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Senhor Conselheiro,

Servimo-nos do presente para acusar o recebimento do oficio em epigrafe, por meio do
gual essa Colenda Corte encaminha o Relatdério Anual de Fiscalizacdo do Exercicio de 2023,
contemplando os aspectos relacionados a esta Companhia, bem como ao Fundo Municipal de Habitacdo,
para conhecimento e manifestacdo quanto ao ali apontado, nos termos do Regimento Interno desse E.
Tribunal de Contas.

Com efeito, tratam os autos em epigrafe do Relatdrio Anual de Fiscalizacdo do Exercicio de
2023, elaborado pelos técnicos da Coordenadoria de Controle Externo dessa Colenda Corte de Contas,
documento esse que tem por objetivo reportar os principais aspectos abordados nos trabalhos da
auditoria, especificamente quanto (i) "a assegura¢do limitada, no que se refere as Demonstracdes
Financeiras de 2023 consolidadas da Companhia Metropolitana de Habitacdo de Sao Paulo (COHAB-SP),
abrangendo o Fundo Municipal de Habitacao (FMH)"; (ii) "ao cumprimento dos ditames legais aplicaveis
no contexto das contas anuais", (iii) "a subsidiar o julgamento das contas no ano em exame, nos termos
dos arts. 74 e 78 do Regimento Interno do TCMSP."

Importa aqui brevemente consignar, em carater prévio ao tratamento dos apontamentos



consignados em dito Relatdrio, o quanto constante no item denominado "Destaques do Exercicio", em
especial o excesso de arrecadacdo, a realizacdo de investimentos no montante de RS 798,7 milhdes,
montante esse representativo de uma tendéncia de crescimento constante ao longo dos ultimos anos e
uma abordagem positiva no que se refere ao planejamento financeiro estratégico; e resultado de
execucdo orcamentdria positivo em RS 449,8 milhdes.

A reducdo das determinacdes relativas aos exercicios anteriores, fato esse que vem se
tornando uma constante nos ultimos exercicios, também denota o comprometimento desta Companhia
no aperfeicoamento de seu controle e gestdo. E nitido, pelo aumento da arrecadacdo e aumento nos
investimentos, todo o esforco envidado pela COHAB-SP na concretizacdao de seus fins estatutarios, no
aperfeicoamento dos seus procedimentos, e na busca incessante pela qualidade e exceléncia na gestdo,
em prol do interesse da coletividade.

Feita tal explanacdo, passamos ao tratamento dos itens integrantes do RELATORIO ANUAL
DE FISCALIZACAO, em consonancia com os esclarecimentos prestados pelas areas técnicas responsaveis
pela respectiva matéria, observada a numeracdo constante em ditos Relatérios. Quanto aos itens aqui
nao contemplados expressamente, aproveitamos o ensejo para reiterar os esclarecimentos
eventualmente ja prestados por ocasido de auditorias especificas ou por ocasido dos Relatérios Anuais
de Fiscalizagdo relativos aos respectivos exercicios, sem prejuizo ao aperfeicoamento continuo dos
procedimentos adotados por esta Companhia, e eventuais esclarecimentos adicionais que possam ser
prestados durante o curso do presente TC, até seu definitivo julgamento.

6. PROPOSTAS DE ENCAMINHAMENTOS

6.1. Propostas de Determinagao

6.1.1. Determinar a COHAB-SP, que adote, no prazo de 2 anos, providéncias com vistas a elaborar as
Demonstragées Financeiras Consolidadas com eliminagdo das transagdes reciprocas, por estar em
desacordo com o art. 50, inciso Ill da LRF (subitem 3.4).

Em atencdo a determinacdo em questdo, a Diretoria Financeira esclareceu que ja foram iniciadas as
acOes para atender as exigéncias do art. 50, inciso Ill, da LRF.

No ano de 2024 foi contratada uma solu¢cdo de sistema integrado de gestdo financeira e contabil,
consoante instrucdo constante do processo SEI 7610.2024/0000404-0, que se encontra em fase de
implantacdo. Atualmente, estdao sendo mapeados os processos internos com vistas a parametrizacao da
ferramenta, que permitira a consolidagdo das demonstracdes financeiras com a eliminagdao das
transagdes reciprocas.

Esse trabalho esta sendo conduzido dentro do prazo estabelecido e com prioridade, para garantir a
adequacdo as normas legais e a transparéncia das informacdes financeiras.

Diante disso, segue reforcado nosso compromisso em atender plenamente a determinacdo
supratranscrita, desde ja consignando nossa intencao de manter essa Colenda Corte de Contas informada
sobre os avancos de referido procedimento.

6.1.2. Determinar a COHAB-SP, que adote, no prazo de 2 anos, providéncias com vistas a evitar a
utilizacdo de designacdo genérica de contas contabeis (e superiores a 10% do grupo de conta) na
contabilidade aplicada ao setor publico, por estar em desacordo com o MCASP 92 ed., Parte Geral, item
6.2.3 e Parte 1V, item 3.5.4 "e", NBC TSP EC, item 3.17 e, por analogia, ao art. 176, § 22 da Lei 6.404/76.
(subitem 3.6).

Esclareceu a drea financeira que, em atendimento a determinacdo supra, a COHAB-SP estd adotando
medidas para adequar sua contabilidade as disposicdes do MCASP 92 edicdo, Parte Geral e Parte IV, NBC
TSP EC e, por analogia, ao art. 176, § 22 da Lei 6.404/76.

Com a implantagdao do novo sistema integrado de gestdo financeira e contdbil, atualmente em fase de



parametriza¢do, consoante acima informado, o plano de contas esta sendo integralmente revisado. Essa
revisdo tem como objetivo eliminar a utilizacdo de designacGes genéricas de contas contabeis e assegurar
conformidade com os percentuais e especificacdes exigidos.

As adequacdes serdo concluidas dentro do prazo estabelecido, garantindo o alinhamento com as normas
aplicaveis ao setor publico e a transparéncia das demonstracdes contdbeis.

6.1.3. Determinar a COHAB-SP, que adote, no prazo de 2 anos, providéncias com vistas a divulgar as
informagoes exigidas pelo MCASP relativas ao Balango Orgamentdrio, por estar em desacordo com o
MCASP 92 ed., Parte V, item 2.3, subitens “e”, “f’, “h”, “i” e “j” (subitem 3.7).

Em atendimento ao quanto pontuado pela auditoria, a area financeira ja estd adotando as providéncias
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necessarias para atender as exigéncias do MCASP, 92 edicdo, Parte V, item 2.3, subitens “e”, “f”, “h”, “i

o:n

e“j".

As adequacOes identificadas independem da implantacdo do sistema integrado e serdo realizadas nas
Demonstracdes Contabeis relativas ao exercicio de 2024. A partir delas, passaremos a incluir nas notas
explicativas do Balanco Orcamentdrio as seguintes informacées:

- Despesas executadas por tipos de créditos (inicial, suplementar, especial e extraordindrio);

- Utilizacdo do superdvit financeiro e reabertura de créditos especiais e extraordindrios, com
explicacdo de suas influéncias no resultado orgamentario;

- Procedimento adotado para restos a pagar ndo processados liquidados e sua destinacdo ao final do
exercicio;

- Detalhamento dos recursos de exercicios anteriores utilizados no financiamento das despesas,
destacando-se recursos vinculados;

- Conciliacdo dos valores do Balango Orgamentario com os fluxos de caixa liquidos apresentados na
Demonstracao dos Fluxos de Caixa.

Essas informacgdes serdo detalhadas nas Demonstracdes Contdbeis de 2024, garantindo a conformidade
com o MCASP e o aperfeicoamento da transparéncia contabil e orgamentaria, bem como ratificadas pela
area GPCFI, no que Ihes couber, consoante instrugdo constante do SEI 7610.2025/0000025-0.

6.1.4. Determinar a COHAB-SP, que adote, no prazo de 2 anos, providéncias com vistas a solucionar a
auséncia de relatdrios com os prazos de vencimentos dos titulos a receber das contas relacionadas a
clientes e empréstimos e financiamentos concedidos, com o objetivo de subsidiar a contabilidade de
informagdes confidveis, tempestivas e Uteis para o respectivo registro de transferéncia entre contas de
longo para curto prazo, por estar em desacordo com a caracteristica qualitativa denominada de
“verificabilidade”, nos termos do item 6.2.6, Parte Geral, MCASP 92 ed. e item 3.26 da NBC TSP EC
(subitem 3.9.2.1).

Esclareceu a Diretoria Financeira que, em atendimento a determinagao supra, esta Companhia esta
adotando providéncias para solucionar a auséncia de relatérios detalhados com os prazos de vencimento
dos titulos a receber, relativos as contas de clientes, empréstimos e financiamentos concedidos.

O objetivo é garantir a geracdo de informagdes confidveis, tempestivas e Uteis para subsidiar a
contabilidade no correto registro e transferéncia entre contas de longo e curto prazo, em conformidade
com o item 6.2.6 da Parte Geral do MCASP 92 edicdo e o item 3.26 da NBC TSP EC.

Destacamos que, em setembro de 2024, foi aberto o PGI 8316, onde restou solicitada a empresa Elégica
a disponibilizagcdo de um relatério no formato necessario para atender a determinacdo em questdo. Essa
solicitacdo estd alinhada ao processo de implantacdo do sistema integrado de gestdo financeira e
contdbil, em andamento, e contribuird diretamente para a geracdo de relatérios detalhados com os



prazos de vencimento, atendendo a caracteristica qualitativa de verificabilidade.

6.1.5. Determinar a COHAB-SP, que adote, no prazo de 2 anos, providéncias com vistas a solucionar as
distor¢oes verificadas em contas de créditos a receber (SOF), com o objetivo de aperfeigoar os
controles gerenciais e conciliar as contas da contabilidade societaria e aplicada ao setor publico, sem
prejuizo de buscar solugdes de fluxos de informagdes contabeis automatizadas de modo a facilitar os
trabalhos da contabilidade, por estar em desacordo com os itens 6.2.2, Parte Geral (representagdo
fidedigna), 6.2.3, Parte Geral (compreensibilidade), 6.2.4 da Parte Geral (tempestividade), 6.2.6, Parte
Geral (verificabilidade) e 1.2 da Parte V (regime de competéncia) do MCASP 92 ed. (subitem 3.9.2.12).

A area financeira esclareceu que estdo sendo adotadas as medidas necessdrias com vistas a solucionar as
distorcbes verificadas nas contas de créditos a receber (SOF). O objetivo é aperfeicoar os controles
gerenciais e assegurar a conciliacdo das contas entre a contabilidade societaria e a aplicada ao setor
publico, em conformidade com os itens 6.2.2 (representacdo fidedigna), 6.2.3 (compreensibilidade), 6.2.4
(tempestividade), 6.2.6 (verificabilidade), Parte Geral, e 1.2 da Parte V (regime de competéncia) do
MCASP 92 edicao.

Ressaltamos que o sistema integrado (ERP), atualmente em processo de implantagdo, permitirda a
geragao de informagbes em plano de contas alternativo, facilitando significativamente a conciliagdao entre
a contabilidade societaria e a aplicada ao setor publico. Essa funcionalidade proporcionara maior
agilidade e precisdao no controle dos créditos a receber e nos fluxos de informacgdes contabeis.

Essas acOes estdao sendo conduzidas para assegurar que, dentro do prazo de dois anos, as contas reflitam
informacgdes confidveis, compreensiveis e alinhadas as normas legais e regulamentares aplicaveis.

6.1.6. Determinar a COHAB-SP, que adote, no prazo de 1 ano, providéncias com vistas a registrar
tempestivamente as transagoes e eventos relacionados aos “Estoques” na contabilidade aplicada ao
setor publico, por estar em desacordo com os itens 6.2.4 da Parte Geral (tempestividade) e 1.2 da
Parte V (regime de competéncia) do MCASP 92 ed. (subitem 3.9.3).

A Companhia, consoante esclareceu a area financeira, esta implementando medidas para assegurar o
registro tempestivo das transag¢des e eventos relacionados aos “Estoques” na contabilidade aplicada ao
setor publico, conforme exigido pelos itens 6.2.4 da Parte Geral (tempestividade) e 1.2 da Parte V
(regime de competéncia) do MCASP 92 edicdo.

O processo de aprimoramento inclui:

- Revisdao das rotinas de controle e registro contabil: Garantindo que os estoques sejam
contabilizados em conformidade com as normas e prazos estabelecidos.

- Integragdo ao sistema contabil: Utilizando o sistema integrado (ERP), atualmente em
implantacdo, para automatizar e agilizar os lancamentos relacionados aos estoques, garantindo
maior precisao e tempestividade.

Essas agdes serao concluidas no prazo de 1 ano, permitindo o alinhamento pleno as exigéncias
normativas e o fortalecimento da gestao contdabil dos estoques.

6.1.7. Determinar a COHAB-SP, que adote, no prazo de 1 ano, providéncias com vistas a divulgar em
Notas Explicativas o valor justo das propriedades para investimento caso continue a adotar o método
de custo e nos casos excepcionais descritos no item 53, quando a entidade nao puder mensurar o valor
justo da propriedade para investimento com confiabilidade, deve divulgar (i) descricdo da propriedade
para investimento; (ii) explana¢do da razdo pela qual o valor justo ndo pode ser mensurado com
confiabilidade; e (iii) se possivel, o intervalo de estimativas dentro do qual seja altamente provavel
gue o valor justo venha a recair, por estar em desacordo com os termos previstos no item 79 da NBC



TG 28 (subitem 3.9.4.1).

Em atencdo a determinacdo supra, informou a area financeira que a Companhia adotard o método de
custo para a avaliacdo das propriedades para investimento, atendendo integralmente as exigéncias
normativas.

As Demonstracdes Contdabeis incluirdo, nas Notas Explicativas, todas as informacdes requeridas pelo item
79 da NBC TG 28, garantindo a transparéncia e a conformidade com a norma, incluindo:

- Descricdo detalhada da propriedade para investimento;
- Justificativa para a impossibilidade de mensuracdo do valor justo com confiabilidade;

- Caso aplicavel, o intervalo de estimativas altamente provavel para o valor justo.

6.1.8. Determinar a COHAB-SP, que adote, no prazo de 1 ano, providéncias com vistas a realizar os
ajustes necessarios para registro das depreciacdes e/ou eventuais reducdes a valor recuperavel para as
propriedades para investimentos caso continue a adotar o método de custo, por estar em desacordo
com o item 6.2.2, Parte Geral, MCASP 92 ed., itens 3.10 e 3.26 da NBC TSP EC, item 65 da NBC TSP 06 e
item 56 da NBC TG 28 (subitem 3.9.4.2).

Esclarece a Diretoria Financeira que serd adotado o método de custo para avaliagdo das propriedades
para investimento e serdao implementados, dentro do prazo de 1 (hum) ano, os ajustes necessdarios para
o registro adequado de depreciacGes e/ou eventuais redugdes ao valor recuperavel, conforme exigido
pelas normas aplicaveis.

As agdes incluem:

- Calculo das depreciagdes: Implementacdo de controles para o registro sistematico da depreciacao
das propriedades para investimento, alinhado aos itens 6.2.2 da Parte Geral do MCASP 92 edicao, e
itens 3.10 e 3.26 da NBC TSP EC.

- Avaliagdo de perdas por redugao ao valor recuperavel: Aplicacdo das diretrizes do item 65 da NBC
TSP 06 e do item 56 da NBC TG 28 para identificar e registrar possiveis perdas no valor recuperavel
das propriedades.

6.1.9. Determinar a COHAB-SP, que adote, no prazo de 1 ano, providéncias com vistas a realizar os
ajustes necessarios para reclassificagao das contas Poupanga Promitente - Comprador FMH e Poupanga
Promitente - Comprador FMH/COHAB (SOF) como Adiantamento de Clientes, por estar em desacordo
com os itens 6.2.2, 6.2.3 e 6.2.6, Parte Geral, MCASP 92 ed. e itens 3.10, 3.17 e 3.26 da NBC TSP EC
(subitem 3.9.5).

Em atencdo a dita determinacgdo, esclareceu a area financeira que serdo adotadas, dentro do prazo de 1
(hum) ano, as providéncias necessarias para a reclassificagdio das contas "Poupanca Promitente -
Comprador FMH" e "Poupanca Promitente - Comprador FMH/COHAB (SOF)", de modo a enquadra-las
como Adiantamento de Clientes, em conformidade com os itens 6.2.2 (representagao fidedigna), 6.2.3
(compreensibilidade) e 6.2.6 (verificabilidade) da Parte Geral do MCASP 92 edi¢cdo, bem como com os
itens 3.10, 3.17 e 3.26 da NBC TSP EC.

Essa reclassificacdo sera realizada mediante:

- Andlise e ajuste dos registros contabeis atuais: l|dentificacio e correcdo dos lancamentos
relacionados as referidas contas.

- Atualizagao das praticas contabeis: Adequacdo dos procedimentos internos para garantir a correta
classificagdo como Adiantamento de Clientes.



6.1.10. Determinar a COHAB-SP, que adote, no prazo de 1 ano, providéncias com vistas a registrar
tempestivamente as transagoes e eventos relacionados aos “Adiantamentos de Clientes” no SOF, por
estar em desacordo com os itens 6.2.4 da Parte Geral (tempestividade) e 1.2 da Parte V (regime de
competéncia) do MCASP 92 ed. (subitem 3.9.6).

Quanto a determinacdo supra, informa a Diretoria Financeira que serdo adotadas, dentro do prazo de 1
ano, as providéncias necessdrias para assegurar o registro tempestivo das transagGes e eventos
relacionados aos “Adiantamentos de Clientes” no SOF, em conformidade com os itens 6.2.4 da Parte
Geral (tempestividade) e 1.2 da Parte V (regime de competéncia) do MCASP 92 edicdo.

As acoes planejadas incluem:

- Aperfeicoamento dos controles internos: Revisdo das rotinas e procedimentos de registro contabil
para garantir que as transag¢oes sejam contabilizadas no momento adequado.

- Automagdo do processo contabil: Utilizacdo do sistema integrado em fase de implantac¢do para
agilizar e tornar mais eficiente o registro das transac¢bes relacionadas aos Adiantamentos de
Clientes.

6.1.11. Determinar a COHAB-SP, que adote, no prazo de 1 ano, providéncias com vistas a excluir do
Balancete Contabil contas que representam um controle histérico de prestagdes emitidas da conta
2.1.11.14.001.001 - Valores Emitidos do grupo Créditos a Repassar do sistema societdrio por nao
representar um passivo, por estar em desacordo com o item 4.26 da NBC TG - Estrutura Conceitual.
(subitem 3.9.7).

Esclareceu a drea financeira que serdo adotadas, dentro do prazo acima assinalado, as providéncias
necessdrias para excluir do Balancete Contabil as contas que representam um controle histérico de
prestacGes emitidas, especificamente a conta 2.1.11.14.001.001 - Valores Emitidos do grupo Créditos a
Repassar no sistema societdrio, por ndo representarem um passivo.

Essa medida sera implementada em conformidade com o item 4.26 da NBC TG - Estrutura Conceitual,
gue estabelece critérios claros para o reconhecimento de passivos nas demonstragdes contabeis.

As agdes incluem:

- Anadlise e exclusdo da conta: Revisdao do plano de contas societdrio para eliminar a conta
mencionada, garantindo que os registros contabeis reflitam adequadamente a natureza das
obrigacgdes.

- Ajuste de procedimentos contabeis: Revisao e adequagdo dos processos internos para evitar o uso
de contas que ndao atendam aos critérios de passivo estabelecidos na norma.

6.1.12. Determinar a COHAB-SP, que adote, no prazo de 1 ano, providéncias com vistas a registrar
tempestivamente as transagoes e eventos relacionados aos “Valores Restituiveis” no SOF, por estar em
desacordo com os itens 6.2.4 da Parte Geral (tempestividade) e 1.2 da Parte V (regime de
competéncia) do MCASP 92 ed. (subitem 3.9.7).

Quanto ao item em questdo, a Diretoria Financeira esclareceu que serdo adotadas, dentro do prazo
supra, as providéncias necessdrias para assegurar o registro tempestivo das transacdes e eventos
relacionados aos “Valores Restituiveis” no SOF, em conformidade com os itens 6.2.4 da Parte Geral
(tempestividade) e 1.2 da Parte V (regime de competéncia) do MCASP 92 edicdo.

As acdes incluem:



- Revisao das rotinas contdbeis: Implementacdo de controles internos que garantam o registro das
transacées no momento adequado.

- Automacgao e eficiéncia: Integracdo das rotinas de registro ao sistema integrado em implantacdo,
otimizando a identificacdo e contabilizacdo dos “Valores Restituiveis”.

6.1.13. Determinar a COHAB-SP, que adote, no prazo de 1 ano, providéncias com vistas a registrar
tempestivamente as transagoes e eventos relacionados as “Obrigagdes Fiscais” no SOF, por estar em
desacordo com os itens 6.2.4 da Parte Geral (tempestividade) e 1.2 da Parte V (regime de
competéncia) do MCASP 92 ed. (subitem 3.9.8).

Em atencdo a determinacdo supra, a area financeira informou que, no prazo de 1 ano, serdo adotadas as
providéncias necessarias para assegurar o registro tempestivo das transacdes e eventos relacionados as
“Obrigacbes Fiscais” no SOF, em conformidade com os itens 6.2.4 da Parte Geral (tempestividade) e 1.2
da Parte V (regime de competéncia) do MCASP 92 edicdo.

As acOes planejadas incluem:

- Revisao das praticas contabeis: Ajustes nos processos internos para garantir que as obriga¢des
fiscais sejam registradas no momento adequado.

- Automacgao dos registros fiscais: Utilizacdo do sistema integrado em implantagao para otimizar o
controle e a tempestividade no registro das obrigacdes fiscais.

6.1.14. Determinar a COHAB-SP, que adote, no prazo de 1 ano, providéncias com vistas a registrar
tempestivamente as transagoes e eventos relacionados as “Provisées para Contingéncias” no SOF, por
estar em desacordo com os itens 6.2.4 da Parte Geral (tempestividade) e 1.2 da Parte V (regime de
competéncia) do MCASP 92 ed. (subitem 3.9.9).

Na mesma linha dos esclarecimentos anteriores, a drea financeira esclareceu que, no prazo assinalado
por essa Corte, serdo adotadas as providéncias necessdrias para assegurar o registro tempestivo das
transacdes e eventos relacionados as “Provisdes para Contingéncias” no SOF, em conformidade com os
itens 6.2.4 da Parte Geral (tempestividade) e 1.2 da Parte V (regime de competéncia) do MCASP 92
edicao.

As medidas incluem:

- Revisdao dos processos internos: Ajustes nas rotinas contdbeis para garantir que as provisdes
sejam registradas em conformidade com os prazos e normas estabelecidos.

- Automacgao e eficiéncia: Integragdo do registro das provisdes ao sistema integrado em
implantacdo, assegurando maior agilidade e precisdo no controle contabil.

6.1.15. Determinar a COHAB-SP, que adote, no prazo de 1 ano, providéncias com vistas a disponibilizar
e atualizar informagdes obrigatdrias no site da Companhia e/ou no Portal da Transparéncia, por estar

em desacordo com os incisos Il e IV do §12 e inciso VIIlI do §32 do art. 82 da Lei Federal 12.527/11;
inciso IX do art. 89, art. 86, caput, e art. 88 da Lei Federal 13.303/16; e art. 32, § 39, incisos Il a VI do
Decreto Municipal 58.093/18 (subitem 4.4).

Especificamente quanto a observancia ao quanto estabelecido no inciso IV do § 12 do artigo 82 da Lei
Federal n? 12.527/11, bem como nos artigos 86 e 88 da Lei Federal n? 13.303/16, esclareceu a Comissdo
Permanente de Licitacdes que a Companhia j& observa ditas exigéncias normativas por meio da
divulgacdo continua de tais informacdes no seguinte endereco eletrbénico:



"https://cohab.sp.gov.br/Acessolnformacao/ComprasPublicas.aspx"

E importante destacar que, em dito portal eletrénico, estdo disponiveis e atualizadas as informac&es
relativas a:

- Procedimentos licitatdérios, incluindo editais, atas e resultados, em conformidade com o
inciso IV do §12 do art. 82 da Lei Federal n2 12.527/11 e o art. 86 da Lei Federal n2 13.303/16;

- Contratos firmados pela COHAB-SP, em atendimento ao art. 88 da Lei Federal n2 13.303/16;

- Execugdo orgamentadria e financeira, garantindo a transparéncia e a prestagao de contas
conforme exigido pela legislacdo aplicavel.

As informagdes sdao periodicamente revisadas e atualizadas para assegurar sua conformidade com a Lei
de Acesso a Informacdo, o Estatuto das Estatais e o Decreto Municipal n2 58.093/18.

Importa aqui consignar que, no que tange a adocdo das medidas necessarias para garantir a
acessibilidade de conteudo para pessoas com deficiéncia (inciso VIl do artigo 32 da Lei Federal n2
12.527/11), esclareceu a Diretoria Administrativa que, ndo obstante o selo de acessibilidade digital
encontrar-se com sua validade expirada, ja foi dado inicio ao processo de renovacdo, que se encontra em
fase de finalizagao.

J4 no que concerne a observancia do quanto estabelecido no inciso IX do artigo 82 da Lei Federal n?
13.303/16 (divulgagdo anual de relatério integrado ou de sustentabilidade), esclarece a Assessoria
Juridica que a matéria foi objeto de tratamento pelo Colegiado da Companhia, nas seguintes
oportunidades, consoante documentacdo que acompanha o presente:

- Ata da 15602 Reunido de Diretoria — 28/06/2018 - Aprovagdo do Relatério de
Sustentabilidade;

- Ata da 15922 Reunido de Diretoria — 20/02/2020 — Aprovacio do Relatdrio de Sustentabilidade;
- Ata da 16392 Reunido de Diretoria — 13/12/2022 — Informacdo que o Relatdrio de Sustentabilidade

integra o Compromisso de Desempenho Institucional — CDI, assinado em setembro/2022 pela Diretoria,
com vigéncia até 31/12/2026, conforme Cldusula Quinta do citado compromisso, dispensando, pois,
tratamento nessa oportunidade;

- Ata da 16872 Reunido de Diretoria — 19/12/2024 — Aprovacdo do Relatério de Sustentabilidade, ja
inserido no site em Acesso a Informacdo — Politicas de Governanca - conforme link
https://www.cohab.sp.gov.br/Acessolnformacao/Politicas.aspx.

Por fim, e especificamente quanto a observancia do constante nos incisos do § 32 do artigo 32 do Decreto
Municipal n2 53.093/18 (publicacdo dos documentos relacionados aos 6rgdos colegiados), esclareceu a
Assessoria Juridica que, no que concerne ao inciso Il do § 32 do artigo 32 do Decreto Municipal n?
58.093/18, o mesmo vem sendo devidamente atendido, conforme se verifica pelo link:
https://www.cohab.sp.gov.br/Acessolnformacao/ConselhoAdministracao.aspx.

No que concerne aos demais itens constantes do § 32 do artigo suprarreferenciado, importante aqui
consignar que a Companhia estd modernizando o seu sistema de transparéncia e, em breve, tais
informacdes serao disponibilizadas no site, conferindo assim atendimento a recomendagao em questao.

6.2. Propostas de Recomendagao


https://cohab.sp.gov.br/AcessoInformacao/ComprasPublicas.aspx
https://www.cohab.sp.gov.br/AcessoInformacao/Politicas.aspx
https://www.cohab.sp.gov.br/AcessoInformacao/ConselhoAdministracao.aspx

6.2.1. Recomendar a COHAB-SP que avalie a sugestdo de adotar providéncias com vistas a incluir nas
notas explicativas publicadas em conjunto com as Demonstragdes Financeiras, emitidas segundo a Lei

Federal 6.404/76, conciliacdo dos valores destas com aqueles relativos aos demonstrativos levantados

pela é6tica da Lei Federal 4.320/64 e obtidos via SOF (subitem 3.5).

Em atencdo a recomendacdo supratranscrita, a area financeira informou que sera avaliada a sugestdo de
incluir, nas notas explicativas publicadas em conjunto com as Demonstra¢ées Financeiras, elaboradas
conforme a Lei Federal n? 6.404/76, uma conciliagdo dos valores com aqueles apresentados nos
demonstrativos contabeis levantados pela ética da Lei Federal 4.320/64 e obtidos via SOF.

Essa avaliacdo serda conduzida com o objetivo de promover maior transparéncia e alinhamento das
informacdes financeiras, proporcionando uma visdo integrada entre os dois modelos contdbeis. A
implementacdo dependerd de estudos técnicos para viabilizar a conciliacdo e assegurar que ela seja clara
e compreensivel para os usuarios das informacGes contabeis.

6.2.2. Recomendar a COHAB-SP, que avalie a sugestdo de adotar o seguinte procedimento: DITEC
(Diretoria Técnica e de Patrimonio) enviar informagdes atualizadas e apropriadas dos custos e status

dos Terrenos para a GCONT (Geréncia de Contabilidade) de forma regular e automatica, com vistas a
garantir que as demonstragoes financeiras apresentem informagoées fidedignas (subitem 3.9.3).

Esclareceu a Diretoria Financeira quanto a dita recomendagdo que a Geréncia de Contabilidade (GCONT)
ja adota a pratica de solicitar regularmente informacgdes a Diretoria Técnica e de Patriménio (DITEC) para
subsidiar a elaboragdo das Demonstragdes Financeiras.

No caso especifico das Demonstra¢des Financeiras de 2023, conforme descrito no apontamento inicial
dessa Corte de Contas, a Geréncia de Contabilidade solicitou informagdes detalhadas a Diretoria Técnica
e de Patrimdnio, por meio do processo SEl 7610.2024/0000106-8, relativamente ao status e a finalidade
dos terrenos/projetos em fase de desenvolvimento em 31/12/2023, bem como acréscimos de
empreendimentos ou dreas que ndo constavam nos relatérios enviados anteriormente.

Foi constatado que:

- Projetos em Fase de Desenvolvimento: As informacgdes fornecidas atenderam ao solicitado.

- Terrenos: Por ora, foram apresentados apenas os valores atualizados pelo IPCA, fazendo-se
necessarios ainda os esclarecimentos sobre a finalidade ou a situacao atualizada desses imdveis, de
forma a possibilitar sua utilizacdo pela GCONT para os ajustes de encerramento do exercicio de
2023.

Com o objetivo de aprimorar o processo, serao reforcadas as solicitagdes de informacao junto a DITEC, a
fim de que essa inclua as informacgdes sobre o status e a finalidade atualizada dos terrenos. Quanto ao
exercicio de 2024 e de forma a garantir as informacdes adequadas para as respectivas demonstracdes
contdbeis, providenciou a area financeira o encaminhamento dos autos do SEI a Diretoria Técnica e de
Patrimonio.

6.2.3. Recomendar a COHAB-SP, que avalie a sugestio de solicitar desenvolvimento de sistema
patrimonial com um maddulo especifico para propriedades para investimentos para cadastro dos bens
imoveis com informagdes gerais, endereco, SQL, entre outras informagdes relevantes para sua
identificacdo, além do calculo mensal automatico da depreciagdo para fins de registro, de acordo com a
politica contabil de vida util dos bens adotada pela Companhia com vistas a aperfeicoar os controles
internos, melhorar a caracteristica contdbil da verificabilidade e facilitar os trabalhos da area de
contabilidade (subitem 3.9.4).



Em vista do quanto pontuado na recomendacdo supra, a area financeira esclareceu que serd avaliada a
possibilidade de incluir no sistema integrado (ERP), atualmente em processo de implantacdo,
funcionalidades especificas para a gestdo de propriedades para investimentos.

Essa avaliacdo buscard atender as sugestdes apresentadas, incluindo:

- Cadastro detalhado dos bens imodveis: Informacbes gerais, endereco, SQL, e outras relevantes
para a identificacdo e controle das propriedades.

- Calculo mensal automatico da deprecia¢dao: De acordo com a politica contabil de vida util dos bens
adotada pela Companhia.

- Aperfeicoamento dos controles internos: Automatizando e centralizando as informacoes
patrimoniais, alinhadas as melhores praticas.

- Facilidade para a area de contabilidade: Melhorando a caracteristica contabil da verificabilidade e
otimizando o registro e o acompanhamento das transagdes.

O levantamento técnico e funcional serd realizado para avaliar a viabilidade de integrar essas
funcionalidades ao ERP, de forma a garantir maior eficiéncia e conformidade com as normas contabeis e
patrimoniais.

6.2.4. Recomendar a COHAB-SP, que avalie a sugestao de modificar a mensura¢ao de todas as
propriedades classificadas como propriedades para investimento para o método de valor justo, se ndo
houver qualquer tipo impedimento comprovado na confiabilidade de mensuragao por valor justo, com
vistas a compatibilizar as normas contabeis (MCASP, NBC TSP 06 e NBC TG 28 (R4)) e resultar em
apresentacdo mais apropriada das operagdes na estrutura de relatorio financeiro aplicavel (subitem
3.9.4.1).

Em atencdo a recomendacgdo supra, a area financeira ratifica a informacdo anteriormente prestada
qguanto a manutencdo do registro das propriedades classificadas como propriedades para investimento
pelo método de custo. Sem prejuizo, sera avaliada a viabilidade de uma futura mensuracao pelo método
de valor justo, caso ndao existam impedimentos relacionados a confiabilidade dessa mensuracao.

Essa analise futura sera realizada com vistas a:

- Compatibilizar as normas contabeis aplicaveis: Atendendo as disposicdes do MCASP, da NBC TSP
06, e da NBC TG 28 (R4).

- Promover maior transparéncia e adequacgdo: |dentificando oportunidades para melhorar a
apresentacao das informacdes financeiras, quando viavel e vantajoso para os usudrios dos relatérios
financeiros.

- Manter divulgagcbes complementares: Enquanto o método de custo for utilizado, serdo
asseguradas as divulgacdes exigidas pelas normas aplicaveis para assegurar a transparéncia e
qualidade das informagdes contabeis.

A decisdo de qualquer modificacdo serd pautada em estudos técnicos e andlise do impacto nas
demonstracdes contabeis, de forma a garantir a confiabilidade e relevancia das informacdes financeiras.

6.3. Propostas de Ciéncia

6.3.1. Dar ciéncia a COHAB-SP sobre a falta de publicagdo das demonstrag¢des financeiras em jornal de



grande circulagdo, contrariando o art. 289 da Lei Federal 6.404/76, com vistas a adog¢3do de providéncias
internas que previnam a ocorréncia de outras semelhantes (subitem 3.2).

A Diretoria Financeira informa ter tomado ciéncia da observacdo constante neste item, atinente a falta
de publicacdo das Demonstracdes Financeiras em jornal de grande circulacdo, conforme exigido pelo art.
289 da Lei Federal 6.404/76.

Com vistas a prevenir a reincidéncia dessa situacao, serdo adotadas as seguintes providéncias internas:

- Revisdo dos processos internos: Garantir que as etapas para a publicacdo das Demonstracoes
Financeiras estejam devidamente incorporadas no cronograma anual de obrigacdes legais.

- Designacao de responsabilidade: Definir uma d4rea ou equipe responsavel por monitorar e
executar a publicacdo conforme as exigéncias legais.

- Estabelecimento de controles: Implementar um mecanismo de verificacdo para assegurar a
conformidade antes do encerramento do prazo de publicacdo

6.3.2. Dar ciéncia a COHAB-SP sobre o atraso na aprovagao, pela Assembleia Geral Ordinaria, das
Demonstragées Financeiras referentes ao exercicio de 2023, contrariando o disposto no art. 132 da Lei
6.404/76, com vistas a ado¢do de providéncias internas que previnam a ocorréncia de outras
semelhantes (subitem 3.3).

Tendo a Diretoria Financeira sido cientificada do apontamento dessa Corte de Contas, acerca do atraso
na aprova¢dao das Demonstragdes Financeiras referentes ao exercicio de 2023 pela Assembleia Geral
Ordinaria, em desacordo com o disposto no art. 132 da Lei Federal 6.404/76, informou a mesma que
serdo adotadas as seguintes providéncias, com vistas a prevenir a recorréncia desse fato:

- Planejamento antecipado: Estabelecer um cronograma interno detalhado para a elaboragao,
anadlise e submissdao das Demonstrac¢des Financeiras, garantindo que os prazos sejam respeitados.

- Engajamento das partes responsaveis: Reforcar a comunicagdo com os acionistas e demais
envolvidos, assegurando que a Assembleia Geral Ordindria seja convocada e realizada dentro do
prazo legal.

- Monitoramento e controle: Implementar um sistema de acompanhamento para verificar o
cumprimento das etapas previstas no cronograma e identificar possiveis riscos de atrasos.

6.3.3. Dar ciéncia a COHAB-SP sobre o desrespeito das caracteristicas contabeis da “Tempestividade” e
“Competéncia” na contabilidade aplicada ao setor publico, identificado nos exames realizados nas

movimentagbes cruzadas dos langamentos (societaria e publica) relacionados ao reconhecimento das

contingéncias dos processos civeis, o que afronta o disposto nos itens 6.2.3, Parte Geral e 1.2, Parte V,

MCASP 92 ed., com vistas a adogdao de providéncias internas que previnam a ocorréncia de outras
semelhantes (subitem 3.9.10).

Quanto a assinalagao dessa Egrégia Corte de Contas acerca do desrespeito as caracteristicas contabeis de
Tempestividade e Competéncia na contabilidade aplicada ao setor publico, identificado nos exames das
movimentaces cruzadas dos lancamentos contdbeis (societdria e publica) relacionados ao
reconhecimento das contingéncias dos processos civeis, em afronta aos itens 6.2.3, Parte Geral e 1.2,
Parte V do MCASP 92 edicdo, serdo adotadas as seguintes providéncias, com vistas a prevenir a
ocorréncia de outras situacdes semelhantes:

- Alinhamento dos critérios contabeis: Reforcar os procedimentos internos para garantir o correto
alinhamento entre os critérios utilizados nas contabilidades societaria e publica, especialmente no
reconhecimento e registro das contingéncias.



- Capacitagcao da equipe: Realizar treinamentos especificos para os profissionais envolvidos no
registro e acompanhamento de processos civeis, com foco nas normas contabeis aplicaveis ao setor
publico.

- Monitoramento dos registros: Implementar um sistema de revisdo periddica das movimentacdes e
lancamentos cruzados para assegurar que respeitem as caracteristicas de tempestividade e
competéncia.

6.3.4. Dar ciéncia a COHAB-SP acerca da necessidade de detalhamento e evidenciagdo das
movimentagoes mais relevantes no exercicio dos ajustes de exercicios anteriores, identificados nos

exames realizados na referida conta, o que afronta o disposto nos item 3, Parte |l e item 8.2, “d”, “iv”,

Parte V do MCASP 92 ed. e art. 176, § 592, IV, “h” da Lei Federal 6.404/76, com vistas a adog¢do de
providéncias internas que previnam a ocorréncia de outras semelhantes (subitem 3.9.10.1).

Tendo tomado ciéncia do quanto acima assinalado, a area financeira esclareceu que, com vistas a
prevenir a recorréncia de situagdes semelhantes, serdo adotadas as seguintes providéncias:

- Revisdao e padronizacdao dos registros: Estabelecer critérios internos para a identificacdo e
descricao detalhada das movimentagdes mais relevantes nos ajustes de exercicios anteriores.

- Evidenciagdo nas demonstragdes financeiras: Garantir que o detalhamento necessdrio seja
incluido nas notas explicativas das Demonstra¢des Contdbeis, em conformidade com as exigéncias
normativas.

- Capacitagdo da equipe contabil: Promover treinamentos para assegurar que os profissionais
compreendam e apliquem as normas contabeis relacionadas a evidencia¢do de ajustes.

6.3.5. Dar ciéncia a COHAB-SP sobre a necessidade de conciliagdo das contas contabeis da
contabilidade societdria e aplicada ao setor publico, identificada nos exames realizado nas contas de

VPD 3.1.1.2.1.01.01.00 - Vencimentos e Salarios e de passivos associados, o que afronta o disposto nos
itens 6.2.4 da Parte Geral (tempestividade), 6.2.6 da Parte Geral (verificabilidade) e 1.2 da Parte V
(regime de competéncia) do MCASP 92 ed., com vistas a adog¢do de providéncias internas que previnam
a ocorréncia de outras semelhantes (subitem 3.10.1).

Uma vez cientificada do quanto supra assinalada, e com vistas a prevenir a reincidéncia dessa situagao, a
area financeira adotara as seguintes providéncias:

- Revisdao dos procedimentos de conciliagdo: Implementar processos especificos para garantir o
alinhamento e a consisténcia dos registros entre as contabilidades societdria e publica,
especialmente nas contas de vencimentos, saldrios e passivos associados.

- Integragao contabil: Avaliar a viabilidade de automatizar o processo de conciliagdo por meio do
sistema integrado atualmente em implantacdao, promovendo maior precisao e eficiéncia.

- Monitoramento continuo: Estabelecer rotinas de controle e verificagdo para assegurar que as
conciliagdes sejam realizadas de forma tempestiva e em conformidade com as normas aplicaveis.

6.3.6. Dar ciéncia a COHAB-SP sobre a necessidade de conciliagdo das contas contdbeis da
contabilidade societaria e aplicada ao setor publico, identificada nos exames realizados na conta de
VDP 3.6.1.7.1.02.00 - Ajuste para Perdas em Clientes e da conta redutora associada
1.2.1.1.1.99.02.01.000 - (-) Ajuste de Perdas de Clientes (SOF), o que afronta o disposto nos itens 6.2.4
da Parte Geral (tempestividade), 6.2.6 da Parte Geral (verificabilidade) e 1.2 da Parte V (regime de

competéncia) do MCASP 92 ed., com vistas a ado¢do de providéncias internas que previnam a
ocorréncia de outras semelhantes (subitem 3.10.2).



Cientificada a Diretoria Financeira do quanto assinalado no apontamento em questdo, e com vistas a
prevencdo de ocorréncias semelhantes, serdo adotadas as seguintes providéncias:

- Revisdo dos processos de conciliagao: Proceder a andlise e alinhamento das contas relacionadas
ao ajuste para perdas em clientes nas contabilidades societaria e publica.

- Automatizacdo dos controles: Avaliar a viabilidade de integrar a conciliacdo dessas contas ao
sistema integrado atualmente em implantacdo, promovendo maior agilidade e precisdo no
processo.

- Monitoramento continuo: Implementar rotinas de controle para assegurar que as conciliagoes
sejam realizadas tempestivamente, garantindo a consisténcia das informaces entre os sistemas
contabeis.

6.3.7. Dar ciéncia a COHAB-SP sobre a necessidade de corre¢dao dos langamentos, no exercicio de 2024,
identificada no exame realizado na conta de VPD 3.6.1.7.4.99.00 - Ajuste para Perdas de Demais
Créditos a Receber, o que afronta o disposto no item 6.2.3 da Parte Geral do MCASP 92 ed.
(compreensibilidade), com vistas a ado¢do de providéncias internas que previnam a ocorréncia de
outras semelhantes (subitem 3.10.2).

Com vistas a prevenir a ocorréncia de situacdes semelhantes a constante no apontamento supra, a area
financeira, tendo tomado a devida ciéncia, adotara as seguintes providéncias:

- Corregao dos langamentos no exercicio de 2024: Realizar os ajustes necessarios para assegurar
que os registros contabeis reflitam com clareza e precisdo as operagdes relacionadas.

- Revisdo dos procedimentos internos: Implementar prdticas que garantam a adequada
classificacdo e tratamento contdbil de ajustes para perdas em créditos a receber, conforme as
normas aplicdveis.

- Capacitagdo da equipe contdbil: Promover treinamento especifico para os profissionais
envolvidos, assegurando a correta aplicagdo das normas contdbeis relacionadas a
compreensibilidade dos registros.

7. DETERMINAGOES DE EXERCICIOS ANTERIORES

7.1. Determinagao Relativa ao Exercicio de 1998 - COHAB-SP

11) Adotar procedimentos operacionais que possibilitem a composicio do saldo da conta
‘Recebimentos Imobilidrios a Discriminar’.

Em resposta ao apontamento supra, segue em anexo ao presente oficio, atualizacdo do relatério de
Controle da Geréncia de Administracdo Financeira até a data de 11/12/2024, que apresenta o
acompanhamento do Saldo de Valores a Discriminar, bem como as correcdes realizadas pela
Coordenadoria de Arrecadacdo, vinculada a dita Geréncia. Para tanto, sdao indicadas as seguintes
carteiras/empresas: COHAB (80), SEHAB/PPG (29), PSH (50) e CDHU (70), com as informag¢des dos
pagamentos n3o identificados no SGH - Sistema de Gestdo Hipotecaria - ELOGICA.

7.2. Determinagao Relativa ao Exercicio de 1999 - COHAB-SP

10) Elaborar Normas e Procedimentos, com o objetivo de estabelecer um fluxo de documentos e
informagdes envolvendo as Geréncias de Patrimonio, da Contabilidade e Técnica, informando todas as
alteracdes ocorridas com os imdveis, tais como vendas, empreendimentos e lotes remanescentes de
conjuntos habitacionais.



Esclareceu a Diretoria Técnica e de Patriménio que a implanta¢do do Programa "Areas" encontra-se em
fase de ajustes e parametrizacdo, sendo ainda necessaria a elabora¢do da respectiva norma para sua
utilizagdo plena, a ser elaborada pelo "Setor do Normas e Procedimentos" desta COHAB-SP.

7.3. Determinagoes Relativas aos Exercicios de 2009 a 2012 - COHAB-SP

14 - Providenciar medidas cabiveis para regularizacdo dos imdveis construidos com recursos da
Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano — CDHU e administrados, provisoriamente,
pela COHAB-SP, para viabilizar a transferéncia e comercializagdo para os mutudrios (2010, 2011 e
2012).

No que concerne ao apontamento em questdo, prestou a Diretoria Técnica e de Patrimonio os
esclarecimentos abaixo transcritos, relativamente aos Convénios formalizados com a CDHU e seu atual
status:

1) Termo/9.00.00.00/2.00.00.00/3.00.00.00/0180/19
Convénio n.2 0549/06 - Cidade Tiradentes Z
Barro Branco IIB

Condominios Azaléas, Jacarandas, Horténcias, Pinheiros e Araucarias - regularizados,
averbados e transferidos formalmente a CDHU.

2) Termo/9.00.00.00/2.00.00.00/3.00.00.00/0179/19
Convénio n.2 0559/06 - Cidade Tiradentes X
Santa Etelvina | VI-A

Condominios Laranjais, Pessegueiros e Flamboyant - ja regularizados e averbados e
transferidos formalmente a CDHU.

3) Convénio n2 036/06
Mendonca Junior - CDHU

Empreendimento com as obras concluidas pela COHAB-SP com recursos do CDHU, j3
habitadas (200 unidades).

Implantado em remanescente de area de desapropriacdo, com apuracdo de remanescente.

A SEHAB/CRF, por meio do processo administrativo 2004-0.138.778-6, atuou em conjunto
com a COHAB-SP para a abertura de matricula para a area do empreendimento; processo
concluido; matricula 169.506 do 32 Cartdrio de Registro de Imoveis.

Atualmente em fase da regularizacdo edilicia.

4) Convénio COHAB-SP X CDHU n.2 12.1.00.00.00/6.00.00.00/0557/2006
Condominio 1 e 3 do C. H. Parque Europa - regularizados e averbados.
Condominio 2 do C. H. Parque Europa | - em fase de pagamento para a averbacao.

Condominios 4 do C. H. Parque Europa | - regularizado e em atendimento de nota devolutiva
do 119 Cartério de Registro de Imdveis para averbacgao.

5) Convénio 19.1.00.00.00/6.00.00.00/0240/2002



SP - CID TIRADENTES E - SITIO CONCEICAO - Quadra 18/Lote 07

SP - CID TIRADENTES F - SITIO CONCEICAO - Quadra 19/ Lote 06
SP - CID TIRADENTES G - SITIO CONCEICAO - Quadra 20/ Lote 02
SP - CID TIRADENTES H - SITIO CONCEICAO - Quadra 01/ Lote 39

Areas referentes ao encerramento do Convénio 240/2002 firmado entre a COHAB-SP e a
CDHU de 06/05/2002, cujas unidades foram executadas pela CDHU em areas transferidas
aquela Companhia para comercializagdo com demanda indicada pela COHAB-SP

7.4. Determinagoes Relativas ao Exercicio de 2014 - COHAB-SP
5.2.1 - Gestao Financeira

b) Adotar providéncias para regularizacio da remuneracao pelo gerenciamento de programas da
SEHAB.

Em anexo ao presente oficio, encaminhamos a documentagdo comprobatdria da atualizacdo da cobranca
realizada por esta Companhia junto a SEHAB, objetivando a regularizacdo dos valores pendentes
relativamente aos anos de 2015 e 2016, referentes a prestacdao de servicos da gestdo da carteira
SEHAB/PPG. Tal documentagdo contempla novas cobrangas, relacionadas as pendéncias da SEHAB,
objetivando a regulariza¢dao dos valores medidos e ndo pagos.

Importa consignar que a documentacao instrutéria dos processos SEI 7610.2020/0001807-9 (COHAB/SP)
e 6014.2024/0003016-2 (SEHAB), contempla as evidéncias de cobranca, por parte da COHAB, dos valores
devidos, bem como em seus anexos, objetivando a regularizacdo das pendéncias junto a SEHAB,
conforme documento SEI 117743855.

Esclarecemos que as pendéncias, aqui relatadas, sdo dos servicos de gestdao de crédito dos Programas
Habitacionais - Prover, Procav e Guarapiranga (PPG), executados em novembro e dezembro/2015 e
dezembro/2016 - contratos n? 040/2008 e 012/2015 (documento SEI 032261246).

Ressaltamos que no processo SEI 7610.2020/0001807-9 (COHAB/SP), foi apresentada a Declaragdo de
Prescindibilidade (documento SEI 101399112), nos termos do inciso | do § 32 do art. 22 do Decreto n2
63.124, de 10 de janeiro de 2024, com a qual oferecemos contrapartida orcamentaria prescindivel e
disponivel na dotagdo COHAB 83.10.16.122.3024.2.100.31901300.00.1.500.9001.0.

Acrescentamos que a SEHAB deu inicio ao Processo SEI 6014.2024/0003016-2, a fim de solicitar a
suplementacdo da dotacdo 14.10.16.122.3024.2.100.33919200.00.1.500.9001.1, no valor de RS
751.589,74, conforme PMO (documento SEI 111112436), bem como a liberacdo de cotas financeiras na
Unidade 14.10.

Por fim, esclareceu a area financeira que o Contrato n? 003/2022, formalizado entre a SEHAB e esta
Companhia, esta sendo executado em conformidade com suas disposicdes, sem nenhuma pendéncia.
(documento SEI 117743855).

i) Aumentar as medidas judiciais visando reintegragdes de posse, bem como para a efetiva recuperagao
dos créditos da empresa.

Quanto a assinalacdo constante do apontamento supra, os esclarecimentos abaixo contém uma analise
fundamentada acerca das medidas de negociacdo e renegociacdo das dividas, e sua respectiva eficacia
em comparacao as ac¢des judiciais de reintegracao.

1. Efetividade das Medidas de Negociacdo

A COHAB-SP tem implementado programas de renegociacdo de dividas que se mostram mais produtivos
e menos onerosos do que as acdes de reintegracdo de posse. Por exemplo, o programa “Cohab Negocia”
oferece aos mutudrios inadimplentes a oportunidade de regularizar suas pendéncias financeiras,



evitando a perda do imdvel e promovendo a estabilidade habitacional. Em uma agao realizada em julho
de 2023, aproximadamente 800 familias participaram do evento, com um indice de 78% de acordos
firmados, resultando na recuperacdo estimada de RS 13,5 milhdes para a Companhia.

2. Vantagens da Negociacdo sobre a Reintegracdo de Posse

Somada a eficacia das medidas de negociacdo, consoante acima ja exposto, a negociacdo ndo apresenta
os aspectos negativos abaixo elencados, que permeiam a judicializacdo da matéria:

¢ Os processos de reintegracao de posse envolvem custos significativos, tanto financeiros quanto sociais;

e Custas Processuais e Honorarios Advocaticios: O valor da causa em acbes de reintegracdo de posse
pode corresponder a 1% do valor do imdvel, além dos honorarios advocaticios que variam conforme a
complexidade do caso;

e Duracdo do Processo: Mesmo com a possibilidade de liminares, a efetiva reintegracdo pode se estender
por meses ou anos, aumentando os custos processuais e administrativos;

* Impacto Social: A¢Ges de reintegracao podem resultar em conflitos sociais e deslocamento de familias,
gerando custos adicionais para o municipio em termos de assisténcia social e realocacao;

eReducao de Custos Judiciais: As agOes de reintegracdo de posse envolvem custos processuais
significativos e podem se estender por longos periodos, onerando tanto a COHAB-SP quanto o sistema
judiciario. A negociacdao direta com os mutuarios permite a resolu¢do mais célere e econémica dos
conflitos;

* Preservacao da Funcdo Social da Propriedade: A Constituicdo Federal e o Estatuto da Cidade enfatizam
a fungdo social da propriedade, que é atendida quando as familias permanecem em seus lares mediante
acordos justos. A reintegracao de posse, por outro lado, pode resultar em desocupagdes que contrariam
esse principio;

e Impacto Social Positivo: A manutencdo das familias em suas residéncias evita problemas sociais
decorrentes de desocupag¢des, como o aumento da vulnerabilidade e a necessidade de abrigamento pelo
poder publico.

3. Medidas de Renegociacdao Implementadas

A COHAB-SP tem adotado diversas iniciativas para facilitar a regularizagdao dos contratos:

® Programas de Desconto e Parcelamento: Oferecimento de descontos significativos para pagamentos a
vista e opg¢des de parcelamento que se ajustam a capacidade financeira dos mutudrios;

e Mutirdes de Negociacdo: Realizacdo de eventos em parceria com o Centro Judicidrio de Solucdo de
Conflitos e Cidadania (Cejusc), permitindo a renegociacdo imediata de contratos inadimplentes, com
retorno financeiro substancial aos cofres publicos;

* Programas Especificos como o “Programa 1000”: Destinado a mutudrios com dividas elevadas,
oferecendo condic¢des especiais de pagamento e regularizacdo documental;

¢ Parcerias com o Judicidrio: Em colabora¢do com o Centro Judicidrio de Solugdao de Conflitos e Cidadania
(Cejusc), facilita a mediagdo e conciliagdo, promovendo acordos extrajudiciais;

e Regularizagdo Fundidria: Programas que visam conceder escrituras aos proprietarios, garantindo
seguranca juridica e incentivando o pagamento regular das obrigacdes.

4. Impactos e Efetividade de Reintegracdes de Posse

Embora a reintegracdo de posse seja uma ferramenta legal valida, ela, frequentemente como ja acima
elencado, resulta em:

e Custos elevados, tanto financeiros quanto operacionais, para a mobilizacdo de recursos necessarios



(forca policial, logistica de remocdo e assisténcia social);
¢ Potenciais conflitos sociais que podem impactar negativamente as comunidades envolvidas;

® Risco de reocupacdo, uma vez que, sem um acompanhamento adequado, areas retomadas podem ser
novamente ocupadas.

4. Dados Comparativos

Estudos indicam que a negociacdo é mais eficaz na resolucdo de conflitos possessorios do que a via
judicial. A andlise de acérdaos do Tribunal de Justica de Sdo Paulo revela que a fung¢do social da posse é
um critério relevante na concessdo de liminares em acdes de reintegracdo, sugerindo que solugdes
negociadas sdo as mais adequadas.

Conclui-se, portanto, que as medidas de negociacdo e renegociacdo de dividas que vem sendo adotadas
pela COHAB-SP s3ao mais produtivas e alinhadas com os principios constitucionais e sociais do que o
incremento de a¢des de reintegracdo de posse. Essas iniciativas promovem a regularizagdo financeira dos
mutuarios, asseguram a funcao social da propriedade e evitam os custos e impactos negativos associados
as desocupacdes forcadas .

5.2.2 - Gestao Patrimonial

e) Adotar providéncias para verificagdo da situacdao das caugdes contratuais, quanto a sua baixa ou
devolugao.

Especificamente quanto as caugdes relativas as permissdes de uso a titulo precdrio e oneroso outorgadas
por esta Companhia, esclareceu a Diretoria Técnica e de Patrimoénio que, em 2017, foi constituida uma
Comissao de Analise Preliminar — CAP, com o propdsito de promover a andlise e propor solugdes para as
Areas Comerciais da COHAB-SP. Os trabalhos da referida Comissdo também contemplaram a atualiza¢do
dos valores de cau¢do, em consonancia com o saldo existente nos registros da Contabilidade.

Apds os levantamentos, e para os casos em que ocorreram as retomadas das unidades por
inadimplemento contratual, foram solicitadas as respectivas baixas em conformidade com a previsao
contratual, que estabelece a perda dos respectivos valores em favor desta COHAB-SP.

Nas situacbes de revogacao das permissdes, quando adimplentes os permissiondrios, foram
providenciadas as eventuais devolu¢des, uma vez observada a regularidade no cumprimento das
obrigacdes contratuais.

Diante de tal sistematizacdo, resta nitido que foram aprimorados os controles patrimoniais da
Companhia, possibilitando, inclusive, os ajustes necessdarios para o melhor controle e administracdao das
caugdes dos permissionarios

Outrossim, acrescentamos que, a partir do ano de 2023, a gestdo dos Termos de Permissdao de Uso a
Titulo Precario e Oneroso passou a ser atribuicdo da Diretoria Comercial, responsavel pelo "Programa
Ponto Legal", nos termos da Lei Municipal n2 17.859, de 16/12/2022, e da Portaria COHAB-SP n2
019/2023.

No que concerne aos demais ajustes contratuais desta Companhia, esclareceu a Diretoria Técnica e de
Patrimbnio que as caucdes contratuais foram substituidas por Apdlice de Seguro Garantia, tornando
automatico o retorno dos recursos financeiros ao Tomador da apdlice, ao final da execucdo contratual.

7.5. Determinagdes Relativas ao Exercicio de 2015 - COHAB-SP
5.2.2 - Gestao Patrimonial

k) Adotar providéncias para que ndo ocorram divergéncias relevantes ou injustificadas no tratamento
patrimonial dos setores contabeis societario e governamental.



Esclareceu a Diretoria Financeira que, tendo tomado conhecimento do quanto assinalado em dita
determinacdo, adotara as providéncias para garantir que ndo ocorram divergéncias relevantes ou
injustificadas no tratamento patrimonial entre os setores de contabilidade societaria e governamental.

As acOes a serem implementadas incluem:

- Alinhamento de critérios contabeis: Revisio e harmonizacdo dos procedimentos e politicas
patrimoniais aplicadas nas duas contabilidades, assegurando que sigam os mesmos principios e
normas aplicaveis.

- Automacdo e integracdo dos registros: Avaliacdo da viabilidade de integrar os processos contabeis
por meio do sistema integrado em implantacdo, promovendo consisténcia e eliminando possiveis
discrepancias.

- Monitoramento e conciliagdo regular: Implementacdo de rotinas periddicas de conciliagdo entre
os registros patrimoniais das contabilidades societaria e governamental.

- Capacitacao das equipes: Treinamento das equipes envolvidas para garantir a correta aplicacao
das normas contabeis e a compreensdo das diferencas entre os dois modelos de contabilidade.

7.6. Determinagdes Relativas ao Exercicio de 2000 - FMIH

38 - Transferir os Ativos e Passivos do extinto FUNAPS para o FMH, conforme dispGe o artigo 20,
‘caput’ e paragrafo 2°, da Lei n° 11.632/94.

No que concerne a determinagcdo em questdo, esclareceu inicialmente a Diretoria Técnica e de
Patrimonio que o extinto Fundo de Atendimento a Popula¢gdo Moradora em Habitagdo Subnormal —
FUNAPS, criado pela Lei Municipal n2 8.906/79, tinha por finalidade o atendimento habitacional de
populacdo de baixa renda, e consistia na aquisicdo de lotes e edificagdes, compra de material para
construcdo e melhorias nas condi¢des de habitabilidade nos imdveis ja ocupados. As intervengdes
realizadas se deram por intermédio de celebracdo de convénios com associa¢cdes de moradores, sendo
que, do ponto de vista fundiario, a grande maioria das areas contempladas possuiam algum tipo de
deficiéncia, fazendo-se necessaria sua regularizacgao.

Com o advento da Lei Municipal n? 11.632/94, onde restou determinada a extincdo do FUNAPS e a
transferéncia de ativos e passivos para o Fundo Municipal de Habitacdo, ficou esta Companhia
responsavel pela administracdo dos empreendimentos vinculados a tal Fundo. Posteriormente, com o
advento da Lei Municipal n2 13.936/04, ficou determinada a transferéncia de todos os imdveis do
FUNAPS para esta Companhia, bem como a responsabilidade pela regularizacao técnica e fundidria de
seus empreendimentos.

Importa consignar que dita transferéncia deveria ser levada a efeito pela Secretaria Municipal de
Habitacdo de Sao Paulo - SEHAB, com a realizacdo de inventdrio, acompanhado de ficha de transferéncia,
relatdrio financeiro, processos administrativos, elementos técnicos e instrumentos contratuais ja
existentes, cabendo a esta COHAB-SP a regularizacdo fundiaria, inclusao do empreendimento nos
sistemas financeiros e dos contratos ativos no SGH, cobranca dos valores em aberto, comercializacdo das
unidades e entrega de escrituras.

Neste particular, compete a Geréncia de Regularizagdo Imobilidria a regularizagdo técnica e/ou
registraria dos empreendimentos, processo este que compreende o levantamento planialtimétrico
cadastral, laudo e proposta técnica de regularizacdo, incluindo a elaboracdo de planta, memoriais
descritivos e apontamento quanto a eventual necessidade de obras, submetidas a andlise técnica, por
meio de processo administrativo autuado com vistas a expedicdo do “Auto de Regularizacdo”.
Atualmente, com o advento da Lei Municipal n? 17.734/22, cabe ainda a expedi¢do do “Certificado de
Regularizacdo Fundidria”, encerrando-se assim as pendéncias do ponto de vista técnico da regularizacao,
conferindo aos ocupantes a possibilidade da titulacdo do imdvel por meio da legitimacdo de posse.

Ato seguinte, para o efetivo registro imobilidrio, nos casos especificos em que a titularidade da darea



objeto da regularizacdo é do préprio Fundo, esta Companhia, com fundamento no artigo 294 da Lei
Federal n? 6015/73 — Lei de Registros Publicos, vem alcangcando éxito no registro e transferéncia da
titularidade, conforme ja ocorrido com os empreendimentos Jardim das Oliveiras, Campanha Galcha,
Quintais da Mooca, Sitio Pirajussara, C. H. Monet A e B, C. H. Sonda, Elisa Maria/Morada do Sol, C. H.
Uirapuru (Matricula 231.111 - unificacdo junto ao 182 Cartério de Registro de Iméveis), Jardim Miriam II-
[ll, C. H. Texima, Condominio Munck, Parque Continental/Estrela Guia-Quadra 20, C. H. Casa Blanca,
Palmares, Jardim Celeste, e mais recentemente, o C. H. Area Treze, com transferéncia formal das
matriculas de titularidade do FUNAPS.

Em se tratando de dreas objeto de processos expropriatérios e de terceiros, a competéncia pelo ato é da
Municipalidade, representada pelo seu Departamento de Protecio do Meio Ambiente e Patrimonio —
DEMAP.

Também com o advento da Lei Municipal n? 17.734/22, 1.088 unidades foram tituladas aos moradores
dos Empreendimentos Estrela Guia (76 unidades), Sonda (173 unidades), Vila Mara /Il (254 unidades),
Rio das Pedras I/1l (277 unidades), Baltazar Cisneros (215 unidades), Madre de Deus (40 unidades), Sao
Guido (32 unidades), Heliopolis K— Quadras 09 e 22 (21 unidades).

Esclarecemos ainda que Companhia solicitou a SEHAB-G, a época, informacbes sobre o inventario do
balanco financeiro e patrimonial dos empreendimentos do extinto FUNAPS, com vistas a subsidiar esta
COHAB-SP na transferéncia dos “Ativos e Passivos”. Neste particular, e considerando informacao
prestada pela Supervisio de Execu¢do Orgcamentaria e Financeira - SGAF-12, dita pasta possui
custodiados os seguintes documentos, referentes a “transferéncia dos Ativos e Passivos do extinto
FUNAPS para o FMH” (documento anexo):

1. Livros Caixas n.2 01/02/03/04/05/06/07/08/09/10/11 — Exercicios 1987/1990;

2. Livros Didrios — 1987/1988/1990;

3. Razdo Financeiro — 1988/1989 e 1990 — Volume I e Il;

4. Processo n.2 1997-0.008.404-3, referente ao movimento de caixa de janeiro de 1987;

5. 04 pastas AZ contendo copias de diversos documentos referentes a Operagdo Interligadas;
6. Copia do Balango Financeiro e Patrimonial do Exercicio de 1986 a 1990;

7. Ata de Reunido Original de 03/1994 a 01/1996 e Ata de Recebimento de 03/1994 a
01/1996.

Entretanto, a Secretaria Municipal de Habitacdo esclareceu, por tal ocasido, que ndo poderia atender a
solicitacdo quanto ao fornecimento do "Balanco Financeiro e Patrimonial dos Exercicios de 1991 a 1994”
em cumprimento ao artigo 20, caput e paragrafo 29, da Lei n.2 11.632/94, impossibilidade essa que
tornou prejudicada a transferéncia formal dos empreendimentos ligados ao referido Fundo de
Atendimento a Populacdo Moradora em Habitagdao Subnormal — FUNAPS em sua totalidade.

Assim, diversamente da conclusdo alcancada pelos auditores dessa Colenda Corte de Contas, ndo ha
como se falar, diante de todas as particularidades acima elencadas, em efetiva transferéncia dos ativos e
passivos do extinto FUNAPS ao FMH de forma generalizada. Tal procedimento resta condicionado,
dentre outras coisas, a uma avaliacdo patrimonial incidente sobre uma realidade fatica em constante
alteragdo, mesmo considerando o quanto estabelecido na Portaria n.2 503/SEHAB-G/95, de 27/07/95,
gue disciplinou a matéria.

7.7. Determinagoes Relativas ao Exercicio de 2004 - FMIH

5 - Providenciar o termo de Conclusao dos conjuntos habitacionais antes do inicio da comercializacdo
das unidades habitacionais.

Esclareceu a Diretoria Técnica e de Patrimbénio que o "Termo de Conclusdo" passou a ser emitido



juntamente ao Termo de Recebimento Definitivo das obras, inclusive adotando o mesmo prazo de
emissdo estabelecido para este documento.

7.8. Determinagdes Relativas aos Exercicios de 2009/2012 - FMH

36 - Adotar medidas eficientes e eficazes, pela Geréncia de Contabilidade e areas responsaveis da

COHAB-SP/FMH, visando regularizar as seguintes impropriedades na composi¢do do saldo da conta de
“Projetos em Fase de Desenvolvimento” (2009, 2010, 2011 e 2012): a. Existéncia de empreendimentos

concluidos e ndo transferidos para o grupo de contas “Bens Imodveis Disponiveis para Comercializa¢ao”,

em decorréncia da falta de apurag¢do do custo definitivo. b. Existéncia de empreendimentos parcial ou

totalmente concluidos, ja habitados, porém sem a formalizacgio da comercializagdo. c.

Empreendimentos que permanecem no grupo de contas em questdo, porém comercializados mediante

termos de permissao de uso. d. Existéncia de diversas contas sem movimentagdo ha varios exercicios.

A area financeira esclarece, quanto ao apontamento supra, que anualmente promove tratativas com as
areas responsaveis, por meio de processos no Sistema Eletronico de InformacgGes (SEl), para a obtencdo
de informacgOes atualizadas que subsidiem a regularizacdo dos saldos contdbeis relacionados a conta
“Projetos em Fase de Desenvolvimento”.

7.9. Determinagdes Relativas ao Exercicio de 2014 - FMIH
5.2.2 - Gestao Patrimonial

f) Adotar medidas, pela COHAB-SP, SEHAB e CMH, objetivando a transferéncia do empreendimento
“Baronesa Porto Carrero” para o FMH, e a regularizagao de sua comercializagao (subitem 4.4.2-a.2)

Em resposta, esclareceu a Diretoria Comercial que dito Empreendimento Habitacional ja se encontra
regularizado, e sem circunstancias impeditivas para sua transferéncia. Sendo o mesmo composto de 26
unidades habitacionais, a demanda relativa a 23 (vinte e trés) delas ja formalizou intrumento contratual
com a Companhia, faltando tdo somente 3 (trés) unidades, com circunstancias que, por ora, inviabilizam
a regularizacdo de sua ocupacao.

DA CONCLUSAO

Consoante se observa, os esclarecimentos ora prestados pelas dreas técnicas da COHAB-
SP e nesta peca reportados, demonstram a diligéncia desta Companhia na adoc¢do das medidas
necessarias, em pleno atendimento aos apontamentos constantes do Relatério Anual de Fiscalizacdo.
Fica evidente, por conseguinte, todo o esforco, comprometimento e dedicacdo despendidos pelos
técnicos e pela Diretoria da COHAB-SP, em busca do aperfeicoamento constante de seus processos,
controles e praticas contabeis, o que conduz, sem sombra de duvida, a total aprovacdo das contas desta
Companhia e do FMH relativamente ao exercicio de 2023.

Também diante da regularidade da conduta desta Companhia, somada ao atendimento de
sua finalidade social, é que se aguarda sejam acolhidos os esclarecimentos ora prestados, com o
consequente afastamento de todas as infringéncias e impropriedades lancadas no Relatério Anual de
Fiscalizacdo das Contas de 2023, tanto no que tange ao exercicio em questdo, como em relacdo aos
exercicios anteriores.

E o que se aguarda dessa Colenda Corte de Contas, desde ja renovando nossos protestos
de estima e consideragao.

Diogo B. Soares



Diretor Presidente

Excelentissimo Senhor

Doutor Domingos Dissei

DD. Conselheiro do Egrégio Tribunal de Contas do Municipio
Avenida Prof. Ascendino Reis, 1130

S3o Paulo/SP
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