéncia, a reintegracao de posse dos
imodveis para recomercializacdo, o que se faz obedecendo a relacao de
inscritos da Cia.

AGORA

Consulta formulada junto ao Banco Central em junho de 2021 para
conhecer em quais bancos a Cia. possuia contas, revelou que ela é
detentora de conta de investimentos na Agora, corretora de valores
vinculada ao Bradesco, conta esta aberta em 12/12/2019.

Considerando que a Cia. desconhecia sua existéncia e apds consultas
informais infrutiferas, a Divisdo apresentou Notificagdo Extrajudicial
sequer respondida tanto pela Agora quanto pelo Bradesco. Assim, ensejou
medida judicial para a obtencao de informacgdes relevantes a respeito da
conta, o que ainda esta aguardando.

Finalmente, convém ressaltar que em decorréncia da Operagao “Joao de
Barro”, foram ajuizadas Acgdes Civis de Improbidade Administrativa pela
Cia. e Ministério Publico do Estado, em desfavor dos ex-diretores, ex-
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funcionarios e terceiros, cujo objeto consiste no ressarcimento dos danos
patrimoniais causados.

Investigacao sobre Possiveis Desvios de Recursos da Cohab

Em 17/12/2019, o Grupo de Atuacao Especial de Combate ao Crime
Organizado - GAECO do Ministério Publico do Estado de Sao Paulo
deflagrou a operacao denominada “Jodo de Barro” para apurar possiveis
desvios de recursos financeiros (dinheiro) do caixa da Cia. e pagamentos
efetuados mediante acordos firmados com construtoras.

A Administracao auxiliou o Ministério Publico nas investigacdes, quando
seus integrantes requisitaram ou solicitaram informacgdes pertinentes aos
fatos.

Tecnologia da Informacao, Digitalizacao e Arquivo

Responsavel pela infraestrutura, gerenciamento, manutencao e suporte
aos servidores de dados, comunicagcao computacional, migracao de
sistemas e solucdes de interface de usuarios.

Esta gestdao culminou com melhorias na emissdao dos boletos de
financiamento, cartas de cobranca, notificacdes de contratos em atraso,
atualizacdo dos sistemas assim como analise de requisitos e modelagem
de novos softwares a serem desenvolvidos internamente.

Verificou-se um avanco na digitalizacao, manutencao e organizacao das
pastas de financiamento imobiliario.

Transferéncia, Comercializacao e Engenharia

Devido a reestruturacdo, intensificou e adotou melhores praticas de
controle que visam o acompanhamento das reintegracdes de imodveis,
avaliagOes e confeccao dos contratos e posterior comercializagao de acordo
com as regras do Sistema Financeiro de Habitagao.

Durante o exercicio ocorreu a retomada de 30 (trinta) unidades
habitacionais que proporcionou a comercializacdao as familias de baixa
renda, embora, devido a declinio na carteira de mutuarios e intensificacao
da cobranca da inadimpléncia, a comercializacdo de unidades retomadas
tem sofrido declinio com o passar dos anos.

A comercializacao de 22 (vinte e duas) unidades habitacionais
proporcionou o valor de R$ 1.950.000,00 (um milhdo, novecentos e
cinquenta mil reais) de financiamento pelos préoximos 20 (vinte) anos, em
média.

A crise causada pelas moléstias da Covid-19 também afetou a Cohab
Bauru, visto que nos Uultimos dois anos conseguimos retomar e
comercializar apenas R$ 5.080.000,00 (cinco milhdes e oitenta mil reais)
enquanto nos quatro anos anteriores a retomada e comercializagao gerou

8



o valor de R$ 50.590.000,00 (cinquenta milhdes e quinhentos e noventa
mil reais).

Retomadas e Receita com Comercializacao
Comercializagées R$ 20.000.000,00

300
RS 15.000.000,00

200
100 k RS 10.000.000,00

2016 2017 2018 2019 2020 2021 R$ 5.000.000,00
Retomados = Recomercializados RS
=== A Recomercializar 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Cobranca

A arrecadacdo e a inadimpléncia sdo monitoradas tanto nos ambientes
internos quanto no cenario econbmico externo no intento de aperfeicoar
os controles e informagdes geradas.

Adimpléncia e Inadimpléncia Carteira Ativa
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Devido ao quadro pandémico nacional eram esperadas condicoes
financeiras piores visto a limitacdo do atendimento presencial e a
dificuldade enfrentada pelos brasileiros que perderam seus empregos,
entretanto, manteve-se a arrecadacdo e o controle da inadimpléncia.

Com a constante performance organizacional em enfrentar os desafios
gerados pelos reflexos da pandemia e a nao construcao de novas unidades
habitacionais, obtivemos uma queda de 4,68% na arrecadagcao em
comparagao ao ano anterior, enquanto a queda de nossa carteira ativa foi
de 12,61% em comparacao ao ano anterior.

Assim, os esforcos empreendidos pela administragdao em comercializar os
imodveis retomados e controlar assiduamente a inadimpléncia proporcionou
declinio menor que o esperado, nos ativos e fluxos de caixas futuros.



Recursos Humanos e Apoio Administrativo

A divisao de recursos humanos € a responsavel por resultados na gestao
de pessoas, coordenando pagamentos de saldrios, concessao de
beneficios, rescisdes, controle de ponto e respondendo ainda pelo controle
e manutencdao do espaco fisico da Cia., do ativo imobilizado, do
almoxarifado, da frota de veiculos e as compras de insumos.

Operacoes Financeiras

Os reflexos gerados pela operagao “Joao de Barro” proporcionaram intenso
monitoramento sobre as operacdes financeiras da entidade.

Aperfeicoamento de operacgdes bancarias, controle dos fluxos e ordem
cronoldgica de pagamentos, migracdao de aplicagdes financeiras para
fundos de maior rentabilidade e interacdo entre os setores para
aprimoramento de demandas e identificacdo de fragilidades dos controles
internos de pagamento.

Contabilidade

Os reflexos gerados pela operagao “Jodao de Barro” desencadearam
mudangas significativas.

Melhores praticas de controles internos foram implementadas, como:
controle de prazos, revisdo de obrigacdes legais e societarias, suporte
técnico na reelaboracdao de procedimentos e controles entre divisdes além
de identificagOes de fragilidades para depuracao de saldos.

O fluxo de informacdes produzidas em relatdrios contabeis de propdsitos
gerais e levantamentos solicitados, nao apenas por agentes internos como
também externos, tem sido grande e desafiador nos ultimos periodos.

Depuracao e Planejamento Financeiro

Responsavel pela apuracao de haveres dos contratos de mutuos ativos e
inativos. A auditoria é conduzida na correta aplicacdo da legislacdo do
Sistema Financeiro de Habitagcdo tanto para as parcelas mensais quanto
para o saldo devedor do financiamento.

A necessidade de apuracao de valores ao longo do financiamento surgiu
principalmente para os contratos assinados antes da estabilizacdo da
moeda e implantacao do Real.

A cada Plano Econbmico eram alteradas as regras do Sistema Financeiro
de Habitacdo, bem como da economia do pais, como congelamento de
salarios, o que atingia diretamente os contratos assinados

A CEF - Caixa Econdmica Federal é a gestora das contas do FGTS, principal
fonte de recursos para construcdo dos Conjuntos Habitacionais
administrados pela Cohab.
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Dessa maneira, a CEF depura os contratos e também exige que a
depuracao seja realizada por seus agentes financeiros, a cada evento
realizado (transferéncia, sinistro, quitacao etc.).

FCVS, Seguros e TLH

O FCVS possui a finalidade de garantir a quitacao dos saldos devedores
dos financiamentos junto aos agentes financeiros na hipotese de existéncia
de residuo de saldo devedor apds o termino contratual, ou liquidacao do
financiamento com desconto.

Para os contratos com cobertura pelo fundo, a Cia. tem realizado a
habilitacdo, providéncias de reversao das negativas de cobertura,
homologacao e posterior novacao.

O seguro habitacional foi implementado para garantir a quitacao do
financiamento em caso de sinistro total, parcial e danos fisicos nos
imdveis. Atualmente, os mutudrios da Cia. possuem cobertura pela Cia.
Excelsior de Seguros.

A divida da Cia. em relacdo ao seguro corresponde ao periodo de
inadimpléncia quanto ao recolhimento dos prémios de 1998 a 2010, e a
credora é a Caixa Econdbmica Federal, responsavel pela administracao no
respectivo periodo.

A divisao é responsavel também pelas providéncias em relacdo a emissao
dos termos de liberagcao da hipoteca dos contratos dos mutuarios.

Comissao de Analise e Revisao da Divida

Criada pela portaria n® 26/2021/DP de setembro de 2021, a comissao
efetuou exaustivo trabalho no sentido de verificar a exatidao dos valores
cobrados da Cia. pela Caixa Econbmica Federal.

Em razdo da alta complexidade e do elevado nimero de contratos a serem
periciados, a Comissao fechou o ano de 2021, sem encerrar por completo
suas atividades.

Comissao Permanente de Licitacao e Julgamento

Formada por empregados de carreira com o objetivo de conduzir os
processos de licitacdo até a formalizacdo do contrato, consoante a
legislacao regente — Lei n® 13.303 de 2016 - além de regulamento interno
de licitagcdao e contratos e manual de compras, de aplicacdo obrigatéria na
entidade e disponibilizado em seu endereco eletronico.

No exercicio findo foram realizados 15 certames sendo que 6 foram
desertos ou fracassados.
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Todos os processos de licitacdo e os contratos decorrentes dos atos
administrativos sdo publicados no endereco eletrénico da Companhia em
respeito ao principio da publicidade e transparéncia.

Modalidade Descricao Participante Vencedor Data do Valor Vigéncia
Contrato
Pregdo Software contabil e . . . ON Line Solugdes
Eletrdnico financeiro Foco Prg]eto_Educauonal e ON Line lintegradas LTDA EPP 04/03/2021 R$ 6.600,00 12 meses
Solugdes Iintegradas LTDA EPP
EIPel;?gsi(;o Servigos bancarios Somente lote 2, Banco Bradesco Banco Bradesco S/A  26/04/2021 R$ 72.010,00 60 meses
Pregap Telefonia e internet Telefonica Brasil S/A e Algar Telecom Telefénica Brasil S/A  28/06/2021 Tabela extrato 12 meses
Eletr6nico S/A contrato
~ Registro de pregos - - -
Pregao X Ameérica Clean e Ind.e Com.de América Clean e Ind.e Tabela extrato
Eletrénico prod. de copa, I|Enpeza Prod.Macatuba Com.de Prod.Macatuba 23/06/2021 contrato 12 meses
e conservagdo
Pregso Colorsisthem do Brasil Com.e Sistemas Dicopy Cop.e Tabela extrato
EIetrgnico Impressoras Rep., Marcos S. Biudes EIRELI e Servi ospIYTDAp—' EpP 16/08/2021 contrato 12 meses
Dicopy Cop.e Servigos LTDA - EPP <
PB Papeis - EIRELI, Maxitec - Serv.de
Inf. - LTDA EPP, Estrela Mix Distr., ASA
Pregio Resmas de papel Mat.de Esc. - EIRELI, Panorama
Eletranico sulfite Prom.de Vendas e Serv. - LTDA, R61 PB Papeis - EIRELI 19/10/2021 R$ 18.360,00 12 meses

Comerc.de Eletr. - EIRELI, E.F. da Silva
Com.de Vest. - LTDA, Jenifer Jéssica
Azevedo e Wavecode EIRELI - ME.

Microsoft Windows 10
professional, Microsoft

Pregdo Windows Server 2019 Acompany, Licitec, Star Rum,

Tecnetworking, Two Cloud, Star Rum Informatica -

29/11/2021 R$ 29,400,00 4 meses

Eletrénico e licengas user cal. X EIRELI
. Weltsolutions
para Windows Server
2019
. . B~ LOTE 01: R$ 4,00;
Pregio Edivaldo José Luna, Vitagiliano Pedroso LOTE 02, R$ 4,50;

Limpeza de terreno e CIA Serv., Rodrigo Godoy EIRELI,  Rodrigo Godoy EIRELI 13/01/2022 12 meses

Eletrénico LOTE 03, R$ 4,90,
Vapt Cagambas LTDA - ME LOTE 05, R$ 70,00
Metréple Sol.Emp.e Gov. - EIRELI, .
~ - RAAC Auditores e
PREGAO . RAAC Aud.e Cons. Ind, Convicta Aud.
ELETRONICO Auditoria externa Ind: S/S, Mazars Aud. Ind. - S/S e Consultores 03/01/2022 R$ 30.000,00 12 meses

Priori Serv. e Sol. Contab. - EIRELI. Independentes S/S

Em atendido a recomendacado dos drgaos de controle externo, em especial
o Tributal de Contas da Unido — acorddo n° 892 de 2020 - Plenario, houve
incentivo a contratacao de empresas no formato de Microempresas (ME)
e Empresas de Pequeno Porte (EPP), como importante politica publica no
enfrentamento da pandemia do Coronavirus.
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DESEMPENHO ECONOMICO-FINANCEIRO
Os dados apresentados a seguir serao demonstrados em milhares de reais.
Em 2021, a Companhia de Habitacao Popular de Bauru obteve uma

variacdo liquida de caixa positiva embora tenha prejuizo apurado no
exercicio financeiro.

Variagao Liquida de Caixa Prejuizo do Exercicio
RS 11.000 RS 200.000
RS 10.000 RS 150.000
RS 100.000
R%9.000 - R$ 50.000
RS 8.000 RS -
Variagdo Liquida de Caixa Prejuizo do Exercicio
2020 m2021 2020 m2021

As receitas de atividades operacionais tiveram um leve declinio devido ao
grupo de reversao de provisdes enquanto o comportamento das outras
receitas, no exercicio findo, obtivera um incremento de 31%.

Receitas de Atividades Outras Receitas
Operacionais RS 300
RS 58.660
? RS 200
RS 58.640
RS 58.620 - R$ 100
RS 58.600 RS -
Receitas Outras Receitas
m2020 m2021 m2020 m2021

As despesas de atividades operacionais sofreram aumento de
aproximadamente de 5,00%, principalmente devido o0s encargos
financeiros gerados pela divida com a Caixa Econémica Federal.

Despesas de Atividades Outras Despesas
Operacionais RS 200
RS 110.000 RS 150
RS 108.000
RS 106.000 R$ 100
RS 104.000 RS 50
RS 102.000 -
RS 100.000 RS -
Despesas de Atividades Operacionais Outras Despesas
2020 m2021 m2020 m2021
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As despesas com pessoal foram diminuidas em aproximadamente 16% em
comparacdo ao exercicio anterior, enquanto as despesas com terceiros e
matérias sofreram um aumento de 8%.

RS 7.500
RS 7.000
RS 6.500
RS 6.000
RS 5.500

Despesas com Pessoal

Despesas com Pessoal

m2020 m2021

RS 1.600
RS 1.500
RS 1.400
RS 1.300

Despesas com Terceiros e
Materiais

Despesas com Terceiros e Materiais

N 2020 m2021

A responsabilidade e probidade com a coisa publica pela administracao
exige medidas de austeridade para reduzir, equilibrar e readequar a
Companhia.

Extincao de vagas do quadro de empregados, negociacdao de indicadores
com stakeholders, adiamento de clausulas econdmicas-financeiras do
acordo coletivo e extingdo de pagamentos de vantagens pecuniarias como

130 Salario,

Vale Alimentagcdo e 1/3 de Férias para a Diretoria

proporcionaram reducdo nas despesas necessarias as atividades da Cia.

Medidas de Reduc¢ao de Despesas

Negociagdo de Indicadores de Beneficios a

Empregados .

Adiamento Acordo Coletivo de Trabalho _

Extingdo Pagamento a Diretores -

RS- RS 50 RS 100RS 150RS 200RS 250RS 300RS 350RS 400RS 450RS 500
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