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Processo - TC/008705/2020
(Apensados: TC/006062/2019, TC/017980/2019, TC/001923/2020,
TC/004562/2020, TC/005583/2020, TC/006242/2020, TC/006282/2020,
TC/006283/2020 e TC/008939/2020)

Interessados - Companhia Metropolitana de Habitacdo de S3ao Paulo — Cohab-
SP/Fundo Municipal de Habitagdo — FMH
Objeto - Balango referente ao exercicio 2019

1? Sessdo Extraordinaria Nao Presencial

BALANCO. 2019. COHAB SP. FMH. Prestacéo de contas.
1. Destaque na comercializagdo de unidades habitacionais,
que subiram na comparagéo com o exercicio anterior. 2. Em
relagdo as despesas de custeio, verifica-se gastos superiores
aos orgados, tendo como dispéndio principal a folha de
pagamento. 3. Quanto a carteira imobiliaria gerenciada pela
empresa, o saldo de inadimpléncia permanece elevado. As
acOes de recuperagdo de créditos foram insuficientes. 4.
Constatada fragilidades dos controles internos relacionados
ao fluxo de caixa. 5. Os relatorios contabeis da COHAB/SP
e do FMH foram apresentados de forma segregada, com
registros individualizados das operagdes de cada entidade,
no entanto, a auséncia de personalidade juridica do FMH
permanece pendente de solugdo. 6. A empresa passou de um
resultado positivo em 2018 para um resultado negativo em
2019, ocasionado, principalmente, pelo aumento das
despesas operacionais, que englobam as perdas por
desvalorizagdo de seus ativos. 7. O Fundo Municipal de
Habitagdo obteve um resultado negativo. 8. Quanto ao
Capital Social ndo houve aporte, permanecendo o capital
subscrito e integralizado. 9. A respeito da Transparéncia
alguns dispositivos legais ndo foram observados e no site
continham informagdes minimas. L 13.303/2016. DM
58.093/2018. L 12.527/2011 - Lei de Acesso a Informagao.
APROVADO excepcionalmente. DETERMINACOES.
Reiteradas as DETERMINACOES de exercicios anteriores.
RECOMENDACAO. 1. Promova melhorias nos controles
gerenciais internos, amplie a oferta de moradia popular e a
redugdo da inadimpléncia na carteira imobilidria dos
mutuarios. Votagdo unanime.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos, relativos ao Balango Geral da Companhia
Metropolitana de Habitacdo de Sdo Paulo — Cohab-SP/Fundo Municipal de Habitacdo — FMH,
referente ao exercicio 2019, dos quais ¢ Relator o Conselheiro DOMINGOS DISSEIL
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ACORDAM os Conselheiros do Tribunal de Contas do Municipio de
Sdo Paulo, a unanimidade, de conformidade com o relatorio e voto do Relator, consubstanciado
no Relatorio Anual de Fiscalizagdo — RAF/2019 (FMH/SP e Cohab/SP, pegas 9 e 10), nas
manifestagdes da Procuradoria da Fazenda Municipal e da Secretaria-Geral, (pecas 44 e 46/47),
no sentido de que as atividades exercidas pela companhia se mostraram alinhadas com seu objeto
social, cujo desempenho foi considerado satisfatorio, e, ainda, guardando coeréncia com o
julgamento das Contas dos exercicios anteriores, em julgar, excepcionalmente, regulares as Contas
da Companhia Metropolitana de Habitacdo de Sdo Paulo — Cohab-SP e do Fundo Municipal de
Habitacdo — FMH, relativas ao exercicio 2019, ressalvando os atos ndo apreciados e pendentes de

julgamento.

ACORDAM, ainda, a unanimidade, em dar o seguinte tratamento as

infringéncias e determinagdes:

I. Quanto a COHAB-SP:

Acolher as infringéncias apontadas nos subitens 5.1.1-1 a 5.1.1-3 ¢ 5.1.2-1 a 5.1.2-12.

Acolher como "determinagdo do exercicio 2019" (item 5.2) os apontamentos
identificados nos subitens 5.2.1-1 € 5.2.2 (exceto o item 1, considerado prejudicado).

Reiterar as "determinagdes dos exercicios 1998 a 2015" (subitens 6.1 a 6.7 ¢ 6.10 a
6.12), consideradas nao atendidas e que deverao ser objeto de analises futuras.

II. Quanto ao FMH/SP:

Acolher as "Infringéncias do exercicio 2019" apontadas nos subitens 5.1.1-1, 5.1.1-2,
5.1.2-1a5.1.2-3e5.1.3-1a5.1.3-11.

Acolher como "Determinagdo do Exercicio 2019" os apontamentos identificados nos
subitens 5.2.1-1 a 5.2.1-4, 5.2.2-1 ¢ 5.2.2-2.

Reiterar as "Determinagdes dos Exercicios 2000, 2004, 2009-2012, 2014 ¢ 2015"
(subitens 6.1 a 6.5) consideradas ndo atendidas e que deverao ser objeto de analises

futuras.

ACORDAM, a unanimidade, em recomendar a empresa que promova
melhorias nos controles gerenciais internos, amplie a oferta de moradia popular e reduza a

inadimpléncia na carteira imobilidria dos mutuarios.
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ACORDAM, a unanimidade, em determinar o envio de cdpia do
relatorio e voto do Relator e deste Acordao:

» a0 Diretor-Presidente da empresa Cohab-SP, a época e atual;

» a0 Titular da Pasta da Secretaria Municipal de Habitagdo — Sehab, a época e atual;
* a0 atual Titular da Pasta da Secretaria Municipal da Fazenda;

* a0 Chefe do Executivo;

* a0 Controlador Geral do Municipio.

ACORDAM, afinal, a unanimidade, em determinar o arquivamento dos

autos, apos os tramites regimentais.

Sao Paulo, 27 de margo de 2024.

EDUARDO TUMA - Presidente
DOMINGOS DISSEI — Relator
ROBERTO BRAGUIM - Revisor
JOAO ANTONIO - Conselheiro
RICARDO TORRES — Conselheiro
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DO MUNICiPIO DE SAO PAULO

TC 008.705/2020

Processos:
Obijeto:

Autoridade:

Relator:
Revisor:

Gestao:

COMPANHIA METROPOLITANA DE HABITACAO DE SAO PAULO

FUNDO MUNICIPAL DA HABITACAO — FMH

TC n° 8.705/2020*

BALANCO DO EXERCICIO DE 2019

ALEXSANDRO PEIXE CAMPOS — Diretor Presidente

JOSE RICARDO FRANCO MONTORO - Vice-Presidente

LUIGI CAMILO A. LAZZURI NETO - Diretor Presidente/ COHAB-SP (2020)
Conselheiro DOMINGOS DISSEI

Conselheiro ROBERTO BRAGUIM

FERNANDO HADDAD

RELATORIO (Pecas 09 e 10 do RAF)

1. INTRODUCAO

Cuida o presente da prestacdo de contas da Companhia Metropolitana de Habitacdo de Sao
Paulo — COHABJ/SP e do Fundo Municipal da Habitacdo - FMH, relativo ao exercicio de 2019. O
presente relatério esta consubstanciado no Relatério Anual de Fiscalizacdo — RAF/2019, pecas 9
(FMH/SP) e peca 10 (COHAB/SP), do TC 008.705/2020, resultado dos trabalhos da auditoria,

desenvolvidos com base nas Normas e Procedimentos de Auditoria.

Os exames da auditoria extrapolaram o universo contabil, incluindo a identificacdo e a
avaliagdo dos controles internos mantidos para a administracdo do Patriménio, dos Demonstrativos

Contabeis e das Auditorias Programadas, de acordo com o Plano Anual de Fiscaliza¢do 2019.

A Companhia Metropolitana de Habitacdo de S&o Paulo (COHAB/SP), que tem como
objetivo principal a operacionalizacdo da politica municipal de habitagdo, é uma Sociedade An6énima

*Processos apensados: TC/001923/2020, TC/004562/2020, TC/005583/2020, TC/006062/2019, TC/006242/2020, TC/006282/2020,

TC/006283/2020, TC/008939/2020, TC/017980/2019.
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de Economia Mista, criada pela Lei Municipal n® 6.738/65, com alteracfes promovidas pela Lei
Municipal n° 8.310/75.

2. PRESTACAO DE CONTAS E PARECER DA AUDITORIA

O encaminhamento da documentacdo que compde a prestacdo de contas ocorreu em
17.07.2020, apds o prazo estabelecido no artigo 74 do Regimento Interno deste Tribunal e artigo 48,
inciso I, paragrafo 2°, da Lei Organica do Municipio.

As publicacbes das Demonstracdes Financeiras ocorreram no DOE — Diario Oficial
Empresarial e no Jornal “O Dia”, em 09.07.2020.

O Parecer do Conselho Fiscal e de Administracdo, com base nos exames efetuados, foram no
sentido de que as DemonstracGes Contabeis da COHAB/SP e do FMH, estavam em condicfes de
serem apreciadas pela Assembleia Geral dos Acionistas da COHAB/SP.

As Demonstragdes Financeiras relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 da
COHAB/SP foram aprovadas, por unanimidade, pela Assembleia Geral Ordinaria (AGO), de acordo
com a Lei Federal n° 6.404/76, e nos termos da Lei Federal n° 14.030/20.

A empresa de auditoria independente Staff Auditoria e Assessoria emitiu 0 seguinte parecer:

“Em nossa opinido, as demonstrages contabeis acima referidas apresentam, adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira da Companhia Metropolitana de Habitacdo de S&o
Paulo COHAB/SP, em 31 de dezembro de 2019, o desempenho de suas operagdes e 0s seus fluxos de caixa para
o0 exercicio findo nessa data, de acordo com as préticas contabeis adotadas no Brasil.

Enfase - Prejuizos sequenciais

[...] Conforme nota explicativa n° 1, a Companhia é dependente da Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, seu
acionista controlador, e suas receitas proprias ndo sao suficientes para manter suas operacées. Nesse sentido,
a Companhia é subvencionada pela Prefeitura, nos termos do artigo 2° da Lei Complementar n° 101 de 04 de
maio de 2000. Esses eventos ou condi¢des indicam a existéncia de incerteza relevante quanto a capacidade de
continuidade operacional da Companhia, tendo em vista a inexisténcia de retorno aos acionistas e dependéncia
de decisBes politicas e or¢gamentarias de governos. [...].

1. Processos judiciais e contingéncias [...] consideramos que os critérios e premissas adotados pela
administracdo para a determinacdo da provisdo para processos judiciais e contingéncias, bem como as
divulgacdes efetuadas sobre passivos contingentes, e determinagdes de ajustes no exercicio, sdo razoaveis, em
todos os aspectos relevantes, no contexto das demonstracdes contabeis.

2. Provisdo Para Perdas de bens imdveis destinados para vendas, comercializagGes ou construcdes [...]
consideramos que os critérios e premissas adotados pela administracdo para a determinagdo das provisoes e
baixas relacionadas aos estoques de bens destinados a comercializagdo, bem como as divulgacdes em notas
explicativas, sdo razoaveis, em todos os aspectos relevantes, no contexto das demonstragdes contabeis.

Outros assuntos:

DemonstracBes Contébeis Individuais Examinamos as demonstrag@es contébeis individuais apresentadas na
nota explicativa 22.2, referente ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, elaboradas sob a
responsabilidade da administracdo da Companhia, cuja apresentacdo é requerida pelo Tribunal de Contas do
Municipio. [...] Em nossa opinido, essa demonstracdo contabil foi adequadamente preparada em todos os
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aspectos relevantes, e sdo consistentes em relagdo as demonstrages contabeis tomadas em conjunto. (grifos no
original).

3. GESTAO FINANCEIRA (COHAB/SP) — peca 10/RAF

As andlises tiveram como objetivo avaliar a gestdo financeira, o fluxo de caixa e a
tempestividade dos pagamentos.

3.1 Disponibilidade Financeira e Conciliacdo Bancaria

Em 31.12.19, as disponibilidades financeiras da empresa somavam R$ 98,1 milhdes,
incluindo, além das contas da propria COHAB/SP, 0s recursos das empresas conveniadas e de 6rgaos
estatais.

Segundo a auditoria, ndo foram encontradas divergéncias, tanto nas contas correntes quanto
nas contas de aplicagbes, no entanto, os ndmeros do Fluxo de Caixa Financeiro carecem de
confiabilidade, uma vez que o registro das movimentagdes financeiras nos controles gerenciais da
empresa ndo é realizado em sistema apropriado, sendo utilizadas planilhas do programa Excel para tal
fim. Tais fatos representam fragilidades dos controles internos relacionados ao fluxo de caixa
financeiro.

3.2 Fluxo de Caixa Financeiro

As principais entradas e saidas de recursos, excetuando-se as movimenta¢fes meramente

transitorias, estdo demonstradas no quadro a seguir:

6d. 233 (Versdo 02)

Quadro 1 - Fluxo de Caixa da COHAB/SP em RS
Saldo em 31.12.18 (A) 85.300.723,21
Principais Contas
Entradas Valores Ya
Repasse Financeiro - Desapropriacao de Imdveis T3.211.854 86| 52,28
Levantamento de Depdsitos e Acordos Judiciais 228971.22390| 16,40
Remuneracdes da COHABISP 17.540.74833( 12,52
Recebimentos Imobiliarios 1119363276 7.99
Rentabilidade Financeira 4 589.718.80 3,28
Permissionarios 2.585.889 42 1.85
Outras entradas 7.959.245 96 5,68
TOTAL 140.052.318,13 | 100,00
Saidas Valoras Ya
Desapropriacio de Imaveis 73211854 86| 3705
Folha de Pagto. + Encargos 62.856.294 52| 31,81
Repasse Financeiro Pg. das Flores 13.619.113,73 6,89




Servicos de Terceiros 9.540.805,03 483
Impostos e Contribuicées 7.830.186 40 396
Desembolso IPREM 6.344 374 99 321
Transferéncias - Depdsito Judicial 4.360.68513 221
Retormo de Comercializacio = FMH 4.199.364 66 212
Despesas com Regularizacio 2.555.930,05 1,29
Despesas com Seguranca 253421379 1,28
Cutras Saldas 10.564.498 93 535
TOTAL 197.617.322,09 | 100,00
Saldo antes dos Repasses da PMSP 27.735.719,25
Subvengao Econdmica da PMSP 66.234.374,99
Saldo apos os Repasses da PMSP (B) 93.970.094,24
Recursos de Empresas Conveniadas e Orgdos Estatais 10.241.760,66
Saldo total em 31.12.19 104.211.854,90
Valores Blogueados 6.036.028,63
Saldo Disponivel em 31.12.19 98.175.826,27
Entrada/Saida Liquida de Caixa (B-A) B.669.371,03

Fonte: Geréncia de Administragio Financeaira.

Conforme demonstrado o confronto entre o saldo inicial e o saldo final de caixa revelou uma
movimentacao liquida positiva de recursos no valor de R$ 8.669.371,03.

Em 31.12.19, o montante depositado nas contas da COHAB/SP era de R$ 104.211.854,90.
Desse montante, estavam blogueados R$ 6.036.028,63. Assim, o saldo disponivel era de R$
98.175.826,27

Considerando-se apenas os valores movimentados pela COHAB/SP, incluindo os montantes
transferidos dos fundos municipais, o saldo final do exercicio de 2019 foi de R$ 27.735.719,25

3.2.1. Entradas de Recursos

Destacam-se as principais entradas de recursos, excluindo-se 0s recursos de Subvencédo
Econdmica recebidos da PMSP e as movimentagdes meramente transitorias, como transferéncias entre
contas correntes:

o Repasse financeiro — Desapropriacdo de Imoveis

O Fundo de Desenvolvimento Urbano (FUNDURB) repassou a COHAB/SP no exercicio de
2019 o valor de R$ 73.211.854,86, referente a desapropriacdo de alguns imoveis, cujos valores foram
repassados aos credores das transacoes.

o Levantamento de Depdsitos e Acordos Judiciais

Em 2019, foi levantado pela COHAB/SP o montante de R$ 22.958.532,84, relativo a
depdsitos judiciais, sendo ainda, no mesmo exercicio, obtidos créditos relativos a acordos judiciais, no
valor de R$ 12.691,06, totalizando R$ 22.971.223,90.

o Remuneragdes da COHAB/SP

A empresa recebeu R$ 17.540.748,33, referentes as remuneracdes pela operacdo do Fundo
Municipal de Habitagdo (FMH) e, ainda, pelo gerenciamento de carteiras imobiliérias.

Gabinete do Conselheiro Relator Domingos Dissei — Relatdrio e Voto sobre as contas da COHAB/FMH -2019 Pégina 4
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. Recebimentos Imobiliarios

Os recebimentos imobiliarios referem-se, principalmente, a prestacdes mensais de mutuarios
e amortizacOes parciais ou totais de saldos devedores, as quais totalizaram R$ 11.193.632,76.

3.2.2. Subvencdo Econdmica

Os recursos a titulo de Subvencdo Econdmica/Transferéncia Financeira a COHAB/SP,
totalizaram R$ 66.234.374,99, sendo o valor de R$ 53.734.374,99 para cobertura do déficit operacional
e R$ 12.500.000,00 para investimentos, a fim de serem aplicados na aquisicdo de imdvel por
desapropriacdo para a construcdo de unidades habitacionais de interesse social prevista no Programa
de Metas 2019/2020 do Municipio de Séo Paulo.

Segundo observou a auditoria, o recebimento de subvencédo para pagamento de despesas com
pessoal e de custeio caracteriza a dependéncia da COHAB/SP junto a PMSP, nos termos do inciso I,
art. 2° da Lei Complementar Federal n°® 101/00, posi¢do assumida desde 2010.

Nesse sentido, existe determinacdo exarada no Acorddo relativo as Contas de 2014 da
COHABI/SP (TC n°72.002.382/15-10) para a empresa “Buscar alternativas para reduzir a dependéncia
financeira da PMSP, visando honrar seus compromissos financeiros com recursos.

3.2.3. Saidas de Recursos

Destacam-se, a seguir, as principais saidas de recursos da empresa, excluindo-se as
movimentacGes meramente transitorias, como transferéncias entre contas correntes:

o Desapropria¢do de Imoveis, foram gastos R$ 73.211.854,86 com a desapropriacéo de
imaveis.

o Folha de Pagamento e Encargos Sociais, 0s gastos com folha de pagamento e encargos
sociais somaram R$ 62.856.294,52, representando 31,81% das saidas de recursos.

o Repasse Financeiro - Parque das Flores, foram aportados pela COHAB/SP o valor de
R$ 13.619.113,73, no ambito dos Convénios n® 94/17 e n°® 62/18, cujo objetivo é a regularizacdo
urbanisticas e fundiaria da Gleba continental Parques das Flores, integrante do patrimonio da
COHABI/SP, com ocupacéo irregularmente por terceiros.

o Desembolso IPREM, foi quitada a divida junto ao IPREM no valor de R$ 6.334.374,99
relativo a construcdo de unidades habitacionais (Lei Municipal n° 10.087/86).

o Transferéncias - Deposito Judicial, as saidas de recursos das contas bancarias, em razéo
de depdsitos e blogueios judiciais, totalizaram R$ 4.360.685,13.

o Retorno de Comercializacdo pela COHAB/SP ao FMH, a participagdo nos
empreendimentos habitacionais totalizou R$ 4.199.364,66 (Resolucdo 21/06 do Conselho Municipal
de Habitacdo).
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3.3 Gestao Orcamentaria - COHAB/SP

A COHAB/SP foi incluida no Orcamento Fiscal da PMSP de 2019 (Lei Municipal n°
17.021/2018), em razédo de sua condicdo de empresa estatal dependente. Porém, nao foi incluida no
orcamento da empresa a subvencdo econdmica recebida da PMSP, infringindo o § 1°, do artigo 11, da
Lei Federal n° 4.320/64.

O orcamento de 2019 da COHABJ/SP registrou a previsdo de arrecadacdo de R$
96.588.424,00 para as receitas e de R$ 156.201.225,00 para as despesas.

Das andlises no Demonstrativo de Fontes e Uso da COHAB/SP, detectou-se déficit dos
valores orcados (R$ 59.612.801,00) e superavit dos valores realizados R$ 8.669.371,03:

FONTES E USOS Orgado (A) Realizado (B) %
FONTES Valor Valor
Transferéncias PMSP/Subvencio Econdmica 0,00 66.234.374,99 -
Receitas Proprias 41.058.424,00| 72.623.432,82| 192,33
Recursos de Terceiros 530.000,00| 73.211.854,86| 13.813,56
Alienacao de Bens 55.000.000,00 0,00 -
Total de Fontes 96.588.424,00 | 212.069.662,67 | 219,56
usos Valor (R$) Valor (R$)

Investimentos / Indenizagdes 65.847.268,00| 93.175.343,58| 141,50
Custeio 90.353.957.00 | 110.224.948,06 | 121,99
Total de Usos 156.201.225,00 | 203.400.291,64 | 130,22
DEFICIT/ SUPERAVIT - Variacio Liguida de Caixa (59.612.801,00) 8.669.371,03 | (14,54)

Fonte: Fluxo de Caixa e Orgamento 2019/SOF.

3.3.1 Fontes E Uso

o A COHABJ/SP recebeu subvencdes da PMSP no valor de R$ 66.234.374,99,
principalmente para cobertura de despesas de custeio (Folha de Pagamento).

o As receitas proprias totalizaram R$ 72.623.432,82, 192,33% do estimado, com
destaque para o levantamento de depdsitos judiciais.

o Os recursos recebidos de terceiros foram bem superiores aos previstos, devido ao
repasse de recursos, por parte do FUNDURB, para os pagamentos de indenizagfes motivadas por
desapropriacOes de imdveis (R$ 73.211.854,86).

o Os investimentos da COHAB/SP no exercicio de 2019 totalizaram R$ 93.175.343,58,
sendo representados pela desapropriacdo de imoveis (R$ 73.211.854,86), pela regularizacao fundiaria
do imovel Parque das Flores (R$ 13.619.113,73) e ainda pelo pagamento de indenizacéo ao IPREM
no valor de R$ 6.344.374,99.

o Em relacdo as despesas de custeio, foram gastos 121,99% superiores aos orcados,
tendo como dispéndio principal a folha de pagamento (R$ 62.856.294,52 somados 0s encargos).

3.4  Tempestividade e Ordem Cronologica dos Pagamentos
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Tribunal § GABINETE DO CONSELHEIRO DOMINGOS DISSEI
de Contas|l 1

DO MUNICiPIO DE SAO PAULO

Nos exames para verificacdo da tempestividade e ordem cronolégica dos pagamentos, foram
examinados 25 (vinte e cinco) pagamentos efetuados pela COHAB/SP, dentre os quais foi constatado
4 (quatro) com datas divergentes das constantes nas Notas Fiscais ou contratos.

3.5 Carteira Imobiliaria

A COHABI/SP, na atividade de gerenciamento, trata diretamente do recebimento dos valores
devidos pelos mutuarios nos contratos em vigéncia. Porém, os direitos aos creditos desses ajustes
pertencem, em sua maioria, a Companhia Sdo Paulo de Desenvolvimento e Mobilizacdo de Ativos
(SPDA), em razdo do Contrato de Cesséo de Crédito assinado em 29.03.16 entre a PMSP, a SPDA e
a COHABI/SP.

Em 31.12.2019, a carteira de contratos da COHAB/SP, deixando de incluir os contratos
vinculados a carteira da SPDA, bem como aqueles pertencentes a SEHAB e ao FMH, estava assim
composta:

Adimpléncia Inadimpléncia
Tipo* | Contratos Valor
Contratos | % Valor % | Contratos | % Valor %
CCV 3.999| 201.323.367,31 1.506 | 38% 47.640.485,91 | 24% 2493 | 62% | 153.682.88140| T76%
P1000 820 4.023.546,00 375 | 46% 45.034,23 1% 445 | 54% 3.978.511,77 | 99%
TPU's 3.625 9.068.119,99 2.756 | T6% 810.709,32 9% 869 | 24% 8.257.410,67 91%
Qutros 3.443| 46.016.988,41 1.288 | 3% 491.605,77 1% 2.155| 63% 45.525.382,64 | 99%
TOTAL 11.887 | 260.432.021,71 5.925| 50% 48.987.835,23 | 19% 5.962 | 50% | 211.444.186,48 | 81%

Observa-se no quadro acima que 0s percentuais de inadimpléncia séo elevados (81%) se
comparados ao numero total de contratos (5.925) e, ainda mais, em relacéo a valores monetéarios (R$
260.432.021,71).

3.6 Processo de revisao dos saldos devedores

Segundo a COHAB/SP, o processo de assinatura e implantacéo de Contratos no Sistema SGH
é dinamico, a partir de Mar¢o/2020, estdo adotando rotina de acompanhamento de implantacéo de
novos contratos, por meio da base de dados disponibilizada pela Elogica, a fim de realizar o
confrontamento e a conferéncia dos dados financeiros imputados no Sistema SGH, a fim de garantir
que possiveis erros de implantagdo sejam corrigidos o mais rapido possivel.

3.7 Recuperacdo de Créditos

A COHAB/SP informou que em 2019 realizou ag¢des que resultaram na renegociagéo de 4.149
contratos, representando um aumento de aproximadamente 135% na comparagdo ao exercicio anterior,
considerada toda a carteira imobiliaria administrada pela COHAB/SP, inclusive a pertencente a SPDA.
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Houve uma diminuicdo nos indices da inadimpléncia e um consequente aumento nos
percentuais de arrecadacado em relacdo as prestacdes emitidas nos ultimos exercicios.

Mesmo com a reducdo das quantidades e dos valores das prestacBes emitidas, ocorreu
aumento na arrecadacdo em 2019, na comparagdo com 0s exercicios de 2017 e 2018. Os percentuais
de recebimento aumentaram de 34,98% em 2017 para 40,31% em 2019.

De acordo com a auditoria, as medidas tomadas foram insuficientes para recuperacdo de
créditos para a Companhia. Tal fato fica evidente com a constatacdo de que os 4.149 contratos
renegociados em 2019 tiveram um impacto de reducdo de inadimpléncia de apenas 667 contratos (de
6.629 em 2018 para 5.962 em 2019). Além disso, um indice de inadimpléncia na faixa de 60% das
prestacGes emitidas em 2019 ndo pode ser considerado satisfatorio.

3.8 Contratos com Cobertura do FCVS (COHAB/SP)

Os créditos da COHAB/SP junto ao Fundo de Compensacdo das Variagdes Salariais — FCVS
sdo caracterizados quando ocorrem liquidagdes antecipadas com desconto, transferéncias com
desconto, e término do contrato do mutuério por decurso de prazo, ou seja, 0 pagamento do saldo
residual nesses eventos fica sob a responsabilidade do Fundo.

O valor da carteira do FCVS exclusiva da COHAB/SP representa, atualmente, 1,4% da
carteira administrada pela empresa, uma vez que o restante (98,6%) esta vinculado a PMSP.

A COHABYJSP espera receber R$ 16.676.360,98 do FCVS, porém, aproximadamente 52%
desse valor (R$ 8.658.890,02) estdo registrados com “Negativa”, ou seja, tiveram sua solicitagdo
indeferida pela CEF. Nesses casos, a empresa deve apresentar recursos para contestacao.

Por outro lado, a carteira do FCVS vinculada a PMSP alcanca R$ 1.153.496.882,14.

4. GESTAO PATRIMONIAL (COHAB)

O enfoque adotado para a analise das contas patrimoniais baseia-se na materialidade dos
saldos e na avaliagdo de riscos inerentes as transa¢Ges constantes nas conciliagfes contabeis.

Embora os relatérios contabeis da COHAB/SP e do FMH (2019) estdo segregados, de forma
a refletir os registros individualizados das operacdes de cada entidade, a questdo da auséncia de
personalidade juridica do FMH permanece pendente de solucéo. Por conseguinte, as Demonstragdes
Contébeis do FMH e da COHAB/SP foram publicadas de forma consolidada.

O Balanco Patrimonial da COHAB/SP, estava assim composto:
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Quadro 15 - Balango Patrimonial em R§
2018 2018
ATIVO |Ajustado)
Circulants 138.214.053,38 | 144.902.827 80
Caixa 47.254 33 1777617
Bancos - Conta Movimento 213.181,63 1.308.141,16
Aplicacies Financeiras O7.916.534,21 | 107.060.502 56
Prestacbes a Receber 3.432.490,50 3.121.52T 46
Contas 8 Receber 25.500.228,18 19.265.018,59
Dutras Contas a Receber 11.004.848,35 14.056.281.41
Despesas Antecipadas 10.516.18 73.580.45
Wao Circulante 457.527.531,18 | 768.258.988 54
Realizdvel a Longo Prazo ITH.541.715,03 | 689.765.555,56
Mutudrios a Receber 183.899.930,07 | 18241367180
FCWS a Receber 14.736_287 .01 13.588 483 21
Bens Destinados para Comercializacio 32 456 834 B5 14,077 8596 54
Projetes em Fase de Desenvolvimento 15 775.550,84 | 113.841.304 49
Terrenos Destinados 8 Edificacio ouw 1.099.775.44 | 254.103.754,73
Dlesapropriacdo em Andamanto 05 574 604,77 B0.3TE. 454,70
Qwtras Contas a Recebar 35.998.633.05 31.365.950,09
Investimentos T5.136.745,70 T5.136.706,75
Imobilizado 2.873.435,59 3.021.269 47
Intangivel 375.620,86 331.456,76
TOTAL DO ATIVO 596.241.584.56 | 913.161.816,24
PASSIVO
Circulants 125.606.560,61 | 182.961.710,53
Fomecadoras & Empraiteiras 6.932.102,39 4.236.980,74
Impostos & Contribuicfies Sociais 4643935 58 4.113.426 44
Recebimento para Amortizacio de Dividas 67.110.840.45 63.284.784,29
Seguros a Pagar 210.578.75% 238.528 81
Créditos & Repassar 8.821.606,03 26.727.257.00
Ouiras Contas a Pagar 9.513.301.83 09.578.561,18
Subvencies Recebidas para Investimentos 12.500.000,00 0,00
ProvisSo para Confingénciss 1587412548 T4 782172 06
Hao Circulante 287.441.273.91 | 284.521.255,08
Tributos & Pagar 35725444, 73 34.168.274,18
Valores a Repassar 100.768.085.58 | 100.585.580,92
Outras Contas a Pagar 0,00 4.778.49242
ProvisSo para Contingéncias 87.706.480 45 B2.221.105,00
Imposios Diferidos 6272913415 G2.047 4682 56
Receilas Diferidas de Comercializagies 512.120,00 710.380,00
Patrimanio Liquido 183.193.730,04 | 445.678.850,73
Capital Social B9E.604. 716,14 | 808604 716,14
Reserva de Reavaliacio A5 172.415,62 T5.375.068,99
Prejuizos Acumulados (T50.673.401.72) | (528.391.835.40)
TOTAL DO PASSIVD 596.241.584.56 | 913.161.816,24

4.1 Ativo

Fonte: Batancete de Verficagio — Dezembro/19.

O Ativo Circulante da COHAB/SP e FMH - representa as disponibilidades, os direitos
realizaveis no curso do exercicio social subsequente e as aplicacdes de recursos em despesas do
exercicio seguinte. Em 31.12.19, este grupo de contas totalizou R$ 138.314.053,38

A COHABJ/SP registrava, em 2019, o valor de R$ 25.599.228,18 na conta Valores a Receber,
deste montante, R$ 22.624.214,72 refere-se a “Valores a Receber da PMSP”, decorrente dos
Programas Habitacionais, Pro-Centro SEHAB, SEHAB/HABISP, Remuneragéo do FMH, e Secretaria
Municipal da Saude.
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Desse grupo de contas, o valor mais significativo se refere a remuneracdo da COHAB/SP
como agente operador do Fundo Municipal de Habitacdo (FMH), no total de R$ 13.700.005,98.

O Ativo Néo Circulante da COHAB/SP somava R$ 379.541.715,03 em 2019, dos quais R$
183.899.930,07 registra os saldos a receber de mutuérios adquirentes de unidades habitacionais pelos
seus valores de custo, acrescidos de atualizacdo monetéria e ajustados ao valor presente.

Em 2019 a COHAB/SP reavaliou seus ativos, provisionando como perda por desvalorizacéo
de imovel desapropriado o montante de R$ 42.736.077,67, referente a trés imoveis. Na anélise desses
registros ndo foram encontradas irregularidades.

No que se refere a conta “Mutuarios a Receber”, que registra R$ 183.899.930,07, relativo
as prestacdes a receber da Carteira Imobiliaria, continua pendente de atendimento a determinacdo de
1999, no sentido de se iniciar 0 processo de revisdo dos saldos e prestacdes dos mutudrios, de acordo
com o plano de financiamento contratado.

O grupo de contas “Projetos em Fase de Desenvolvimento” registra os custos dos
empreendimentos habitacionais em producdo, cujo saldo, em 31.12.19, totalizou R$ 15.775.559,84.
Em relacdo ao saldo registrado em 31.12.18 (R$ 113.841.304,49) ocorreu diminuicao de 86% devida,
principalmente, aos ajustes para reducdo ao valor recuperavel dos estoques de projetos.

A conta “FCVS a Receber”, registra o montante de R$ 14.736.287,01, provenientes de saldos
remanescentes de contratos de financiamento a mutuarios com a divida quitada.

A conta de registro dos “Bens Destinados para Comercializagdo” encerrou o exercicio de
2019 com o saldo de R$ 16.108.875,28, referente a imodveis (unidades habitacionais e lotes). Ha
apontamentos de que, imoveis que ndo constavam do estoque contébil continuam sendo registrados
pelo valor simbolico de R$ 1,00 (entrada e saida)

O grupo de contas “Investimentos e Imobilizado” encerrou o exercicio com o saldo de R$
41.967.377,60. Os “Investimentos” permaneceram inalterados em relagdo aos tltimos exercicios com
o0 saldo de R$ 73.778,33. A falta de movimentacdo evidencia registro contébil defasado, infringindo
ao artigo 183, incisos Il e IV da Lei Federal n° 6.404/76, devendo a empresa obter os valores
atualizados dos seus investimentos, visando & correta representacdo da posigdo patrimonial dos
mesmos.

No grupo do “Imobilizado” encerrou o exercicio com o saldo de R$ 2.873.435,59 e estava
composto com os terrenos, edificacfes, mdoveis, maquinas e equipamentos, veiculos, e direitos de uso.
Ha constatacdes de fragilidade do controle fisico dos bens, bem com a falta de levantamento do
inventario fisico.

Os valores do grupo “ativos intangiveis” totalizaram R$ 375.630,86, sendo, em sua maioria,
referentes a licencas de uso de softwares, direitos que tém por objeto bens incorpéreos destinados a
manutenc¢do da Companhia ou exercidos com essa finalidade.
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4.2 Passivo

O Passivo Circulante da COHAB constituido pelas obrigacdes e exigibilidades com
vencimento no exercicio seguinte, apresentava, em 31.12.19, o total de R$ 125.606.580,61, assim
composto:

Quadro 22 - Passivo Circulante em R3
CONTAS VALOR
Recabimenio para Amorizagdo de Dividas 67.110.840 45
Prowvisdo para Confingéncias 15.874.125,48
Subvencies Recebidas para Investimenios 12.500.000,00
Qutras Contas a Pagar 8.513.301.53
Créditos a Repassar 8.821.696.03
Fomecedores @ Empreiteiras 6932 102 .39
Impostos & Contribuiches Sociais 4.643 035 58
Segurzs 8 Pagar 210.578.75
TOTAL 125.606.580,61

Fonle: Balancebe de Verilicagdo — Dezembrod18.

O grupo mais representativo “Recebimento para amortizagdo de Dividas”, constituido como
uma obrigagdo da COHAB/SP para com os futuros compradores, apresentava o saldo de R$

67.110.40,45.
A conta “Provisdo para Contingencias”, estava composto pelos valores das a¢des judiciais em
fase de execucdo, classificados como provaveis perdas, e totalizava, em 31.12.19, R$ 15.874.125,48.

As “Subvencgdes Recebidas”, registravam os valores das acdes judiciais em fase de execucéo,
classificados como provaveis perdas, provisionados pela Geréncia de Contabilidade, no montante de
R$ 15.874.125,48.

Em relagao a conta “Outras Contas a Pagar” que totalizava R$ 9.513.301,93 estavam
registradas, as obrigacdes da empresa com salarios, encargos sociais e férias de seus funcionarios, bem
como a provisao a prestadores de servicos.

O grupo de contas “Créditos a Repassar”, totalizava R$ 8.821.696,03, conforme se destaca a

seguir:
Quadro 24 — Créditos a Repassar am RS
CONTAS WVALOR

PMSP [ SPDA - Direito Creditdrio 4.062 836 92
SIURBE 2152 791,16
COHU 1.482.832.11
SEHAB B2 350 81
FRSAI 3652.020.95
SEME G0.9497.01
| Programa COHAB/SP Premia 17.858,07
TOTAL 8.821.696,03

Fonte: Balancete de Ve fcagso — Dezembna'1B
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Os valores registrados nesse grupo referem-se a saldos de convénios (carteira imobiliaria
vinculada a PMSP e a SPDA) e recursos gerenciados pela COHAB/SP que sdo recebidos e,
posteriormente, repassados aos respectivos 6rgaos.

Segundo a auditoria, as caucdes e as retencfes contratuais totalizavam em 31.12.19 o valor
de R$ 3.077.300,71, sendo, R$ 3.055.165,18 referentes aos permissionérios das lojas comerciais
instaladas em diversos conjuntos habitacionais.

O Passivo Ndo Circulante da COHAB registrava as obrigagdes e os encargos estimados, com
prazos de vencimento posteriores ao término do exercicio. Este grupo de contas totalizou R$
287.441.273,91 em 2019 e estava composto com as contas: Empréstimos, Provisdao para
Contingéncias, Subvencdes, Impostos Diferidos e Receitas de Exercicios Futuros.

Cluadro 29 - Passive Nao Circulante am R%

Contas Valor
‘Valores a Repassar 100.768.085,58
Provisdo para Contingéncias BT 706480 45
Impostos Difendos 62.720.134 15
Tributos & Pagar 35.725.444 T3
Receitas de Exercicios Fuluros 512.120,00
Total 28744127391

Fonie: Balancete de Verficacho — Dezembro/18.

Como mais significativo monetariamente, destaca-se 0 grupo “Valores a Repassar” que
totalizava R$ 100.768.085,58 em 31.12.19 e refere-se aos valores recebidos da CDHU para pagamento
de empreiteiras e prestadoras de servicos, conforme as medicdes das obras de construcao de unidades
habitacionais nos diversos convénios lavrados com a companhia estadual.

Destaca-se que ha determinacdo deste Tribunal, relativa ao julgamento das contas dos
exercicios de 2009 a 2012, ainda pendente de atendimento, para que a COHAB/SP providencie a
regularizacdo dos imdveis construidos com recursos da CDHU, a fim de viabilizar as transferéncias a
companhia estadual e as correspondentes comercializagcbes aos mutuarios.

O grupo de contas “Provisdo para Contingéncias” apresentava, em 2019, o valor total de R$
87.706.489,45, relativo aos valores dos processos judiciais considerados como de provavel saida de
recursos no longo prazo.

O grupo de contas “Tributos a Pagar” registrava R$ 35.725.444,73, com valores devidos pela
COHABI/SP referentes ao Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) de exercicios anteriores, de
terrenos com situagdes complexas e diversificadas quanto as suas posses, pendentes de regularizacdes
e localizados na Regido Metropolitana de S&o Paulo.

4.3 Patrimdnio Liquido (COHAB/SP)

O Patrimdnio Liquido da COHAB totalizava RS 183.193.730,04, assim composto:
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Quadre 33 - Patriménio Liguido em R¥
Contas Walor
Capital Social 3098604 716,14

Reserva de Reavaliagio 35.172.415,62
Prejuizos Acumulados [750.673.401,72)

Total 183.193.730,04
Fonte: Balancete de Verificacio — Dezermbra/ 8,

Em 2019, a Companhia registrou R$ 222.281.566,32 de prejuizos, devidos, principalmente,
ao reconhecimento de perdas por desvalorizacdo de seus ativos. Com isso, 0 prejuizo acumulado com
exercicios anteriores, registrou, 0 montante de R$ 750.673.401,72. Quanto ao Capital Social ndo houve
aporte na Companhia.

5. DEMONSTRACAO DAS MUTACOES DO PATRIMONIO LIQUIDO (DMPL -
COHABI/SP)

As MutacGes do Patrimdnio Liquido apresentada pela COHAB/SP, relativa ao exercicio de
2019, foram elaboradas de acordo com a Lei Federal n® 6.404/76 e registravam na conta Ajustes de
Exercicios Anteriores os saldos decorrentes de efeitos provocados por erro imputavel a exercicio
anterior ou por mudanga de critérios contabeis que vinham sendo utilizados pela COHAB/SP.

Quadro 34 = Demonstracio das Mutagies do Patriménio Liquide Em R%
pescrIGAD SOCiAL | RESERVASOE | PREJUZOS | LARiAUMENTO |  TOTAL
REALIFADO DE CAPITAL
| Saldos em 31.12.17 BOEGBATI6 14|  THITE969,99 | (574.546.117 64) . 390,524 568,49
Ajustes de Periodos Anlenores
Baixa de Esloques [3.00) 13,00
Baixa de Temenos [24.729.573.09) |24.725.373,00)
Agropracho de Esloques B0.577,28 90.577,26
Baixa de Depdsilos Judicals (220,681 40) (220.681,40)
Pjusies de Depreciagho 22275140 722 751,40
Agropracho de Despesas . - {B7.B76,22) [B7.976,22)
Saldos em 31.12.16 (antes dos ajusies) | 89868471614 |  75.375.969,09 | (599.270.822 67) 374.799.863,46
| Lucro do Exercicio - - 70.878.B87,27 T0.678.987,27
Saldos em 31.12.1B (ajusiadn) BOEEBA.TIE 14| 75.375.960,09 | (528.391.635.40) 445.678.850,73
Reversho de Reserva de Reavaliachs [40.203.554,37) - {40.203.554,37)
Prejuizn do Exereicio ; . (222 2R1.566.32) [222.281.566,32)
Saldos em 31.12.19 BOBEBATI6 14| 35.172.415,62| (750.673.401.73) 163.193.730,04

Fonte: Demonstragies Contabes — COHABISP — 2018,

As regularizagdes abrangeram ajustes nas contas de estoques, levantamento de depdsitos

judiciais, depreciacdo e provisao de prestacao de servicos de informatica.

Os procedimentos ocorreram de acordo com o Pronunciamento Técnico CPC 23, aprovado

pelo Conselho Federal de Contabilidade atraves da NBC TG 23 (R2).
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6. FLUXO DE CAIXA (DFC - COHAB/SP)

A Demonstracdo do Fluxo de Caixa apresentada foi elaborada de acordo com a Lei Federal
n° 6.404/76 e alteracOes, observadas as exigéncias contidas nas Normas Brasileiras de Contabilidade
NBC TG 26 e NBC TG 03 do Conselho Federal de Contabilidade.

O caixa consumido nas atividades operacionais da empresa foi negativo em R$
63.777.189,67, tendo como principais gastos os valores relativos as desapropriaces de terrenos, aos
pagamentos de salérios, as devolucbes de prestacdes recebidas de mutuérios e aos dispéndios com
despesas operacionais.

Nas atividades de financiamento, o saldo do caixa ao final do exercicio de 2019 foi positivo
em R$ 53.734.374,99, devido, exclusivamente, aos aportes financeiros da PMSP.

Em relacdo as atividades de investimento, o saldo do caixa ao final de 2019 apresentou-se
negativo em R$ 166.635,04, devido, exclusivamente, as aquisi¢fes de imobilizados e intangiveis.
Desta forma, verificou-se a diminui¢do nos valores do disponivel no montante de R$ 10.209.449,72,
uma vez que o saldo final do caixa da empresa passou de R$ 108.386.419,89 em 2018, para R$
98.176.970,17, ao final do exercicio de 2019.

Na comparacdo dos dois ultimos exercicios, verifica-se 0 aumento do caixa consumido nas
atividades operacionais da empresa, passando de R$ 58.589.690,95, em 2018, para R$ 63.777.189,67,
em 2019.

Destaca-se, ainda, que os recebimentos de subvenc¢des da PMSP (R$ 57.720.000,00 em 2018
e R$ 53.734.374,99 em 2019) evidenciam a incapacidade da empresa em gerar recursos operacionais
proprios no desenvolvimento de suas atividades, caracterizando o seu enquadramento como Empresa
Estatal Dependente.

Em 2019 a empresa recebeu repasses no valor de R$ 53,7 milhGes para cobertura de déficits
de manutencéo, além de R$ 12,5 milhGes para investimentos.

7. DEMONSTRACAO DO RESULTADO DO EXERCICIO (DRE - COHAB/SP)

A Demonstracdo do Resultado do Exercicio — DRE, em 2019 apresentava de forma
resumida, as operagoes realizadas pela empresa no exercicio atual, e no anterior.
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Conforme demonstrado no quadro acima, a empresa passou de um resultado positivo de R$
70,9 milhdes obtido em 2018 para um prejuizo de R$ 222,3 milhGes em 2019, ocasionado,
principalmente, pelo aumento das despesas operacionais, que englobam as perdas por desvalorizacéo

GABINETE DO CONSELHEIRO DOMINGOS DISSEI

Cuadro 36 — Demonstraco do Resultado do Exerciclo Em RE
COMPOSICAD 2018 Fiigl ]
RECEITA OPERACIONAL 39 BB0.0S92 95 3 GO0T. 374, TE
Die Producdo ABE 563 39 283 545 27
Die Comercializacho 16012 546 44 12 TR4 015 76
Die Gestio de Crédita 24 3TE.DE3 12 23530815 T3
CUSTO DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS (B TEE.2T1.94) | (10445199, 72)
Die Producdo {38,198, 67 [6.5035, 02
Oie Comercializacho (16218207 20 {4 877 085 58)
Die Gestio de Crédita [5.532 B6E,07) {6.561.178,12)
LUCRD (PREJUZD) OPERACIONAL BRUTO 21.0900821,01 2B 162178 04
RECEITAS (DESPESAS) OPERACIONAIS (254732 BR8,1T) 42717 908 48
Preszoal e Encarpos Sociais (69005, 003 33 | pA3. TR RS 30) |
Sardipos de Terceims (18357 B85 2711 (17108 305 &2)
Despesas com Malesiais [ 265,130,771 [2E5. 154,88
Tribauidrias (3063037 91) {T-260.126,10)
Gasios rdo Incluidos nos Cusios das Obras {15 267 B8] {188. 771,14
Cutras Despesas/Receilas Operacionais {16386 T25.01) 130 260,124 87
RESULTADD ANTES DAS RECEITAS E (DESPESAS) FINANCEIRAS | (235,642 068, 18) GO BAG1 T 45
Resultado Financeiro L iguida 11.380.501 84 19098 813,78
LUCRPREJUIZO LiGLIDD DD EXERCICIO (22 201 566 X2) TOATR A&T 27

Forrie: Demonsirages Conldbets - COHABER - 2013

de seus ativos.

A Auditoria observou gue, desconsiderado o impacto dessas despesas, que resultaram em uma
baixa de R$ 369,2 milhdes, o desempenho da empresa foi considerado satisfatorio em relagdo ao
exercicio anterior, com aumento de receitas, inclusive na comercializacdo de unidades habitacionais,

e diminuicdo de despesas.

8. DEMONSTRACAO DO RESULTADO DO ABRANGENTE (DRA - COHAB/SP)

A empresa elaborou a Demonstracdo do Resultado Abrangente (DRA) do periodo, conforme

segue:
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Segundo a auditoria, ndo foi apresentado o resultado abrangente do periodo separando o
montante total atribuivel a controladora e o montante correspondente a participacdo de nédo
controladores, infringindo o item 81B da NBC TG 26 (R5) - Apresentacdo das Demonstracfes
Contabeis (Infringéncia 5.1.2.5.).

Desconsiderando a reavaliacdo dos ativos, que resultou em uma baixa de R$ 369.199.382,66
e na recomposicdo de R$ 23.332.030,00, a Companhia obteve um bom desempenho no exercicio de
2019, aumentando suas receitas e diminuindo suas despesas em relacdo ao exercicio anterior, com
destaque para as receitas relativas a recuperacdo de despesas que subiram 93,66%, devido,
principalmente, as reversdes de provisdes de contingéncia de processos judiciais civeis.

Destaca-se, ainda, o aumento na comercializacdo de unidades habitacionais, que subiram
17,43% na comparagdo com o exercicio anterior.

Assim como nas receitas, nas anlises realizadas nas principais contas de despesas ndo foram
constatadas falhas nos controles exercidos pela Companhia em relacdo a apropriagdo das despesas no
exercicio de 2019.

9. INDICES ECONOMICO-FINANCEIROS

Os principais indicadores econdémico-financeiros dos ultimos dois exercicios sociais apresentaram 0s
seguintes resultados:

. Participacdo de Capitais de Terceiros - Em 2019, o indice foi de 2,25. O grau de
endividamento da empresa mais que dobrou na compara¢do com o Ultimo exercicio, denotando
extrema dependéncia do capital de terceiros para consecuc¢do de suas atividades.

. Imobilizacdo do Patrimdnio Liquido - O indice apurado em 2019 (0,43), significa que 43%
do Patriménio Liquido esta aplicado no Ativo N&o Circulante (Investimento + imobilizado).

. Perfil de Endividamento — O indice de 0,30% indica uma melhora em relacdo as dividas e
compromissos de curto prazo, na comparagao com o exercicio anterior

o indices de Liquidez Imediata — O indice de 0,78, apurado em 2019, indica que a empresa
dispde de R$ 0,78 em caixa, para pagar cada R$ 1,00 em dividas de curto prazo com terceiros, ou seja,
ela ndo tem condicdes de arcar com suas obriga¢6es de curto prazo, com terceiros.

. Solvéncia Geral — Este indice demonstra a capacidade de a Companhia honrar seus
compromissos de medio e longo prazo. Em 2019 a empresa tinha a disposicdo R$ 1,44 no ativo total
para pagar cada R$ 1,00 de dividas totais com terceiros.

. Rentabilidade dos Servigos — A Companhia obteve prejuizo em 2019 de R$ 222.281.566,32,
resultando no indice negativo de 5,57 da rentabilidade de seus servigos em relacdo a Receita
Operacional Liquida do exercicio.
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10. PESSOAL
O Quadro de Pessoal da COHAB/SP em 31.12.2019 estava assim composto:

Juadn 65~ Metas de Pessoal

Percentual

Desposas de Pessoal Maota Realizado Realizado
Tofal de Pes=cal (RS bil) 82810 B2 G20 04 M
Cuanrtidads de Pez=oal 345 &4 100,005

Fonie: Relabdns & ADsmpanhamenis do OO

Os gastos com folha de pagamento e encargos sociais totalizaram R$ 62.856.294,52,
representando 31,81% das saidas de recursos. A subvencdo recebida da PMSP foi utilizada,
principalmente, para o pagamento de despesas de pessoal.

O recebimento de subvencao para pagamento de despesas com pessoal e de custeio caracteriza
a dependéncia da COHAB/SP junto a PMSP, nos termos do inciso Ill, art. 2° da Lei Complementar
Federal n° 101/00, posi¢do assumida desde 2010.

11. TRANSPARENCIA DAS INFORMACOES

Segundo a auditoria a principal fonte de divulgacdo das informacdes analisadas foi o site
préprio da COHAB/SP (http://www.cohab.sp.gov.br), tendo, por vezes, que se recorrer a outros sites
como o Portal Dados Abertos (http://dados.prefeitura.sp.gov.br) e o Portal da Transparéncia da
Prefeitura de Sdo Paulo (http://transparencia.prefeitura.sp.gov.br).

Com relacdo aos Requisitos de Transparéncia na Lei Federal n° 13.303/16, verificou-se que
persiste a auséncia de diretrizes ou comandos de atuacdo no ambito da governanca da Companhia, tais
como, principios, definicdo de competéncias dos agentes no processo de governanca, relacionamento
com terceiros, sistema de governanga, etc.

Ainda que exista um documento que divulgue a politica de governanga corporativa da
empresa, bem como a Norma P-001, se faz necessaria a divulgacdo das politicas e praticas de
governanga corporativa, com recomendagdes objetivas, alinhando interesses com a finalidade de
preservar e otimizar o valor econémico de longo prazo da empresa.

12. REQUISITOS DE TRANSPARENCIA NA LEI FEDERAL n° 12.527/11 - Lei de Acesso a
Informacéo (LAI)

Constatou a auditoria que, no exercicio de 2019, no site da COHAB/SP h& mecanismos de
busca que permitem consultas variadas, possibilitando a gravacéo de relatorios em diversos formatos
eletronicos, conforme preceituam os incisos | a VI do paragrafo 3° do artigo 8° da LAI que dispde
sobre requisitos tecnologicos das plataformas de acesso as informacdes.
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13. COMPROMISSO DE DESEMPENHO INSTITUCIONAL - CDI

Em atendimento ao artigo 22 do Decreto Municipal n°® 58.093/18 que dispde sobre a
obrigatoriedade da celebracdo de Compromisso de Desempenho Institucional (CDI) entre todas as
entidades da Administragdo Indireta do Municipio de S&o Paulo e a PMSP, a COHAB/SP firmou o
processo SEI especifico (6017.2018/0047986-6) e contemplou o rol de assuntos bésicos delimitados
pelo artigo 24 do Decreto Municipal n° 58.093/18.

Segundo a Auditoria as metas e indicadores estabelecidos no Compromisso de Desempenho
Institucional, diferentemente das auditorias realizadas no ambito desta Egrégia Corte de Contas,
consolidam os recursos de COHAB/SP, PMSP, FMH e de terceiros, gerenciados pela empresa e
apresentam os seguintes resultados:

v Resultado Financeiro - O resultado financeiro no ano de 2019 foi negativo de R$ 11.549
mil, o consumo de caixa representa um descumprimento da meta contratada.

v Despesas com Pessoal - Em relagdo as despesas com pessoal, a meta foi atingida com a
realizacdo de R$ 62.640 mil, o que representou 99,57% do previsto.

v" Plano de Investimentos — Estava previsto no CDI o investimento de R$ 934 mil, entretanto,
a realizacdo efetiva foi de R$ 124,38, 13% da meta estabelecida. Ndo atingindo a meta
prevista de investimentos.

v Produto - Dos 7 Produtos previstos no CDI, apenas 2 atingiram as metas estabelecidas, 61%
do total da meta de contratacdo ou execucao de servicos previstos.

14. INDICADORES

Com o objetivo de monitorar a qualidade e a eficiéncia das acdes da empresa, foram
estabelecidos 25 Indicadores no CDI 2019, dos quais apenas em 11 deles foram atingidos/superados,
sendo insuficiente o desempenho nos outros 14 indicadores.

15. INFRINGENCIAS E PROPOSTAS DE DETERMINACOES DO EXERCICIO 2019 DA
COHABI/SP.

No item 5 do Relatério Anual de Fiscalizacdo paginas 107/110, peca 10, a Auditoria,
apresentou as infringéncias e impropriedades, decorrentes da inobservancia de expressa disposicdo
legal.

Instada a se manifestar sobre os apontamentos da Auditoria, a COHAB/SP trouxe aos autos
seus esclarecimentos, (peca 26 a 30) visando justificar as Infringéncias e Impropriedades, das quais
ainda permanecem pendentes os itens abaixo listados.

As Infringéncias e as Propostas de DeterminacGes estdo identificadas na mesma ordem
sequencial numérica em que constam no item 5 do RAF/20109.
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5.1 - Infringéncias
5.1.1 - Gestdo Financeira

1. Atraso de pagamentos das remuneraces devidas pelo FMH, desatendendo aos itens 111 e
V da Resolugéo n° 20/06 do CMH, que determinam que 0 pagamento seja feito no més subsequente ao
da competéncia. (subitem 3.2.1.3.) FORAM REGULARIZADAS EM 2020.

2. Infringéncia ao 8 1°, do artigo 11, da Lei Federal n®4.320/64, ao ndo incluir no orgcamento
da empresa a subvencéo econémica da PMSP. (subitem 3.3.) (grifos no original).

3. Infringéncia ao artigo 5° da Lei Federal n° 8.666/93, ao desobedecer a ordem cronoldgica
de pagamentos. (subitem 3.4.) (grifos no original).

5.1.2- Gestao Patrimonial

1. As Notas Explicativas publicadas pela Companhia ndo foram suficientes para a
compreensdo de todos os dados relevantes dos demonstrativos contabeis da empresa, em razao de ndo
fazer constar a recomposicdo de ativos que foram baixados indevidamente em exercicios anteriores,
infringindo a alinea c, do item 1V, do paréagrafo 5°, do artigo 176 da Lei Federal n® 6.404/76 (subitens
4.1. e 4.3.2.1.4.) (grifos no original).

2. A COHAB/SP efetuou o registro de recomposicdo de ativos, baixados indevidamente em
exercicios anteriores, com contrapartida nas contas de resultado, infringindo, dessa forma, o item 46
da NBC TG 23 (R2) - Politicas Contabeis, Mudanca de Estimativa e Retificacdo de Erro (subitens
4.3.2.1.4.e4.7.4.1.) (grifos no original).

3. Fragilidade nos controles internos referentes a situagdo de imoveis retomados, envolvendo
as Geréncias de Patrimonio, Comercializacéo e Contabilidade, refletida na conta “Bens Destinados
para Comercializa¢do”, com infringéncia ao item 4.41 da Resolu¢do CFC n.° 1.374/11 (subitem
4.3.2.1.4) (grifos no original).

4. Inobservancia do prescrito no item 8 da Norma Brasileira de Contabilidade NBC TG 16
(R2), por realizar a reducéo ao valor realizavel liquido do Empreendimento Parque Europa | sem que
este tenha a devida caracteristica de estoque (subitens 4.3.2.1.5. e 4.7.5.1.). (grifos no original).

5. Nao foi apresentado o resultado abrangente do periodo separando o montante total
atribuivel a controladora e o montante correspondente a participacdo de ndo controladores,
infringindo o item 81B da NBC TG 26 (R5) do CFC (subitem 4.7.2.) (grifos no original).

6.Infringéncia ao item 34 da Norma Brasileira de Contabilidade NBC TG 16 (R2), em razdo
do langamento de reverséo de reducdo de estoques ser realizado nas contas de receitas, ao invés das
contas de despesas (subitens 4.7.4.1. e 4.7.5.1.) (grifos no original).

7. Nao foram divulgadas as praticas de governanca da COHAB, em descumprimento ao
inciso 111 do art. 8 da Lei Federal n° 13.303/16 (subitem 4.10.1.1.) (grifos no original).
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8. A carta anual de governanca nao contemplou comentarios dos administradores acerca do
desempenho da empresa, tampouco praticas de governanga corporativa, em infringéncia ao inciso
VIl do art. 8° da Lei Federal n° 13.303/16 (subitem 4.10.1.1.) (grifos no original).

9. A COHAB néo tem divulgado os documentos minimos obrigatorios, constantes nos incisos
I, 11, 1V, V, VI do 8§ 3° do art. 3° do Decreto Municipal n° 58.093/18 (subitem 4.10.1.2.) (grifos no
original).

10. A COHAB/SP ndo mantém uma rotina efetiva de verificacdo e arquivo do suporte
documental dos requisitos para ingresso nos O0rgaos estatutarios, previstos no art. 11, caput, do
Decreto Municipal n° 58.093/18 e em seus paragrafos 2°, 4° e 6° (subitem 4.10.3.) (grifos no original).

11. ACOHAB néo tem divulgado informacdes completas relacionadas aos atos dos processos
licitatorios, tampouco sobre as execucBes contratuais e or¢camentarias, em descumprimento aos
artigos 39, 86 e 88 da Lei Federal n° 13.303/16 e ao art. 6° do Decreto Municipal n°® 58.093/18
(subitem 4.10.4.) (grifos no original).

12. O regulamento interno de licitagdes da COHAB néo aborda os temas constantes nos
incisos Il e I11 do art. 40 Lei Federal n°® 13.303/16 (subitem 4.10.4) (grifos no original).

5.2 - Propostas de Determinac6es
5.2.1- Gestéo Financeira

1.Providenciar sistema informatizado apropriado para registro das movimentacdes
financeiras na elaboracéo do Fluxo de Caixa Financeiro. (subitem 3.1) (grifos no original).

5.2.2- Gestdo Patrimonial

1. Adotar providéncias para que ndo ocorram divergéncias relevantes ou injustificadas no
tratamento patrimonial dos setores contabeis societario e governamental. (subitem 4.9.) (grifos no
original).

2. Estabelecer efetivamente uma estrutura de controle interno ou firmar convénio com a
Controladoria Geral do Municipio, nos termos do paragrafo Unico do art. 8° do Decreto Municipal
n° 58.093/18 (subitem 4.10.2) (grifos no original)

3. Cabe a COHAB/SP implantar um Sistema de Gestdo de Seguranca da Informacéo (SGSI)
formal sobre o Sistema de Gestdo da Carteira Imobiliaria, baseado nas Normas Técnicas
correspondentes, que contemple os requisitos de seguranca associados a esse sistema (subitem
4.11.2.). (grifos no original).

4. Cabe a COHAB/SP definir e implantar uma politica de formacéo de senhas adequada para
o Sistema de Gestdo da Carteira Imobiliaria, baseada nas Normas Técnicas correspondentes, que
contemple os requisitos de seguranca associados a esse sistema (subitem 4.11.2.2.). (grifos no
original).
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5. Cabe a COHAB/SP, como medida de seguranga, restringir 0 acesso remoto a
funcionalidades indevidas via terminal services (subitem 4.11.2.3.). (grifos no original).

6. Cabe a COHAB/SP garantir que o acesso as informacdes dos contratos via internet seja
restrito ao mutuario da COHAB/SP titular do contrato (subitem 4.11.2.3.). (grifos no original).

7. Cabe a COHAB/SP tomar providéncias para que as mensagens de erro do Sistema de
Gestao da Carteira Imobilidria ndo exibam informaces sensiveis sobre o sistema (subitem 4.11.2.4.).
(grifos no original).

8. Cabe a COHAB/SP tomar medidas para garantir o cumprimento dos prazos maximos de
atendimento acordados para o Sistema de Gestdo da Carteira Imobiliaria, conforme o Anexo 8,
Apenso |, subitem 10.1 do Contrato 091/15 (subitem 4.11.3.1.). (grifos no original).

9. Cabe a COHAB/SP habilitar a auditoria fina no banco de dados, bem como monitorar seus
registros, a fim de garantir sua seguranca (subitem 4.11.3.3.). (grifos no original).

16. DETERMINACOES DE EXERCICIOS ANTEIROES

De acordo com a Auditoria, das 54 (cinquenta e quatro) determinacdes e impropriedades
relacionadas aos exercicios de 1998 a 2015, 12 (doze) foram consideradas atendidas e 17 (dezessete)
foram consideradas prejudicadas (peca 37).

Com elacdo as impropriedades vinculadas as determinacdes dos exercicios de 2001, 2005 e
2006, 2 foram atendidas no exercicio, restando 1 pendente.

17. INSTRUCAO PROCESSUAL

A Secretaria de Fiscalizacdo e Controle, atual Subsecretaria de Controle Externo, apés analise
dos argumentos apresentados Procuradoria da Fazenda Municipal (pecas 36 e 37) e pela Origem, (peca
40), ratificou, de forma integral, as infringéncias constantes do subitem 5.1 dos relatérios e, de forma
parcial, as propostas de determinagdes consignadas no subitem 5.2 dos relatérios. Com relagéo as
determinacfes e impropriedade/infringéncias de exercicios anteriores, apresentou a situacdo
atualizada, informando as que permanecem sem atendimento, cabendo observar, ainda, que parte das
determinacdes foi considerada prejudicada.

A Procuradoria da Fazenda Municipal, anexou documentos encaminhados pela origem (peca
36), subscrevendo os argumentos sustentados pela defesa, afirmando que a COHAB-SP e o0 FMH-SP
vém empreendendo esforcos no intuito de que as impropriedades constadas pela Auditoria ndo mais
ocorram, bem como aprimorar a administracdo dos servicos que lhe foram conferidos. Desta forma,
opinou no sentido da aprovagdo das Contas, acolhendo-se, ao final, as contas da COHAB-SP e do
FMH, sem prejuizo de eventuais recomendagdes que este Egrégio Tribunal de Contas entender
cabiveis (peca 44).
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A Secretaria Geral ap0s analise das conclusfes da Subsecretaria de Fiscalizacdo e Controle,
opinou no sentido de que as contas da Companhia Metropolitana de Habitacdo de Sdo Paulo e do
Fundo Municipal de Habitacéo relativas ao exercicio de 2019 apresentam, notadamente sob o aspecto
da gestdo patrimonial, infringéncias e impropriedades capazes de prejudicar sua aprovacao pelo
Egrégio Plenério.

E o relatorio.
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FUNDO MUNICIPAL DA HABITAQAO - FMH
Exercicio 2019

1. INTRODUCAO

O Fundo Municipal da Habitacdo - FMH foi criado pela Lei Municipal n® 11.632/1994, com
alteracdes promovidas pelas Leis n.° 13.425/02, 13.509/03 e 13.741/04.

A Companhia Metropolitana de Habitacdo do Municipio de Sdo Paulo - COHAB/SP
operacionaliza o FMH, sob a supervisdo do Conselho Municipal de Habitacdo - CMH, instituido no
artigo 1° da Lei n® 13.425/02, tendo, dentre outras atribuicOes, a de estabelecer as diretrizes e 0s
programas de alocacdo dos recursos do Fundo, de acordo com os critérios definidos na lei, em
consonancia com a politica definida.

O Fundo Municipal da Habitagdo tem como objetivo centralizar recursos destinados as
atividades referentes a politica habitacional de interesse social, contribuindo para a reducdo do déficit
habitacional e para a melhoria das condi¢cdes habitacionais de assentamentos populacionais de baixa
renda.

Para as suas operacdes, 0 FMH conta com as seguintes receitas:

. Dotacdo orcamentéria do municipio, incluindo créditos suplementares;

. Retornos e resultados de suas aplicacoes;

. Multas, correcdo monetaria e juros em decorréncia de suas operacoes;

. Dotagdes or¢gamentarias da Unido e do Estado, destinadas aos programas habitacionais;

. Derivados de operagdes interligadas e de operagdes em parceria com o setor privado,
voltadas exclusivamente a producgdo de empreendimentos habitacionais;

. Empréstimos.

2. PRESTACOES DE CONTAS

Gabinete do Conselheiro Relator Domingos Dissei — Relatdrio e Voto sobre as contas da COHAB/FMH -2019 Pégina 22



Tribunal § GABINETE DO CONSELHEIRO DOMINGOS DISSEI
de Contas|l 1

DO MUNICiPIO DE SAO PAULO

Em 17.07.20, a Empresa encaminhou, em desconformidade com o prazo previsto no artigo
48, inciso Il, paragrafo 2° da Lei Organica do Municipio e no art. 741 do Regimento Interno do
TCMSP, as contas anuais do FMH ao TCMSP, por meio de exemplares do Diario Oficial Empresarial
e Jornal o Dia, contendo a publicacdo, em 09.07.20, dos Balangos Patrimoniais referentes ao exercicio
findo em 31.12.19, que contemplaram pareceres dos Auditores Independentes e do Conselho Fiscal,
além das demais demonstracGes contabeis, das notas explicativas e do relatério da Administrag&o.

A empresa de Auditores Independentes STAFF Auditoria e Assessoria apresentou as
conclusdes das analises das DemonstracGes Contabeis consolidadas da COHAB/SP, gque incluem os

valores relativos ao FMH, das quais se destacam:
Opinido:
Em nossa opinido, as demonstragdes contabeis acima referidas apresentam adequadamente,
em todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira da COMPANHIA
METROPOLITANA DE HABITACAO DE SAO PAULO - COHAB-SP (“Companhia”), em
31 de dezembro de 2019, o desempenho de suas operacdes e 0s seus fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil.
Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrac6es contabeis. Nossos objetivos
sao obter seguranca razoavel de que as demonstracGes contabeis, tomadas em conjunto,
estdo livres de distorcéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto nivel de
seguranca, mas nao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas
brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes
existentes. As distor¢cdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas
relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma
perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstracdes contabeis. (grifos no original). Os trabalhos de Auditoria foram
desenvolvidos com base nas Normas e Procedimentos de Auditoria, abrangendo as
fiscalizacGes aludidas no artigo 70 da Constituicao Federal.
O Conselho Fiscal emitiu parecer em que, com base nos exames efetuados, opinou que as
Demonstragdes Contabeis da COHAB/SP, que incluem o FMH, estavam em condicGes de
serem apreciadas pela Assembleia Geral dos Acionistas da COHAB/SP.
O Conselho de Administracdo manifestou, por unanimidade, sua concordancia com as
Demonstragdes. Posteriormente as contas do FMH relativas ao exercicio de 2019 foram
examinadas e aprovadas na Assembleia Geral Ordinaria do dia 23.07.20, que flexibilizou o
prazo previsto no art. 132, inciso |, da Lei Federal n® 6.404/76.

3.  GESTAO FINANCEIRA E ORCAMENTARIA (FMH)

A COHABI/SP, agente operador do FMH, elabora diversos fluxos de caixa com identificagdo
por programas, a fim de atender ao item Il da Resolucdo CMH n° 30/2007, que estabelece os
procedimentos para prestacao de contas dos recursos do FMH.
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Posteriormente, todos os fluxos sdo consolidados em um Gnico fluxo de caixa para demonstrar
as movimentacGes globais ocorridas no Fundo.

Segundo a auditoria, faz-se necessario adaptacdes no sistema informatizado, a fim de que o
Fluxo de Caixa seja gerado automaticamente, minimizando riscos operacionais e rotinas.

3.1 Fluxo De Caixa

O Fluxo de Caixa Financeiro Consolidado de 2019 do FMH, elaborado com base na
Resolucéo n° 30 do Conselho Municipal de Habitagcdo (CMH), segue demonstrado abaixo:

Cuadro 1 - Fluxoe de Caixa Conzolidado Em R$
FOMNTES DE RECURSOS (ENTRADAS) Valor Yo
Alienagdes - PSH & Oufros 1236377508 | 42,56
Obras | Projetos Vinculados - Fonte 00 & 08 {Ouborga Onerosa) B.576.153,22 | 22,64
Amorizagtes Exiraordindrias JE03T05 T4 12,71
Devolugdes de Glosas, Reembolso 8 Ouiras 1.562.501,67 5,38
Receitas de Aplicagdes Financeiras 1.325.332,25 4,56
Retorno dos Empreendimentos - Unidades Comercializadas 1.231.194 47 4,24
Retorno dos Empreandimentos - Unidades Permissionadas 1.141.716,41 3,43
Retengies | Resgates de Caugdes BO6.060,45 3,08
Rietorno dos Empreandimentos - Indenizagdes por Sinistro 261.874,62 0,80
TOTAL (A) 29.052.363,85 | 100,00
APLICAGOES DE RECURSOS [SAIDAS)

Remuneragio da COHAB-5P 8.386.717,03| 27,50
Obras ! Projetos Vinculados - Fonte 00 & 08 713055792 23,48
Outros Senvigos Terceiros Pessoas Juridicas 578739815 19,04
‘igilancia / Seguranga em Conjuntos Habitacionais 3.023.024,07 9,04
Tribufos Diversos 287477116 9,46
Outras Despesas 1.979.720,12 6,51
Subsidios BB0.461,14 2,24
Despesas Bancarias 406.131,82 1,34
Descontos s/ Prestagdes Mensais dos Mutudrios & Pemmissionarios 121.900,74 0,40
TOTAL (B) 30.355.740,15 | 100,00
DEFICIT FINAMCEIRD [C=A-B) (1.347.376,30) -
SAL DO ANTERIOR (D) 24809552 D5 -
SALDO FIMAL (E=C+D) 23.262.175,75 -
ELOQUEIOS EM CONTAS BANCARIAS (F) 1.706.635,53 -
SALDO FIMAL DISPONIVEL (G=E-F) 21.555.540,22 -

Faornte: Geréncia de Adminisiragio Financsra.

A movimentacdo financeira do FMH no exercicio de 2019, excluidas as transacdes

transitorias, apresentou entradas de recursos no montante de R$ 29.052.363,85 e saidas de R$
30.399.740,15, resultando em déficit financeiro de R$ 1.347.376,30.

Evolugéo do Fluxo de Caixa

O Caixa Total do FMH no final de 2019, incluindo disponibilidades (R$ 21.555.540,22) e
indisponibilidades bancarias (R$ 1.706.635,53), apresentou o saldo de R$ 23.262.175,75.
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Os recebimentos advindos das atividades realizadas pelo FMH e outras entradas de recursos,
no montante de R$ 29.052.363,85, ndo foram suficientes para fazer frente as saidas de caixa, que
totalizaram R$ 30.399.740,15, apresentando um déficit financeiro de R$ 1.347.376,30 em 2019.

3.1.1. Entradas de recursos

Das entradas de recursos destaca-se a proveniente de Alienacdo — PSH (Programa de Subsidio
Habitacional), no valor de R$ 12.363.775,98, relativas, principalmente, ao recebimento de prestacdes
dos empreendimentos comercializados vinculadas ao Programa Subsidio Habitacional e aos demais
empreendimentos realizados pelo FMH.

No exercicio de 2019 foi realizado o repasse de R$ 6.156.784,41, proveniente de Outorga
Onerosa (Fonte 08), e R$ 419.408,81 da Fonte 00, totalizando R$ 6.576.193,22, visto que de acordo
com a Lei Municipal n° 13.558/2003 “os valores recolhidos em razdo da outorga onerosa de
regularizagéo serdo destinados ao Fundo Municipal de Habitagdo - FMH ou seu sucessor”.

3.1.2. Saidas de recursos

No exercicio de 2019 foi pago pelo FMH o montante de R$ 8.386.717,03 paraa COHAB-SP
atuar como seu agente operador, conforme previsdo normativa.

O Quadro, a seguir, apresenta os valores pagos a COHAB por tipo de remuneracao

Quadro 2 - Remuneracbes pagas 4 COHAB/SP em 2019 Em RS
Remuneracao Valor
Da fase de gestio geral do FMH 6.603.233.92
Da fase de administragio de créditos G69.179,92
Da fase de produgio 382 458,90
Da taxa de adminisiragio Locagio Social 242 452 M0
Da fase de despesas de regularizagio imobilidna 232 840,00
Da fase de comercializacio 166,752,000
Total B.286.717,03

Fonte: Superintendéncea de Planejaments & Conirobe Financeing.

Verificou a auditoria que 68% dos pagamentos relativos ao exercicio de 2019 foram feitos
com atraso, em desatendimento aos itens Il e V da Resolugdo CMH n° 20/06, que determina a
realizacdo do pagamento no més subsequente ao da sua competéncia (Infringéncia 5.1.2.1.).

Ainda, foi constatado o saldo de R$ 13.700.005,88 pendentes de pagamento relativo a:
Administracdo de Créditos, Gestdo do FMH, Regularizacdo Imobiliéria, Locagdo Social, Producéo e
comercializacéo.

3.2.  Disponibilidades Financeiras

Em 2019, o saldo do caixa, das contas correntes, da conta poupanca e das aplicacfes
financeiras registrava o montante de R$ 21.555.540,22, conforme segue:
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Quadro 4 = Dizponibilidades Financeiras Em R$

Walores Walor
|Aplicacbes Financeiras 21483 540,11
ICDntaE Correntes 62.351 66
I-I:Dnta Poupanca 0,420 47
|Caixa 218,98
Total do Disponivel 21.555.540,22

Fonbe: Geréncia de Adminisiragso Financoedra.

Segundo o relatério ha valores relativos aos blogqueios judiciais e bancarios, no montante de
R$ 1.706.635,53, referente a ndo entrega a CEF da documentacdo de registro de algumas unidades do
empreendimento Barro Branco e pendéncia de regularizacao fundiaria de unidades do PSH — Programa
de Subsidio de Habitacdo de Interesse Social.

Nos exames efetuados para verificacdo das conciliacbes bancarias das contas correntes,
poupanca e investimentos do FMH, as quais, no que tange aos aspectos relevantes, ndo apresentaram
distorcoes.

Para verificacdo da tempestividade e da ordem cronolégica dos pagamentos efetuados com
recursos do FMH, foram examinadas as documentacgdes suporte correspondentes, sendo observados
atrasos relacionados nos pagamentos das remunera¢des da COHAB/SP e ainda, as datas de vencimento
verificadas no Relatério de Pagamentos e nas Requisi¢des de Pagamento estavam em desacordo com
0 previsto na Resolugdo CMH n° 20, de 28 de setembro de 2006.

3.3.  Renegociacdo De Contratos Imobiliarios Inadimplentes

Em 31.12.19, havia o total de 11.732 ajustes na carteira do FMH, sendo 5.373 contratos com
mais de 120 dias de atraso, conforme demonstrado no quadro abaixo:

Cluadre T - Inadimpléncia do FMH

Tipo de Ajuste Carteira Adimpléncia Inadimpléncia
Quantidade | Quantidade | % Quantidade | %
Data: 31.12.18
CCV 4.042 2.314 46,82 2.628 53.18
Aditamento CCV 56 29 51,79 27 48.21
Alienacio Fiducidria 051 681 71,61 270 28.39
Adesdo a0 P1000 239 181 75,73 58 24,27
TPU 5. 544 3154 56.89 2.380 4311
Total 11.732 6.359 54.20 5.373 4580

Fonbe: Geranle de Gestio & Recuperacio de Crédilo.

Dos 5.373 ajustes inadimplentes, 2.983 sdo passiveis de renegociacdo, exceto os TPU’s (2.390
ajustes), nos quais a opgao € pagar as parcelas atrasadas pelo site.
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Diante disso, € necessaria a adogdo de medidas pelo agente operador para efetuar
procedimentos de renegociacdo periodicamente, a fim de estimular o adimplemento dos mutuarios
devedores (Proposta de Determinagéo 5.2.1.3.).

3.4. Fontes e Usos

A Lei Municipal n® 17.021/18, que estimou a receita e fixou a despesa no Municipio de S&o
Paulo para o exercicio de 2019, estimou o or¢camento do FMH em R$ 44.451.331,00.

Segundo a auditoria 0 anexo Demonstrativo da Receita e Despesa segundo as Categorias
Econdmicas da LOA 2019, ao contrario do apresentado no Fluxo de Caixa Gerencial do FMH, previu
déficit orcamentario de R$ 23.251.331,00, estimando receitas no valor de R$ 21.330.000,00, sem
qualquer correlagcdo com a previséo gerencial.

Assim, a auséncia de receitas previstas no Fluxo de Caixa Gerencial do FMH na Lei
Orcamentéria de 2019 infringiu o artigo 3° da Lei Federal n® 4.320/64 (Infringéncia 5.1.2.2.).

Além disso, verifica-se que a auséncia das fontes de recursos na Lei Orgamentaria para cobrir
o déficit infringe ao 8§ 1° do artigo 7° da Lei Federal n°® 4.320/64 (Infringéncia 5.1.2.3.).

4, GESTAO PATRIMONIAL
4.1. Notas Explicativas as demonstracdes contabeis

O FMH apresentou as Notas Explicativas relativas ao exercicio findo em 31.12.19, nas quais
informa a utilizacdo das préaticas contabeis adotadas no Brasil pelo Comité de Pronunciamentos
Contabeis (CPC), além da observancia as disposicGes da Lei Federal n® 6.404/76, com as alteracbes
das Leis Federais n° 11.638/07 e n° 11.941/09, como base de preparacdo para suas Demonstracdes
Financeiras.

4.2. Balanco Patrimonial

Confere a auditoria que o Balango Patrimonial, que representa a composi¢do de bens,
direitos e obrigacoes, foi elaborado de acordo com a Lei Federal n® 6.404/76 e alteragdes, observadas
as exigéncias contidas na Norma Brasileira de Contabilidade NBC TG 26, aprovada pela Resolucéo
CFC 1.185/09, alterada e consolidada na NBC TG 26 (R1)/2014 e (R2)/2015, estava composto da
seguinte forma:
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Quadra 02 — Balanco Patrimonial Em R3
ATIND Ex;:i'::‘:t'wa 2019 2018 (Ajustado)

CIRCULANTE 34.107.095,04 34.662.442 95
Caixa 4 218,98 519,03
Bancos Conta Movimento 4 62.351,66 1.155.884,05
Aplicagies Financeiras 4 21.492 969,58 21.814 902 06
Prestagies a Receber 5 7.013.505,30 6.971.877 BB
Contas a Receber & 2.088.362 3T 1.823.572 46
Outras Contas a Receber 10.1 3.449.687 15 2095 687 40
NAD CIRCULANTE 403.273.330,43 | 579.823.009,16
Realizdvel a Longo Prazo 359 62762717 | S54B.707.624,11
Mutwarios a Receber 5 145.021.343,87 | 130.901.361 52
Beans Destinados para Comercializag8o T 178.832 670,84 167. 784 878,72
Projetos em Fase da Desemwvoliimanto 2] 1.708.181,26 | 125.802.07561
Terrenos Destinados a Edificagdes ou Urbanizagdes .1 3.521.000,00 G008, 000,49
Desapropriagao em Andameanto 9.2 28.195.331,98 45.773.902,50
Outras Contas a Receber 10.2 2.249.099 22 2167 40527
Investimentos 11 43.645.703,26 3111538505
TOTAL DO ATIVOD 437.380.4254T7 | 61448545211
PASSIVO + PATRIMONIO LiouiDo Ex;::;‘:t'wa 2019 2018 (Ajustada)
CIRCULANTE 96.168.574,41 B4.062. 173,47
Fornecedores e Empreiteiras 392 262 46 283 58067
Impostos e Contribuigdes Sociais 12 23291536 21511566
Recsbimentos para Amortizagéo de Divida 13 T2.721.368,21 65.128.175.94
Seguros 8 Pagar 120.081,78 136006, 86
Créditos a Repassar 14 8232 812,04 B.X32 624 47
Outras Contas a Pagar 15.1 13.4689.130 56 10.066 846 87
NAO CIRCULANTE 12.645.030,21 11.716.183,54
Exigivel a Longo Prazo 12.645.030,21 11.716.183,54
Tributos a Pagar 190 555 82 244 009 48
Outras Contas a Pagar 15.2 2211280 48,648,186
Provis&o para Conting&ncias B5.521 42 -
Impostos Diferidos 12.356 840,17 11.423 526,30
PATRIMONIO LIQUIDO 328.566.820,85 | S18.T07.084,70
Reserva de Reavaliagio 3.518.668,24 19.849.203,13
Prejuizos Acumulados 16.2 (286.052.534 32) | (92.242.885 36)
Lei Municipal n® 1163284 FMH 16.1 501 100.886,93 [ 591.100.686,93
TOTAL DO PASSIVO + PATRIMONIO LiQuiDo 437.380.4254T7 | 61448545211

Fonte: Geréncia de Contabilidade & Seguros (GOONT).

4.2.1 Ativo Circulante

Em 31.12.19, o Ativo Circulante totalizou R$ 34.107.095,04, que corresponde a 7,80% do
Ativo Total (R$ 437.380.425,47) e estava composto com as contas Caixa, Bancos Conta Movimento
e as Aplicacdes Financeiras cujo valor somava R$ 21.555.540,22 representando 4,91% do Ativo Total.

o Prestacdes a Receber — Nesse subgrupo constam os valores a receber de mutuérios das
unidades habitacionais da carteira do FMH e da carteira mista FMH e a COHAB/SP, no curto prazo,
no valor de R$ 7.013.505,30.
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° Contas a Receber - 0 saldo de R$ 2.088.362,37 estava composto pelas contas Valores
Devedores Transitorios no valor de R$ 1.124.140,32, valores estes pendentes de identificacédo, pela
conta FMH Responsabilidade COHAB/SP, referente a direitos a receber de agente operador e, pela
conta Retorno de Comercializacdo, no valor de R$ 567.820,46 relativos as arrecadacgdes recebidas pela
COHAB, mas ainda ndo repassadas ao FMH.

4.2.2 Ativo Nao Circulante

O Ativo Néo Circulante, no valor total de R$ 403.273.330,43 ao final de 2019, representava
92,20% do Ativo Total, e estava composto pelas contas: realizaveis a longo prazo, os investimentos, o
imobilizado e o intangivel.

o O Realizavel a Longo Prazo totalizou R$ 359.627.627,17 e estava composto pelas
principais subcontas: Mutuarios a Receber com o valor de R$ 145.021.343,87 relativo a saldos
devedores de mutuarios das unidades habitacionais, Bens Imoveis Destinados para Comercializacao
com o valor de R$ 178.932.670,84, Projetos em Fase de Desenvolvimento com o valor de R$
1.708.181,26 relativos aos projetos habitacionais que estdo sendo construidos, Terrenos Destinados a
Edificacdo ou Urbanizagdo com saldo de R$ 3.521.000,00 e Desapropriacdo em Andamento onde estéo
registrados 0s desembolsos para desapropriacdo de areas, nas quais ndo ha decisdo judicial transitada
em julgado no valor de R$ 17.936.037,33.

o Investimentos este subgrupo registrava o valor de R$ 43.645.703,26 (9,98% do Ativo
Total), formado por imdveis mantidos para obtencdo de renda de aluguel (lojas comerciais nos
conjuntos habitacionais e empreendimentos do programa Loca¢do Social), cujos registros no ativo sao
feitos pelo custo.

4.2.3 Passivo Circulante

O Passivo Circulante representa as obrigagdes do FMH provenientes de eventos passados e
que resultardo na saida de recursos no exercicio seguinte. Em 31.12.19, este grupo totalizou R$
96.168.574,41, e estava composto pelas contas a seguir:

o Fornecedores e Empreiteiras - Esse subgrupo de contas, no valor de R$ 392.262,46
registrava os servigos e obras a pagar, especialmente de empreiteiras e empresas de vigilancia.

o Impostos e Contribui¢es sociais — Estavam registrados os tributos retidos de
responsabilidade do FMH, as contribuigdes sobre o faturamento e o saldo devedor do parcelamento do
PIS/COFINS no montante de R$ 232.919,36.

o Recebimentos para Amortizacdo de Divida — Esse subgrupo registra os valores
recebidos dos permissionarios a titulo de antecipacao de financiamento habitacional, com a finalidade
de compor uma poupanca para reduzir o saldo devedor por ocasido dos financiamentos de seus iméveis
no valor de R$ R$ 72.721.368,21.
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o Créditos a Repassar - essa conta registra a movimentacao das despesas de condominio
e da taxa de manutenc¢do do Programa de Locacdo Social totalizando R$ 9.232.812,04.

. Outras Contas a Pagar — essa conta apresentou o saldo de R$ 13.469.130,56 e estava
composta com os valores da COHAB referente a remuneragéo devida pelo FMH e valores a pagar para
Empreiteiros, bem como contas de agua, energia elétrica, entre outros.

4.2.4. Passivo Nao Circulante

O Passivo Néo Circulante representa as obrigacdes do FMH provenientes de eventos passados
e que resultardo na saida de recursos depois do exercicio seguinte. Apresentando o saldo de R$
12.645.030,21, estava composto, em 31.12.19, pelas seguintes contas:

Cluadra 19 - Passivo Mao Circulante Em R%
Contas Valor

Tributos a Pagar 100,555 82

Outras Contas a Pagar 2211280

Provistes para Conting&ncias G521 42

Impostos Diferidos 1235684017

Total 12.645.0:30,21

Forbe: Garéncia de Contabilidade & Seguros (GCONT).

Das analises realizadas nesse grupo de contas, destaca-se o valor de R$ 12.356.840,17,
referente a lancamentos de PIS e COFINS calculados sobre as receitas de comercializacéo e de gestéo
de crédito, reconhecidas pelo regime de competéncia.

4.2.5. Patrimdnio Liquido do Fundo

O Patrim6nio Liquido é o valor residual dos ativos depois de deduzidos todos os passivos ou,
simplesmente, o capital préprio do Fundo.

Em 31.12.19, o Patriménio Liquido do Fundo Municipal de Habitacdo (FMH) totalizou o
valor de R$ 328.566.820,85, composto a seguir:

Cuadro 20 - Patriménio Liguido Em RS
Contas Valor

Lai Municipal n® 11.632/84 — FMH [ Valores Liberados 581_100.6886,93

Reserva de Reavaliagio 3.518.668 24

Prejuizos Acumulados (266.052.534,32)

Total 328.566.820,.85

Fomba: Garéncia de Contabilidade & Seguros (GZO0ONT).

o Lei Municipal n® 11.632/94 - FMH /Valores Liberados, essa conta registrava o valor de
R$ 591.100.686,93 recebidos da Prefeitura para & execucéo de programas e projetos habitacionais de
interesse social vinculados ao FMH.
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o Reserva de Reavaliacdo, devido a justes para demonstrar o valor liquido do grupo de
contas Terrenos Destinados a Edificacdo ou Urbanizacéo, o saldo final registava R$ 3.518.668,24.

o Prejuizos Acumulados - No encerramento do exercicio de 2018 a empresa apresentava
o0 saldo de R$ (92.242.885,36), que somado ao prejuizo do exercicio de 2019 de R$ 173.809.648,96,
totalizou o valor de prejuizos acumulados de R$ (266.052.534,32) no encerramento de 2019.

Demonstracdo Das Mutacgdes Do Patrimonio Liquido
A DMPL foi apresentada da seguinte forma:

Quadro 21 - Demenstragio das Mutagdes do Patrimdnio Liguido Em R$
Descricéo Remvaliagio | Acumulados |  Al3zs | ToW

Saldos em 31.12.17 19.849.293,13 | (102.085.492,63) | 591.100.686,93 | 508.864.487 43
Ajustes de Periodos Anteriores:

01 - Baixa de custos ndo incidentes - (5.454.084,94) - (5.454.084,94)
02 - Baixa de estogues - (2.202.806,18) - (2.202.806,18)
Saldos em 31.12.18 (Antes dos Ajustes) 19.849.293,13 | (109.742.383,75)| 591.100.686,93 | 501.207.596,31
Lucro do Exercicio 17.499.498,39 17.499.498,39
Saldos em 31.12.18 (Ajustado) 19.849.293,13 | (92.242.885,36) | 591.100.686,93 | 518.707.094,70
Reversdo de reserva de reavaliagao (16.330.624,89) (16.330.624 89)
Prejuizo do Exercicio (173.809.648,96) - | (173.809.648,96)
Saldos em 31.12.19 3.518.668,24 | (266.052.534,32)| 591.100.686,93 | 328.566.820,85

Fonte: Geréncia de Contabilidade e Seguros (GCONT).

Segundo a auditoria a movimentacdo ocorrida em 2019 no Patriménio Liquido do FMH foi o
registro do prejuizo de R$ 173.809.648,96, apurado na Demonstra¢ao do Resultado do Exercicio, e a
Reversdo da Reserva de Avaliacdo, no valor de R$ 16.330.624,89, decorrente de ajustes para
demonstrar o valor realizavel liquido do grupo de contas Terrenos Destinados a Edificacdo ou
Urbanizacéo.

4.4  Demonstracéo do Resultado do Exercicio

A DRE evidencia as receitas e as despesas ocorridas no periodo. O FMH elaborou essa
demonstracdo pelo método da funcdo da despesa, conforme apresentado nas DemonstracGes
Financeiras a seguir:
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Quadro 22 - Demonstragao do Resultado do Exercicio Em R$

Descrigdo 2019 2018
Receita Operacional 30.540.874,91 | 40.632.283,19
De Comercializagio 26.620.229 70 | 35.456.682,50
De Gestdo de Crédito 3.911.64521 5.175.600,69
(-) Custo de Atividades Operacionais (52.817.795,80) | (49.652.215,25)
De Produgdo (420.652,38) | (3.668.233,32)
De Comercializagdo (29.212.476,99) | (25.891.874.,77)
De Gestdo de Crédito (23.184.666,43) | (20.092.107,18)
(=) Prejuizo Operacional Bruto (22.276.920,89) | (9.019.932,08)
(1) Receitas (Despesas) Operacionais (157.514.686,33) | 21.409.299,58
Pessoal e Encargos Sociais (13.862,72) (17.368,58)
Servigos de Terceiros (4.012.410,64) (B76.307,98)
Tributarias {2.901,98) (38.326,82)
Com Gastos Nao Incluidos no Custo da Obra (1.092.980,61) | (1.006.757.47)
QOutras Receitas e QOutras Despesas (152.392.430,38) | 23.348.060,43
(7) Resultado antes das Receitas ¢ (Despesas) | (179.791.607,22) | 12.389.367,52
Resultado Financeiro Liguido 5.081.058, 26 5110.130,87
(=) Resultado Lucro/({Prejuizo) do Exercicio (173.809.648,96) | 17.499.498 39

Fonte: Geréncia de Contabilidade e Seguros (GCONT)L

4.4.1. Receita Operacional

O subgrupo de contas de Receita Operacional totalizou o montante liquido de R$
30.540.874,91, dividido entre Receitas de Comercializacdo e Receitas de Gestdo de Crédito.

O subgrupo de contas de Receita de Comercializacao registra a comercializacdo das unidades
habitacionais e o valor de incorporacdo dos subsidios quando o mutuério ndo atende as condicGes
contratuais para manter esse beneficio. No exercicio de 2019 essa rubrica apresentou o saldo de R$
26.629.229,70, apo6s deducao dos tributos (PIS e COFINS), representando 87,19% do total da Receita
Operacional do FMH.

4.4.2. Custo das Atividades Operacionais

O subgrupo de contas de Custos das Atividades Operacionais totalizou o montante liquido de
R$ 52.817.795,80, composto pelos Custos de Producdo, de Comercializacdo e de Gestdo de Crédito.

Os valores registrados como Custos de Producdo totalizaram R$ 420.652,38, decorrente de
remuneracao do seu agente operador — COHAB/SP.

Os custos de comercializacdo representaram 55,31% dos custos operacionais, apresentando o
valor de R$ 29.212.476,99, composto, principalmente, pelos subsidios concedidos nas vendas e pelo
custo das unidades vendidas, em contrapartida ao saldo de estoques de unidades a comercializar
(Subgrupo de Contas Bens Destinados para Comercializagdo — Ativo N&o Circulante).
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Destaca-se que, das 642 unidades habitacionais comercializadas em 2019, conforme razéo
contabil, 21 unidades tiveram o custo registrado pelo valor de R$1,00 (Empreendimento Sitio
Conceicao e Empreendimento S&o Nicolau).

Observa a auditoria que essas baixas de unidades comercializadas pelo valor simbolico de R$
1,00 demonstram fragilidade nos controles internos relacionados a apuracdo dos custos das unidades
comercializadas.

4.4.3 Prejuizo Operacional Bruto

O Prejuizo Operacional Bruto apurado em 31.12.19 foi de R$ 22.276.920,89, uma vez que a
Receita Operacional, no valor de R$ 30.540.874,91, foi superada pelos Custos das Atividades
Operacionais, que totalizaram R$ 52.817.795,80.

4.4.4. Despesas de Pessoal e Encargos Sociais

A rubrica Pessoal e Encargos Sociais registrou o valor de R$ 13.962,72, decorrente da despesa
de INSS por cessdo de méo de obra.

Verifica-se que esses valores ndo séo necessariamente despesas de pessoal do FMH. S&o
gastos decorrentes de servigos prestados ao Fundo. Dessa forma, a classificacdo dessa rubrica necessita
de adequacdo na apresentacdo da Demonstracdo do Resultado do Exercicio, evidenciando uma
infringéncia ao item 8 da ITG 2000 (R1) — Escrituracdo Contabil do CFC, por néo retratar a esséncia
econémica da transacdo (Infringéncia 5.1.3.10.).

4.4.5 Outras Receitas e Outras Despesas

A rubrica Outras Receitas/Despesas Operacionais apresentou o saldo liquido negativo de R$
152.392.430,38.

Entre suas contas, destacam-se:
e As receitas relativas a Outorga Onerosa, no montante de R$ 6.156.784,41.

e As despesas de R$ 2.556.784,21, relativas ao plano de investimentos do 2° semestre/2019
(Programa Locacéo Social) do FMH.

e As despesas referentes aos ajustes ao valor realizavel dos estoques (Bens Imoéveis
Destinados para Comercializacdo, Projetos em Fase de Desenvolvimento, Terrenos Destinados a
Edificacdo ou Urbanizacdo e Desapropriacdo em Andamento) do FMH no montante liquido de R$
153.401.167,73. o As despesas de R$ 1.990.677,89, relativas as condenac¢fes em processos judiciais.

e A despesa referente aos ajustes ao valor recuperavel da carteira imobiliaria do FMH, no
montante liquido negativo de R$ 954.697,87.

4.4 .6 Resultados

6d. 233 (Versdo 02)

33



O Resultado antes das Receitas e Despesas Financeiras apurado foi um prejuizo de R$
179.791.607,22, uma vez que ao Prejuizo Operacional Bruto, no valor de R$ 22.276.920,89, foram
adicionadas as Despesas Operacionais, que totalizaram R$ 157.514.686,33.

O Resultado Financeiro Liquido apresentou 0 montante de R$ 5.981.958,26 no exercicio de
20109.

Por fim, o Resultado do Exercicio de 2019 do FMH apresentou prejuizo de R$
173.809.648,96, dado que, apurado o Prejuizo Operacional Bruto de R$ 22.276.920,89, foram
adicionadas as Receitas e Despesas Operacionais, no valor negativo de R$ 157.514.686,33 € 0
Resultado Financeiro Liquido, no valor positivo de R$ 5.981.958,26.

5. INFRINGENCIAS E PROPOSTAS DE DETERMINACOES DO EXERCICIO - FMH

Apos as analises efetuadas pela Subsecretaria de Fiscalizacdo e Controle, os técnicos
apontadas infringéncias e propostas de Determinagdes do Exercicio, em relacdo as Contas do Fundo
Municipal da Habitagdo — FMH/2019, relatadas as paginas 45/48 (pec¢a 09).

As Infringéncias e as Propostas de Determinagdes do Exercicio de 2019, estéo transcritas na
ordem sequencial numérica em que constam no item 5.1 e 5.2 do RAF/2019 (peca 09).

5.1 - Infringéncias
5.1.1 - Prestacao de Contas

1. Atraso na prestacdo de contas anual do FMH ao TCMSP, em desconformidade com o
artigo 48, inciso Il, paragrafo 2° da Lei Organica do Municipio e com o art. 74 do Regimento Interno
do TCMSP (subitem 2.)

2. Atraso na prestacdo de contas, relativa ao més de dezembro de 2019, do FMH a Secretaria
Executiva do Conselho Municipal de Habitacdo (SECMH), desatendendo ao previsto no item | - Da
Formalizacdo do Processo de Prestacdo de Contas do Anexo | da Resolucdo CMH n° 30/07, que
estabelece o seu encaminhamento até o ultimo dia Gtil do segundo més subsequente ao da realizacéo
das despesas (subitem 2.5.)

5.1.2 - Gestdo Financeira

1. Pagamentos em atraso e falta de pagamentos das remunerac¢des ao agente operador,
COHAB/SP, do Fundo Municipal de Habitacdo (FMH), desatendendo aos itens 11l e V da Resolucéo
n°® 20/06 do Conselho Municipal de Habitacdo (CMH), que determina o pagamento no més
subsequente ao da competéncia (subitem 3.1.2.1.)

2. A auséncia de receitas estimadas na Lei Orcamentaria de 2019 infringiu o artigo 3° da
Lei Federal n® 4.320/64 (subitem 3.7.)

3. A auséncia das fontes de recursos na Lei Orgamentéria para cobrir o déficit do FMH
infringiu o 8 1° do artigo 7° da Lei Federal n® 4.320/64 (subitem 3.7.)
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5.1.3 - Gestdo Patrimonial

1. Falta de revisdo regular da metodologia e das premissas usadas para estimar as perdas de crédito
esperadas na carteira formada por contratos ndo renegociados, em desatendimento a previséo do
item B5.5.52 da NBC TG 48 - Instrumentos Financeiros (subitem 4.2.2.1.1.)

2. Nao aplicagdo dos requisitos de reducdo ao valor recuperdvel aos contratos renegociados,
registrando apenas o novo valor acordado sem ajustes para perdas, em infringéncia ao item 5.2.2 da
NBC TG 48 - Instrumentos Financeiros (subitem 4.2.2.1.1.)

3. Falta de divulgacdo, em notas explicativas, das premissas utilizadas pela Administracdo e do
horizonte temporal de recebimento dos valores a receber, em infringéncia ao item 33-b da NBC TG
12 - Ajuste a Valor Presente (subitem 4.2.2.1.1.).

4. Empreendimentos habitacionais (C.H. S&o Nicolau — lotes e C.H. Sitio Concei¢ao) registrados no
ativo pelo valor simbélico de R$ 1,00, em decorréncia da indisponibilidade do valor do custo de
unidades habitacionais, em infringéncia ao item 4.41 da Resolug&o n° 1.374/11 - Estrutura Conceitual
para Elaboracédo e Divulgacdo de Relatorio Contabil Financeiro (subitem 4.2.2.1.2.)

5. Néo foram identificadas as evidéncias confiaveis que basearam as estimativas dos valores dos
estogues que se espera realizar, em infringéncia ao item 30 da NBC TG 16 (R2) (subitem 4.2.2.1.2.)

6.Foram realizados lancamentos contabeis como despesa no exercicio de 2019 que nédo refletem os
valores realizaveis liquidos dos Projetos em Fase de Desenvolvimento, Terrenos Destinados a
Edificacdo ou Urbanizacédo e Desapropriacdo em Andamento, infringindo os itens 6 e 9 da NBC TG
16 (R2) (subitens 4.2.2.1.3,4.2.2.1.4 e 4.2.2.1.5).

7.Nao foram divulgadas as informacdes relativas as propriedades para investimento necessarias ao
atendimento dos itens 74 a 79 do NBC TG 28 (R4) - Propriedade para Investimento (subitem 4.2.2.2.)

8.Nao foram divulgadas em notas explicativas as provisdes, tampouco, eventual passivo contingente,
conforme requerido pelos itens 84-85 e 86, respectivamente, da NBC TG 25 (R2) (subitem 4.2.4.3.)

9.N&o foi apresentada a Demonstracéo do Resultado Abrangente do periodo, em infringéncia ao item
10(b) da NBC TG 26 (R5) - Apresentacao das Demonstra¢Ges Contabeis (subitem 4.4.)

10.As rubricas Custos de Producdo e Despesas de Pessoal e Encargos Sociais necessitam de
adequacao para a sua apresentacdo na Demonstracao do Resultado do Exercicio, evidenciando uma
infringéncia ao item 8 da ITG 2000 (R1) — Escrituracdo Contabil do CFC, por ndo retratarem a
esséncia econdmica das transagdes (subitens 4.4.2 e 4.4.4.1.)

11.N&o foram apresentadas na publicacdo das Demonstragdes Financeiras as rubricas Fluxos de
Caixa de Investimentos e de Financiamentos, mesmo que zeradas, conforme prevé o item 10 da NBC
TG 03 (R3) - Demonstragéo dos Fluxos de Caixa (subitem 4.5.)

5.2 - Propostas de Determinac6es
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5.2.1 - Gestdo Financeira

1. Implantar um sistema ou adaptar o atual, a fim de que o Fluxo de Caixa seja gerado
automaticamente, sem a necessidade de sua elaboracdo manual no Software Excel, minimizando
riscos operacionais e otimizando a rotina de prestacao de contas do FMH (subitem 3.1.)

2. O agente operador, COHAB/SP, deve providenciar o aperfeicoamento do sistema de
acompanhamento e controle da evolucdo dos contratos, de forma a apresentar relatério que
demonstre a posicao devedora dos contratos renegociados e 0 montante de desconto concedido nesses
contratos (subitem 3.6.)

3. Efetuar procedimentos de renegociacdo periodicamente, a fim de estimular o adimplemento dos
mutuarios devedores (subitem 3.6.)

4. O agente operador, COHAB/SP, deve promover a adequacdo do planejamento orcamentario e
financeiro do FMH, de forma a estimar com maior precisdo as receitas e despesas previstas para o
exercicio (subitem 3.7.)

5.2.2 - Gestdo Patrimonial

1. ldentificar e reclassificar os langamentos que compdem o saldo da conta Valores Devedores
Transitérios (subitem 4.2.1.3.)

2. Adotar medidas para que o fechamento contabil seja realizado em prazo razoavel, com o objetivo
de apurar e recolher os tributos pelo valor correto (subitem 4.2.1.4.)

6.DETERMINACOES RELATIVAS AOS EXERCICIOS ANTERIORES

Os trabalhos se basearam em informacfes obtidas a época dos fatos, bem como em
informagdes atuais verificadas nas auditorias programadas relacionadas ao exercicio de 2019 e
constantes no ultimos Relatérios Anuais de Fiscalizacdo, visando identificar a supressdao ou a
recorréncia das impropriedades, bem como a inaplicabilidade das determinagdes.

A Secretaria de Fiscalizacdo e Controle, atual Subsecretaria de Controle Externo, ap6s
analise dos argumentos apresentados Procuradoria da Fazenda Municipal (pecas 36 e 37) e pela
Origem, (peca 40), ratificou, de forma integral, as infringéncias constantes do subitem 5.1 dos
relatérios e, de forma parcial, as propostas de determinag¢fes consignadas no subitem 5.2 dos relatérios.
Com relacdo as determinacfes e impropriedade/infringéncias de exercicios anteriores, apresentou a
situacdo atualizada, informando as que permanecem sem atendimento, cabendo observar, ainda, que
parte das determinagdes foi considerada prejudicada.

A Procuradoria da Fazenda Municipal, anexou documentos encaminhados pela origem
(peca 36), subscrevendo os argumentos sustentados pela defesa, afirmando que a COHAB-SP e 0
FMH-SP vém empreendendo esfor¢os no intuito de que as impropriedades constadas pela Auditoria
n&o mais ocorram, bem como aprimorar a administracdo dos servicos que lhe foram conferidos. Desta
forma, opinou no sentido da aprovacéao das Contas, acolhendo-se, ao final, as contas da COHAB-SP
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e do FMH, sem prejuizo de eventuais recomendacdes que este Egrégio Tribunal de Contas entender
cabiveis (peca 44).

A Secretaria Geral apds analise das conclusdes da Subsecretaria de Fiscaliza¢do e Controle,
opinou no sentido de que as contas da Companhia Metropolitana de Habitacdo de S&o Paulo e do
Fundo Municipal de Habitagdo relativas ao exercicio de 2019 apresentam, notadamente sob o aspecto
da gestdo patrimonial, infringéncias e impropriedades capazes de prejudicar sua aprovacao pelo
Egrégio Plenério.

E o relatorio.

V O T O (Cohab/SP e FMH/SP)

Trago a julgamento, o Balango da Companhia Metropolitana de Habitagdo de S&o Paulo
— COHABJ/SP e do Fundo Municipal de Habitacdo — FMH, relativos ao exercicio de 2019.

A Companhia Metropolitana de Habitacdo de S&o Paulo é uma sociedade andnima de
economia mista cujo principal objetivo é a implementacdo da politica municipal de habitacdo de
interesse social, mediante a construcdo de unidades habitacionais populares, urbanizacéo e provimento
de servicos basicos aos nucleos habitacionais.

O Fundo Municipal da Habitacéo é operacionalizado pela COHAB, sob a supervisdo do
Conselho Municipal de Habitacdo, com o objetivo de centralizar recursos destinados as atividades
habitacionais de interesse social, contribuindo para a reducdo do déficit habitacional e para a melhoria
das condigdes habitacionais de assentamentos populacionais de baixa renda.

A empresa de auditoria independente emitiu parecer sobre as Demonstracdes Contabeis da
COHABI/SP e do FMH/SP, em 31 de dezembro de 2019, com a ressalva de que a Companhia é
dependente da Prefeitura do Municipio de Sao Paulo, seu acionista controlador, e suas receitas proprias
ndo sdo suficientes para manter suas operacoes. Nesse sentido, a Companhia é subvencionada pela
Prefeitura, nos termos do artigo 2° da Lei Complementar n® 101 de 04 de maio de 2000, indicando a
existéncia de incerteza relevante quanto a capacidade de continuidade operacional da Companhia.

A prestacédo de contas anual da Companhia foi encaminhada a este Tribunal, para julgamento,
de forma extemporanea, descumprindo o prazo previsto na Lei Organica do Municipio e no Regimento
Interno deste Tribunal de Contas.

No ambito deste Tribunal de Contas, os exames procedidos foram além da simples analise
contébil, incluindo a identificacdo e a avaliagdo dos controles internos mantidos para a administracao
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do patriménio e consubstanciaram-se nas analises dos Demonstrativos Contabeis e nas Auditorias
Programadas.

Em cumprimento ao Plano Anual de Fiscalizacdo de 2019, os trabalhos da auditoria
procederam com base nas Normas e Procedimentos de Auditoria, abrangendo as fiscaliza¢6es aludidas
no artigo 70 da Constituicdo Federal, resultando no Relatério Anual de Fiscalizagdo - RAF/FMH
(peca 09) e RAF/COHAB (peca 10), de forma a refletir os registros individualizados das operagoes
de cada entidade, dos quais faco registro, resumindo-0s em seus pontos mais relevantes:

1. Gestéo Financeira e Orcamentaria

O orcamento de 2019 da COHAB/SP registrou a previsdo de recursos na ordem de R$ 96.588
para as receitas e de R$ 156.201 para as despesas.

Em 31/12/2019 a COHAB/SP possuia R$ 98,2 milhGes em disponibilidades financeiras.
Foram recebidos a titulo de subvencdes o montante de R$ 66,2 milhGes, sendo o valor de R$ 53,7
milhdes para cobertura de deficits operacional e de R$ 12,5 milhdes para investimentos.

As receitas proprias da empresa totalizaram R$ 72,6 milhdes, 192,33% do estimado, com
destaque para o levantamento de depdsitos judiciais.

Quanto aos investimentos da COHAB/SP os valores totalizaram R$ 93,1 milhdes,
representados pela desapropriagdo de iméveis no valor de R$ 73,2 milhGes, pela regularizacdo
fundiaria do imovel Parque das Flores no valor de R$ 13,6 e ainda pelo pagamento de indenizagdo ao
IPREM no valor de R$ 6.344.374,99.

O Fundo de Desenvolvimento Urbano (FUNDURB) repassou a COHAB/SP, em 2019, o
valor de R$ 73,2 milhGes referente a desapropriacdo de imdveis, cujos valores foram repassados aos
credores das transacoes.

Os recebimentos imobiliarios relativos as prestacdes mensais de mutuarios e amortizacdes de
saldos devedores, somaram R$ 11,2 milhdes.

Importante destacar o aumento na comercializacdo de unidades habitacionais, que subiram
, 0 a ici ior.
17,43% na comparagao com o0 exercicio anterior

Em relacdo as despesas de custeio, foram gastos 121,99% superiores aos or¢ados, tendo como
dispéndio principal a folha de pagamento (R$ 62.856.294,52 somados 0s encargos).

Quanto a carteira imobiliaria gerenciada pela empresa, o saldo total era de R$ 260,4 milhdes,
com inadimpléncia de 81%. Esse indice permanece elevado, ndo obstante as medidas de recuperacao
de créditos adotadas, como mutirfes de renegociacao e revisdo de contratos.

As acbes de recuperacdo de créditos, resultaram na renegociacdo de 4.149 contratos,
representando um aumento de aproximadamente 135% na comparagdo ao exercicio anterior e uma
diminuigdo nos indices da inadimpléncia.

Segundo a auditoria, as medidas tomadas foram insuficientes para recuperacdo de créditos
para a Companhia. Tal fato fica evidente com a constatacdo de que os 4.149 contratos renegociados
em 2019 tiveram um impacto de reducédo de inadimpléncia de apenas 667 contratos (de 6.629 em 2018
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para5.962 em 2019). Além disso, um indice de inadimpléncia na faixa de 60% das prestacdes emitidas
em 2019 ndo pode ser considerado satisfatorio.

Ademais, a Auditoria apontou fragilidades dos controles internos relacionados ao fluxo de
caixa, tendo em vista que o registro das movimentaces financeiras é efetuado em planilhas, podendo
incorrer em erros na insercéo dos respectivos dados.

2. Gestao Patrimonial

Os relatorios contabeis da COHAB/SP e do FMH (2019) foram apresentados de forma
segregada, com registros individualizados das operacGes de cada entidade, no entanto, a auséncia de
personalidade juridica do FMH permanece pendente de solucéo. Por conseguinte, as Demonstracdes
Contabeis do FMH e da COHAB/SP foram publicadas de forma consolidada.

Os registros evidenciavam R$ 25,6 milhdes na conta Valores a Receber, deste montante, R$
22,6 milhQes refere-se a “Valores a Receber da PMSP”, decorrente dos Programas Habitacionais, Pro-
Centro SEHAB, SEHAB/HABISP, Remuneracdo do FMH, e Secretaria Municipal da Saude.

No que se refere a conta “Mutudrios a Receber”, constava R$ 183,9 milhdes, a receber da
Carteira Imobiliaria, uma vez que continua pendente de atendimento a determinacdo que se inicie o
processo de revisdo dos saldos e prestacdes dos mutuarios, de acordo com o plano de financiamento
contratado.

Com relacdo aos Passivos da COHAB, constituido pelas obrigactes e exigibilidades com
vencimento no exercicio seguinte, o saldo total atingiu R$ 125,6 milhdes, tendo maior
representatividade a conta “Recebimento para Amortizagao de Dividas” no valor de R$ 36,1 milhdes.

Quanto ao Passivo Ndo Circulante, constituidos com as obrigacfes e encargos, com prazos
posteriores ao termino do exercicio, totalizava R$ 287,4 milhGes, tendo como mais significativo o
grupo “Valores a Repassar” no valor de R$ 100,0 milhoes.

A empresa passou de um resultado positivo de R$ 70,9 milhdes em 2018 para um prejuizo
de R$ 222,3 milhdes em 2019, ocasionado, principalmente, pelo aumento das despesas operacionais,
que englobam as perdas por desvalorizacgdo de seus ativos.

O Fundo Municipal de Habitacéo obteve, no exercicio, um resultado negativo de R$ 173,8
milhdes que adicionado aos exercicios anteriores, totalizaram prejuizos na ordem de R$ 266,05
milhdes.

Os resultados consolidados evidenciaram, findo o exercicio de 2019, prejuizos de R$ 396,1
milhdes e acumulados com exercicios anteriores, o montante de R$ 1.016 bilhdes (R$ 620,6 milhdes
em 2018).

O Patrimdnio Liquido do Fundo Municipal de Habitacdo (FMH) registrava o valor de R$
328,5 milhdes e da COHAB/SP em R$ 183,2 milhdes, perfazendo o0 montante de R$ 511,7 milhdes.
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Quanto ao Capital Social ndo houve aporte na Companhia, permanecendo o capital subscrito
e integralizado no valor de R$ 898,6 milhdes.

No que tange aos Requisitos de Transparéncia a empresa deixou de observar alguns
dispositivos da Lei Federal n°® 13.303/16, Decreto Municipal n° 58.093/18 e no site continham
informag6es minimas previstas na Lei Federal n® 12.527/11(Lei de Acesso a Informacéo).

No que se refere ao Compromisso de Desempenho Institucional, constatou-se que das 6
metas definidas, o resultado foi atingido em apenas 1; sendo que na meta relativa a Indicadores,
definidos com o objetivo de monitorar a qualidade e a eficiéncias das a¢fes da empresa, das 25 metas
estabelecidas, 11 foram atingidas.

Em que pese a ocorréncia de irregularidades e pendéncias remanescentes desde o exercicio
de 1998, ndo ha evidéncia, nos autos, de prejuizos financeiros adotados pelos agentes publicos
responsaveis pela gestdo da Companhia.

Diante desse cenario, consubstanciado no Relatério Anual de Fiscalizacdo - RAF/2019, pecas
09 (COHABJ/SP) e pecas 10 (FMH/SP), elaborados pelo Orgdo Técnico desta E. Corte, na
manifestacdo favoravel da Procuradoria da Fazenda Municipal, peca 44, na manifestagdo da Secretaria
Geral, peca 46/47, no sentido de que as atividades exercidas pela Companhia se mostraram alinhadas
com seu objeto social, cujo desempenho foi considerado satisfatorio, e ainda, guardando coeréncia
com o julgamento das Contas dos exercicios anteriores, JULGO EXCEPCIONALMENTE
REGULARES as contas da Companhia Metropolitana de Habitacdo de Sdo Paulo (COHAB) e
do Fundo Municipal de Habitacdo (FMH), relativas ao exercicio de 2019, ressalvadas as
irreqularidades que serdo objeto de determinacdo neste VOTO, bem como os atos ndo apreciados e
pendentes de julgamento.

l. Quanto a COHABI/SP:
ACOLHO as Infringéncias apontadas nos subitens 5.1.1-1a 5.1.1-3 e 5.1.2-1 a 5.1.2-12.

ACOLHO, como “Determina¢do do Exercicio de 2019” (item 5.2) os apontamentos
identificados nos subitens 5.2.1-1 e 5.2.2-2 a 5.2.2-9, exceto o item 5.2.2-1 considerado prejudicado.

REITERO as “Determina¢des dos Exercicios de 1998 a 2015 (subitens 6.1 a 6.7 ¢ 6.10 a
6.12), consideradas ndo atendidas e que deverdo ser objeto de analises futuras.

I1. Quanto ao FMH/SP:

ACOLHO as “Infringéncias do exercicio de 2019” apontadas nos subitens 5.1.1-1, 5.1.1-2,
5.1.2-1a5.1.2-3e5.1.3-1a5.1.3-11.

ACOLHO, como “Determinacio do Exercicio de 2019” os apontamentos identificados nos
subitens 5.2.1-1a5.2.1-4,5.2.2-1 e 5.2.2-2.

REITERO as “Determinacfes dos Exercicios de 2000, 2004, 2009-2012, 2014 e 2015”
(subitens 6.1 a 6.5) consideradas ndo atendidas e que deverdo ser objeto de analises futuras.
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DO MUNICiPIO DE SAO PAULO

Por fim, RECOMENDO que a Empresa promova melhorias nos controles gerenciais
internos, amplie a oferta de moradia popular e a reducéo da inadimpléncia na carteira imobiliaria dos
mutuarios.

Encaminhem-se copias deste Relatério e Voto do Acdrdao:

. ao Diretor Presidente da Empresa COHAB/SP, a época e atual,

. ao Titular da Pasta da Secretaria Municipal de Habitacdo — SEHAB, a época e atual,
. ao Titular da Pasta da Secretaria Municipal da Fazenda, atual,

. ao Chefe do Executivo e,

J ao Controlador Geral do Municipio.

Apds os tramites regimentais, arquivem-se 0s autos.

E como voto, Senhor Presidente

DON“NGOS Assinado de forma
digital por

ODONE DOMINGOS ODONE
DISSE|:8182 DISSEN:81822650887

Dados: 2024.03.07
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