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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 2023.

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 S3o Paulo, aos
stakeholders e aos municipes, as informacdes econémicas-financeiras no
intuito de divulgar as atividades administrativas executadas pela atual
Diretoria no decorrer do exercicio findo.



MENSAGEM DA ADMINISTRAGCAO

A Diretoria, eleita entre janeiro e fevereiro de 2021 e alterada em
novembro de 2022, foi indicada pela Prefeita Sra. Suellen Rosim e
aprovada por unanimidade pelo Conselho de Administracao.

No exercicio de 2023 a Companhia deu continuidade aos trabalhos de
gerenciamento das dividas e adequacdes necessarias. Buscou-se nesse
periodo aprimorar controles e informacgdes da Companhia a fim de facilitar
a gestao e refletir consequentemente nas tomadas de decisdao, buscar
acordos com credores a fim de evitar impactos maiores no resultado da
Companhia. Esses processos devem ter continuidade em 2024 somando-
se ao processo de reestruturacao organizacional.

No exercicio social, foram realizadas reunides presenciais e virtuais com
representantes da Caixa EcondOmica Federal (Brasilia/DF) para sanar
duvidas de processos e procedimentos, vislumbrando a renegociacao da
divida da Companhia com aquela instituicdo, bem como com os acordos
realizados ou em andamento com as Construtoras.

Concomitantemente, promovemos a continuidade dos processos de
novacdo dos créditos do Fundo e Compensacao de Variacao Salarial, que
viabilizariam a renegociacao do acordo, resultando em duas novagoes e
um crédito de 107.994 titulos emitidos.

Por causa da situacao deficitaria, e a diminuicdo sistematica dos recursos
financeiros devido a nao renovacao da carteira de ativos, a Diretoria busca
identificar oportunidades de mercado inerentes a habitacao popular e ao
objeto social da empresa, com a intencao de diversificar a sua atuagao no
mercado.

Os dados apresentados nas demonstragdoes financeiras representam o
quadro legal, econémico e financeiro do respectivo ano de 2023.

Importante registrar a participacdao ativa ndao sé dos Conselheiros
Administrativos e Fiscais, bem como dos colaboradores, sem a qual nao
teriamos condicdes de levar a cabo as missdes que nos foram conferidas.

Everson Demarchi
Diretor Presidente

Elityano de Oliveira Milhoratti
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 constituicdo em
setembro do mesmo ano.

A empresa possui 4.500.000 acoes, contabilizadas no valor de R$ 1,00
cada acdo, distribuidas em 104 acionistas.

Atuacao

A sua atuacdo se da no ambito da politica habitacional brasileira e sob o
aspecto do Sistema Financeiro de Habitacdao, 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 comercializagao, culminando com a administracao dos créditos
imobiliarios advindos de tais atividades. A Companhia atualmente possui
contratos de mutuadrios ativos em 74 Municipios.

Nas atividades da Companhia predominam a retomada e comercializagao
de imdveis inadimplentes além de administrar a carteira de ativos gerados
anteriormente.



DESEMPENHO ADMINISTRATIVO

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

Gestao dos Negodcios

Em 2021, a Companhia obteve, nos termos da circular Caixa n°® 962 de
2021, credenciamento para atuar na regularizacdo fundiaria e melhoria
habitacional. Esse credenciamento autoriza a Companhia a atuar como
Agente Executor do Programa de Regularizacdo Fundiaria e Melhoria
Habitacional, com a atribuicao de analisar e contratar propostas de
financiamento, acompanhar a execucao e a correspondente liberagcao de
recursos.

Durante o exercicio de 2023 foi assinado os contratos de novacdo n©°
349/2023/CAFIN e 11/2023/CAFIN que garantiram o montante de R$
504.557.366,78 e de R$ 9.716.351,23, respectivamente, e da quitagao do
extinto seguro habitacional além do FCVS trimestral. Os valores restantes
ficaram bloqueados e caucionados conforme previsao legal e contratual ao
FGTS e estdao vinculados a divida para com Caixa Econ6mica Federal,
enquanto o acordo referente ao Retorno com a instituicao financeira deve
ser finalizado no exercicio de 2024.

O impacto com as novagoes, em especial a novagao referente ao contrato
n® 349/2023/CAFIN é um marco temporal na histéria recente da Cia.
Houve uma diminuicdo superior a 140 milhdes no seu passivo e,
consequentemente, a liberacdo dos créditos do seguro represado,
superiores a 106 milhdes, nao auferidos da seguradora na data do sinistro
devido a divida consolidada, de décadas, do extinto seguro habitacional.
O valor do seguro represado esta bloqueado e caucionado ao FGTS
vinculado a divida do Retorno para com a Caixa Econémica Federal.

Os valores bloqueados e vinculados a divida do Retorno, apresentadas nas
demonstracdes financeiras do exercicio, sdo superiores a 500 milhdes de
reais e servem de reserva de valores para amortizagcao quando da
realizacdo do acordo com a Caixa Econdmica Federal, proporcionando um
valor menor a ser negociado.

A Diretoria tem acompanhado, em conjunto com a divisdo juridica, os
acordos entre a Caixa Econdmica Federal e as construtoras. Os acordos
referem-se a acdes movidas em face da Cohab com participacao da CEF
referente ao pleito de perdas e danos sofridas por aquelas quando da
construcao dos empreendimentos habitacionais.

No exercicio de 2023, a CEF reconheceu e celebrou acordos com trés
construtoras o que ocasionou a exclusdo de risco financeiro em face a Cia.,
e obteve a quitacdo expressa ja que a havia sentenca de condenacao
solidaria. No ultimo bimestre, iniciou-se as tratativas de acordo com mais
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uma construtora a fim de sanar o litigio referente a trés acdes, além de
recuperacao de créditos em favor da Cia.

Nao obstante, devido os recorrentes apontamentos do Tribunal de Contas
do Estado de Sao Paulo, no decorrer do exercicio financeiro, a Diretoria
protocolou junto ao Ministério Publico de Sdo Paulo, um cronograma de
acoes com o intuito de dar condicdes a acionista majoritaria e o Ministério
Publico, acompanhar a evolucao dos trabalhos realizados para que possa
definir os rumos da continuidade ou ndo da Cia. O cronograma € composto
pelo objetivo legal da empresa, as dividas consolidadas e as acdes que
serdo abordadas para o equilibrio da empresa para 0s proximos anos € 0s
resultados almejados.

Mutuarios

A Cia. encerrou o exercicio social com a meta para o proximo exercicio de
viabilizar upgrade na interacdo com seus mutuarios. Novos ambientes
tecnoldgicos estao sendo testados para a implantacao: um novo ambiente
virtual (site) atualizado as tendéncias empresariais, atendimento remoto
via aplicativo de texto e o desenvolvimento, junto aos seus stakeholders,
de um aplicativo para celular para emissdao dos documentos legais além
de atualizacbes de cadastros incluindo inscricdes a fila de aquisicao de
casas.

A gestdo da carteira imobiliaria, funcao também precipua da Cia., encerrou
com 4.126 contratos ativos, uma queda de 503 contratos em comparacao
aos contratos ativos do ano anterior. A projecao da carteira imobiliaria
para 2029 prevé a quantidade de 1.956 unidades. A arrecadacao média
mensal foi superior a R$ 1,6 milhdes.

Projecdo da Carteira Tedrica Arrecadacao Média Mensal
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A arrecadacdo realizada no exercicio social totalizou 19,5 milhdes de reais
e foi inferior em 1,5% da projecao para 2023. As projecoes de arrecadacao
demonstram uma queda para os préximos anos de 17,2 milhdes de reais
em 2024 para 9,2 milhdes de reais em 2029. Dessa forma é necessario
gue sejam tomadas medidas visando a continuidade ou nao da
Companhia. A queda da arrecadacdo € a consequéncia direta do déficit
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entre a reducdao do numero de contratos ativos e a nao renovacao da
carteira de mutuarios.

A Cia. otimiza seus recursos, também por forca estatuaria e legal,
renovando sua carteira imobiliaria através da retomada e comercializacao
de imdveis de mutudrios inadimplentes. No exercicio social, foram
retomados 42 imoveis e a comercializacdo das unidades habitacionais
proporcionaram mais de cinco milhdes em financiamentos para os
préoximos vinte anos.

Arrecadacdo Anual Imoveis Retomados
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Nao obstante as retomadas e comercializagbes, a COHAB mantem
cobrancas administrativas e judiciais. Os indices de inadimpléncia do
exercicio perfizeram 14,32%.

Valor de Avaliacao Imodveis Adimpléncia e Inadimpléncia
Retomados
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No ano de 2023 a Portaria n°® 010/2023, posteriormente alterada pela
Portaria n® 016/2023, com aprovacao do Conselho Administrativo da
Companhia, ditou as regras para cobranca da Diferenca de Prestacao.

A instrumentalizacdo do procedimento estd em consonancia a politica
implementada pela cupula diretiva da Cia., de promover melhores praticas
de controles internos e renovacao de praticas administrativas,
padronizando o recebimento da Diferenca de Prestacdo, bem como
residuos decorrentes de descontos indevidos.



O total recebido no exercicio referente a diferenca de prestacao, descontos
indevidos e saldo residual foi superior a 172 mil reais. Além das diferencas
e residuos recebidos, os valores recebidos quanto a liquidagoes
antecipadas, tanto com recursos préprios quanto com recursos do FGTS,
totalizaram 0,9 milhoes.

Diferenca de Prestacao, Liquidacao Antecipada
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Desempenho Econdomico e Financeiro

Em 2023, a Companhia de Habitacao Popular de Bauru obteve uma
variacdo liquida de caixa positiva embora tenha apurado prejuizo no
exercicio financeiro.

Este, por sua vez, é decorréncia direita dos juros, juros remuneratérios e
multas dos contratos de empréstimos para construcdao de
empreendimentos habitacionais em diversas cidades as quais a Cia.
realizou as construcdes mas estao pendentes de retorno e, atualmente,
sao negociados com a CEF, através de acOes da acionista controladora e
diretoria, no intento de adequacdao de valores com intermédio da
Resolucdo n° 809/2006 do CCFGTS, para equalizacdao do patrimobnio da
Cia.

Variacao Liquida de Caixa Prejuizo do Exercicio
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As receitas de atividades operacionais da Companhia estao em
desequilibrio com as despesas operacionais devido, em primazia, ao déficit
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entre a reducdao do numero de contratos ativos e a ndao renovacgao da
carteira de mutuarios.

Receitas de Atividades Outras Receitas
Operacionais 700.000,00
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A Companhia tem despendido esforcos no intuito de sanear seu patrimonio
através do processo de negociacao das dividas com a Caixa EconOmica
Federal, visto que as despesas de atividades operacionais sao impactadas
diretamente pelos encargos financeiras gerados por esse passivo. As
outras despesas foram impactadas pelo reconhecimento, sem correcao
monetaria, da condenacdo em juizo, da acao de indenizacdao movida pela
Construtora LR em face da Cohab Bauru, nao reconhecida anteriormente.

Despesas de Atividades Outras Despesas
Operacionais 100.000.000,00
210.000.000,00 80.000.000,00
200.000.000,00 60.000.000,00
190.000.000,00 40.000.000,00
180.000.000,00 . 20.000.000,00
170.000.000,00 0,00
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Nas despesas com pessoal ocorreu aumento de 6% comparagao ao
exercicio anterior enquanto nas despesas com servicos de terceiros e
materiais ocorreu queda de 3,22%.
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O resultado econ6mico-financeiro apurado pela Cia. no exercicio social é
decorrente, nao apenas do reconhecimento dos encargos financeiros
gerados pela divida consolidada dos empréstimos para construcao de
empreendimentos habitacionais junto a Caixa EconOmica Federal, da
condenacao da acao indenizatéria movida pela construtora LR nao
reconhecida anteriormente e pela atual deterioracao da politica nacional
de habitacao implantada nos moldes do extinto BNH, os quais as COHABs
eram o0s agentes responsaveis pela instrumentalizacdo do instituto
constitucional da moradia. O declive dos investimentos as COHABs para
as realizagbes das construcdes de novos nucleos habitacionais afetou a
renovacao das carteiras imobiliarias e renegaram as COHABs, de atores
atuantes, ao ostracismo.
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