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BALANCO. EXERCICIO 2021. COHAB SP. FMH. Prestacéo de contas. 1. Estimado
no orcamento da COHAB/SP a arrecadacdo no montante de R$ 102,0 milhdes, a
previsdo da despesa em R$ 159,8 milhdes e um déficit orcamentério de R$ 57,8
milhdes. LM 17.544/2020. 2. Para cobrir o déficit orcamentario previsto para o
exercicio foram transferidos, a titulo de subvencéo econdmica pela PMSP, o montante
de R$ 51 milhdes. 3. As principais entradas de recursos financeiros foram
provenientes de repasse para desapropriagdo, levantamento de depdsitos judiciais e
recebimentos imobiliarios e remuneragdes decorrente de prestacédo de servigos. 4. Do
ponto de vista operacional, ressalta-se 0 ndo cumprimento das metas econdmicas,
financeiras e de investimentos com base no Plano Tatico 2021/2022 do CDI
2017/2021. Além disso, dos 21 indicadores previstos apenas trés foram alcangados
com base no esperado para 0 exercicio. 5. O levantamento de recursos relativos a
depositos judiciais, totalizaram R$ 38.896.580,39. 6. Os recebimentos imobiliarios
referem-se, principalmente, a prestagdes mensais de mutudrios e amortizacdes
parciais ou totais de saldos devedores. 7. Os gastos com folha de pagamento e
encargos sociais totalizaram R$ 61.745.145,76, representando 31,14% das saidas de
recursos e os pagamentos de servicos de terceiros somaram R$ 30.470.511,03. Em
2021 foram empregados R$ 50,5 milhSes dos recursos do municipio no custeio de
pessoal da COHAB. 8. Os relatérios 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. 9. No que tange a missdo institucional da companhia, 0s
apontamentos indicam que a COHAB/SP esta cumprindo o seu objetivo social. 10.
Destaca-se que os recebimentos de subvencdes da PMSP evidenciam a incapacidade
da COHABY/SP de gerar recursos operacionais proprios no desenvolvimento de suas
atividades, caracterizando seu enquadramento como Empresa Estatal Dependente. 11.
Em relacéo ao FMH, a auditoria ndo constatou distor¢des na conciliagdo dos recursos,
porém na movimentagdo financeira foram feitas observagbes pontuais. 12. Cabe
destacar que o FMH remunera a COHAB pela operacionalizagdo do fundo, apesar
desta ter sua folha de pagamentos custeada, na maior parte, pela PMSP. 13. O
resultado contdbil do FMH, apurado no exercicio, foi negativo com prejuizos
acumulados. 14. Quanto ao Capital Social ndo teve alteragdo em relacéo ao exercicio
de 2019. REGULARES excepcionalmente. ACOLHIDAS as infringéncias e as
propostas de ciéncia. DETERMINACAO. Reiteradas as DETERMINACOES de
exercicios anteriores. Votacdo unanime.

CORDAO

Vistos e relatados estes autos, que tratam do exame das Contas da

Companhia Metropolitana de Habitacdo de Sdo Paulo — Cohab-SP/Fundo Municipal de Habitacdo

— FMH, relativas ao exercicio financeiro 2021, dos quais é Relator o Conselheiro DOMINGOS

DISSELI.

Cad. 042 (Versao 06)
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ACORDAM os Conselheiros do Tribunal de Contas do Municipio de
Sao Paulo, a unanimidade, de conformidade com o relatério e voto do Relator, em julgar
excepcionalmente regulares as Contas da Companhia Metropolitana de Habitacdo de Séo Paulo —
Cohab-SP e do Fundo Municipal de Habitacdo — FMH, relativas ao exercicio financeiro 2021,
ressalvadas as irregularidades objeto de determinacdo, bem como os atos ndo apreciados ou

pendentes de julgamento.

ACORDAM, aunanimidade, quanto a Cohab-SP (peca 09 — RAF/2021),
em acolher as infringéncias (item 5.1) relacionadas nos subitens 5.1.2.1 e 5.1.3-2 a 5.1.3-7, em
acolher como "Determinagdo do Exercicio 2021" (item 5.2) os apontamentos identificados nos
subitens 5.2.1-1, em acolher as "Propostas de Ciéncia do Exercicio 2021" (item 5.3) identificadas
nos subitens 5.3.1-1 e 5.3.1-2, e em reiterar as "Determinagdes dos Exercicios de 1998 a 2015"
(subitens 6.1 a 6.4, 6.7 a 6.10), consideradas ndo atendidas e que deverdo ser objeto de analises

futuras.

ACORDAM, a unanimidade, quanto ao FMH-SP (peca 10 - RAF/2021),
em acolher as "Infringéncias do exercicio 2021" (item 5.1) apontadas nos subitens 5.1.1-2 a 5.1.1-
10, 5.1.1-12, 5.1.1-13 e 5.1.2-1 a 5.1.2-3, em acolher como "Determinagdo do Exercicio 2021"
(item 5.2) os apontamentos identificados nos subitens 5.2.1-1,5.2.1-2,5.2.2-1a 5.2.2-4,5.2.2-6 e
5.2.3-1, e em reiterar as "Determinac¢des dos Exercicios 2000, 2004, 2009-2012, 2014, 2015 e
2016" (subitens 6.1 a 6.6, do item 6) consideradas ndo atendidas e que deverdo ser objeto de

analises futuras.

ACORDAM, a unanimidade, em determinar o encaminhamento de cépia
do relatorio e voto do Relator e deste Acordao 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 ao

Controlador Geral do Municipio.

Cad. 042 (Versao 06)
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ACORDAM, a unanimidade, em determinar, apds o0s tramites

regimentais, o arquivamento dos autos.

Sao Paulo, 25 de setembro de 2024.

EDUARDO TUMA — Presidente
DOMINGOS DISSEI — Relator
RICARDO TORRES — Revisor
ROBERTO BRAGUIM — Conselheiro
JOAO ANTONIO — Conselheiro
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TC 008.729/2022

COMPANHIA METROPOLITANA DE HABITAGAO DE SAO PAULO
FUNDO MUNICIPAL DA HABITACAO - FMH

Processos: TC n° 8.729/20221
Objeto: BALANCO DO EXERCICIO DE 2021

Autoridade: ALEXSANDRO PEIXE CAMPOS - Diretor Presidente
JOSE RICARDO FRANCO MONTORO - Vice-Presidente

Relator: Conselheiro DOMINGOS DISSEI

Revisor: Conselheiro RICARDO TORRES

Gestao:
RELATORIO

1. INTRODUCAO

Cuida o presente da prestacdo de contas da Companhia Metropolitana de Habitacéo
de Séo Paulo — COHAB/SP e do Fundo Municipal da Habitagcdo - FMH, relativo ao
exercicio de 2021. O presente relatério estd consubstanciado no Relatério Anual de
Fiscalizagdo — RAF/2021, pecas 9 (COHAB/SP) e peca 10 (FMH/SP), 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
avaliacdo dos controles internos mantidos para a administracdo do Patriménio, dos
Demonstrativos Contabeis e das Auditorias Programadas, de acordo com o Plano Anual
de Fiscalizagéo 2021.

A Companhia Metropolitana de Habitacdo de Sdo Paulo (COHAB/SP), que tem como
objetivo principal a operacionalizacdo da politica municipal de habitacdo, ¢ uma
Sociedade Anonima de Economia Mista, criada pela Lei Municipal n° 6.738/65, com
alteracdes promovidas pela Lei Municipal n® 8.310/75.

'Processos apensados: TC/008001/2022, TC/008002/2022, TC/008003/2022, TC/010189/2022, TC/010190/2022, TC/010191/2022.
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1.1 Prestacao De Contas e Parecer Da Auditoria

O encaminhamento da documentacdo que compde a prestacdo de contas ocorreu em
17.05.2022, conforme prazo estabelecido no artigo 74 do Regimento Interno deste
Tribunal e artigo 48, inciso Il, paragrafo 2°, da Lei Organica do Municipio.

Em 20.04.22, a COHAB/SP anexou suas Demonstracdes Financeiras na Central de
Balangos do Sistema Publico de Escrituracdo Digital, conforme prevé o inciso Il1l, do art.
294 da Lei Federal n° 6.404/76 e o art. 1° da Portaria ME n° 12.071/2021.

Em 18.04.22, o Parecer do Conselho Fiscal e do Conselho de Administragdo, com base
nos exames efetuados, foram no sentido de que as Demonstracbes Contabeis da
COHABI/SP e do FMH, estavam em condicdes de serem apreciadas pela Assembleia
Geral dos Acionistas da COHAB/SP, cuja aprovacao ocorreu em 29.04.2022.

A empresa de auditoria Taticca Auditores Independentes apresentou seu parecer com a
opinido de que as demonstracdes financeiras apresentam adequadamente, em todos 0s
aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira da Companhia Metropolitana de
Habitacdo de S&o Paulo em 31 de dezembro de 2021, o desempenho de suas operacgdes e
os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as préaticas
contabeis adotadas no Brasil.

1.2 Destaques do Exercicio

A Lei Orcamentaria Anual n°® 17.544/20 (LOA 2021) estimou para COHAB/SP receitas
no valor de R$ 102.005.321,00, a previsao de despesas na ordem de R$ 159.831.942,00
e um déficit orcamentario de R$ 57.826.621,00.

Para cobrir esse déficit orcamentario previsto para 2021 foram transferidos a titulo de
subvencdo econdmica pela PMSP o montante de R$ 51.200.000,00.

As principais entradas de recursos financeiros, representando mais de 90%, foram
provenientes de repasse financeiro para desapropriacdo, levantamento de depdsitos
judiciais e recebimentos imobiliarios e remunerag6es decorrente de prestacao de servigos.
As principais saidas de recursos financeiras, representado mais de 80%, foram a
devolucéo de repasse para desapropriacdo, folha de pagamento e servicos de terceiros.

A COHABY/SP iniciou o exercicio de 2021 com o saldo de caixa de R$ 65.080.070,82 e
terminou com R$ 75.326.899,29, representando uma geracdo de caixa de R$
10.246.828,47.

Salienta-se que essa geracdo de caixa ocorreu principalmente devido ao recebimento de
recursos da PMSP e nédo da geracdo de caixa operacional da empresa.

Do ponto de vista operacional, ressalta-se 0 ndo cumprimento das metas econdomicas,
financeiras e de investimentos com base no Plano Tatico 2021/2022 do CDI 2017/2021.
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Além disso, dos 21 indicadores previstos no CDI2017/2021 apenas trés foram alcancados
com base no esperado para 0 exercicio.

Do ponto de vista contabil, salienta-se a ndo observancia do item 6.1 da NBC TG
Estrutura Conceitual no registro de bens destinados para a comercializacdo/estogues,
assim como para apuracdo dos custos de comercializacdo na Demonstracéo do Resultado
do Exercicio.

Por fim, salienta-se também o registro inadequado de servicos relacionados a Parceria
Publico-Privada da Habitacdo no Balango Patrimonial da empresa provocando uma
superavaliacdo dos ativos e passivos.

2. GESTAO FINANCEIRA (COHAB/SP) — peca 09/RAF

As analises tiveram como objetivo analisar os principais indicadores fisicos, financeiros
e orcamentarios e 0 desempenho operacional.

2.1 Fluxo de Caixa Gerencial no exercicio de 2021

As principais entradas e saidas de recursos, excetuando-se as movimentagdes meramente
transitorias, estdo demonstradas no quadro a seguir:

Quadro 1 - Fluxo de Caixa Gerencial Em R$

Saldo em 31.12.20 (A) 58.268.532,05
Principais Contas
Entradas Valores %
Repasse Financeiro - Desapropriagio de Imoveis 75.086.339,58 4717
Levantamento de Depésitos Judiciais 38.896.580,39 24,43
Recebimentos Imobiliarios 16.539.913,53 10,39
Remuneragbes da COHAB/SP 16.134.340,18 10,13
Qutras entradas 0.945.720,24 6,25
Rentabilidade Financeira 2.589.541 85 1,63
TOTAL 159.193.435,57 | 100,00
Saidas Valores %

Devolugao de repasse financeiro para desapropriagao 75.086.339,58 a7.86
Folha de Pagamento + Encargos 61.745.145,76 31,14
Servigos de Terceiros 30.470.511,03 15,37
Outras Saidas 14.879.145,98 7.50
Impostos e ContribuigGes 6.731.126 47 3,39
Transferéncias - Depdsito Judicial 4.862.189,45 245
Retorno de Comercializagdo - FMH 4.538.970,42 2,29
TOTAL 198.313.428,69| 100,00
Saldo antes dos Repasses da PMSP 19.148.538,93
Subvengéio Econdmica da PMSP 51.200.000,00
Saldo total apés os Repasses da PMSP (B) em 31.12.21 70.348.538,93
Recursos de Empresas Conveniadas e Orgdos Estatais 9.651.244,64
Saldo total em 31.12.21 79.999.783,57
Valores Bloqueados 4.672.889,05
Saldo Disponivel em 31.12.21 75.326.894,52
Entradal/Saida Liquida de Caixa (B-A) 12.080.006,88

Fonte: Geréncia de Administragio Financeira.
Saldo e 31.12.20: saldo excluindo todos os recursos gerenciados.
Saldo em 31.12.21: saldo com diferenca de R$ 4,77 entre GAFIN & GCONT devidamente conciliada.

O montante depositado nas contas da COHAB/SP em 31.12.21 era de R$ 79.999.783,57.
Desse valor, R$ 9.651.244,64 sdo recursos de empresas conveniadas e 6rgdos estatais
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(SEHAB, CDHU, FMSAI, FUNDURB, SEME, SIURB, SPDA), restando R$
70.348.538,93de saldo da empresa.

2.1.1. Principais Entradas

O consumo de caixa no exercicio de 2021 foi de R$ 39.119.993,12 (Entradas — Saidas),
os fluxos financeiros gerados pela atividade econdmica da empresa em 2021 seriam
insuficientes para a empresa conseguir honrar suas obrigac0es, necessitando de repasses
financeiros da Prefeitura do Municipio de S&o Paulo (PMSP), a titulo de subvencéo
econdmica, no valor de R$ 51.200.000,00 especialmente para o pagamento de despesas
com a folha de pagamento e seus respectivos encargos.

Os repasses financeiros recebidos da PMSP, no montante de R$ 75.086.339,58, foram
destinados para realizacdo de desapropriacdo de imoveis. ESses recursos representaram
aproximadamente 47% das entradas da empresa.

Os servicos de gestdo na area de habitacdo de interesse social, prestados para o FMH,
SPDA, CDHU e SEHAB, proporcionaram & COHAB/SP, a titulo de remuneracéo, o
montante de R$ 16.134.340,18. Destaca-se que aproximadamente 90% desses ingressos
séo provenientes do FMH.

2.1.2. Principais Saidas

Os gastos com folha de pagamento e encargos sociais totalizaram R$ 61.745.145,76,
representando 31,14% das saidas de recursos.

Os pagamentos de servicos de terceiros totalizaram R$ 30.470.511,03 e estavam
compostos com servigos de seguranca, despesas com agua, energia elétrica, telefone,
limpeza, locacdo de veiculos, condominio e servicos de informatica.

As saidas de recursos das contas bancarias da COHAB/SP, em razdo de depositos e
bloqueios judiciais, totalizaram R$ 16.103.409,39 no decorrer de 2020.

O repasse no montante de R$ 10.567.103,18 para a SEHAB, refere-se a devolugédo dos
recursos da SEHAB gerenciados pela COHAB/SP no exercicio de 2020.

Por fim, 0 montante de R$ 14.879.145,98 refere-se a diversos valores, tais como: despesas
bancarias, seguro habitacional, devolugdo de entrada de financiamento, entre outros, que
representaram menos de 7% do total das saidas de recursos, sendo assim, menos
representativos dentro do exercicio de 2021.

Foram verificadas as conciliagfes dos saldos das contas bancarias da COHA/SP com os
balancetes contébeis, as quais ndo evidenciaram divergéncias.

A seguir, demonstra-se a composi¢do das Fontes e Usos da COHAB/SP, apresentada no
Anexo da Lei Orcamentéria de 2021, comparando-a com 0s pagamentos conforme
registrados na execucao or¢camentéria ao longo do exercicio.
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Quadro 2 — Fontes e Usos Em R$
Fontes Orgado Arrecadado %
Receitas Correntes 55.466.577,00 | 42.032.037,82 75.78
Receita Patrimonial 14.083.428 00| 23.083.71952 163,91
Receita de Servigos 410.400,00 588.849,10 143 48
Outras Receitas Comrentes 1.604.975,00 2.293.989,36 142,93
Receitas de Servigos/Outras Receitas Intraorgamentaria 30.367.774,00 | 16.065479.84 40,81
Receitas de Capital 46.538.744,00 | 30.451.734,28 65,43
Alienagao de Bens 36.000.000,00 - -
Amortizagao de Empréstimos 10.112.244,00 9.841.374,11 97,32
Qutras Receitas de Capital 0,00 | 2061036017 -
Transferéncia de Capital 426.500,00 - -
Déficit Orgamentario 57.826.621,00 | 51.200.000,00 88,54
Total de Entradas 159.831.942,00 | 123.683.772,10 77,38
Usos Orgado Pago %
Despesas Correntes 99.385.431,00 | 78.942.031,03 79,43
Administragio da Carteira Imobiliaria 23.553.252,00 | 10.282.004,51 43,65
Administragio da Unidade 68.206.280,00 | 62.669.143,09 91,88
Manutengao de Unidades Habitacionais 4.757.384,00 3.671.720,07 77.18
Manutengao e Operagao de Sistemas de Informagio e Comunicagio 2.868.495,00 2.319.163,36 80,85
Despesas de Capital 60.446.511,00 | 21.938.677,73 36,29
Administragao da Unidade 2.089.886,00 1.382.881,90 66,17
Ampliacgo, Reforma e Requalificacdo de Unidades Habitacionais 15.909.465,00 295.366,25 1,86
Aquisigao de Maleriais, Equipamentos e Servigos de Informagao e 2 463.105.00 410.991 42 1660
Comunicacin ! ’
Construgdo de Unidades Habitacionais 15.393.965,00
Parceria Plblico Privada - Habitagao 2.000,00
E:L:I:Ur'ma de Cingapura e Prédios antigos da COHAB na Cidade Sao 100.000,00
Regularizagao Fundiana 24.488.090,00 | 19.849.438,16 51,06
Total de Saidas 159.831.942,00 | 100.880.708,76 63,12

Fonte: Geréncia de Administragao Financeira, LOA 2021 e Abaco em 07.07.22.

Em relacdo as Fontes, na categoria econdmica Receitas Correntes ocorreu uma realizacao
de 75,78% do previsto, decorrente da prestacdo de servicos para outros 6rgdos da
administracdo municipal.

Em relacdo aos Usos, na categoria econdémica Despesas Correntes houve pagamento de
87,46% do orcado, com destaque nominal para os R$ 60.804.896,96 pagos dos R$
64.035.806,00 previstos para a Administracdo da Unidade.

Ja nas Despesas de Capital houve pagamento de 36,29% do orcado. Destaca-se a acao
Regularizacdo Fundidria — Programa de Metas 18.a na qual, dos R$ 24.488.090,00
previstos para serem investidos, foram pagos apenas 81,06%.

Por fim, para cobrir o déficit orcamentario aprovado na LOA 2021, de R$
57.826.621,00, foram transferidos a titulo de subvengdo pela PMSP, o montante de R$
51.200.000,00, a ndo incluséo da subvengédo no orgamento da empresa, infringe o § 1°, do
artigo 11, da Lei Federal n® 4.320/64 (Infringéncia 6.1.2.2.).

Diante destes dados, verifica-se uma falta de conexdo entre o orcamento aprovado e a
realidade operacional da COHAB/SP, indicando falhas no planejamento e/ou na execucao
das acdes aprovadas.
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3. DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

O enfoque adotado para a analise das contas patrimoniais baseou-se na materialidade dos
saldos e na avaliacdo de riscos inerentes as transacOes constantes nas conciliaces
contabeis.

3.1. Notas Explicativas as Demonstracdes Contabeis

A empresa apresentou Notas Explicativas as DemonstracBes Contabeis relativas ao
exercicio findo em 31.12.21, no entanto ressalta-se que ndo foram suficientes para a
compreensdo de todos os dados relevantes dos demonstrativos contibeis da empresa,
conforme relatos nos subitens 3.2.1.2.1.7, 3.2.2.1.7, 3.2.2.2.5. e 3.2.2.2.6. (Infringéncia
5.1.3.1.) do RAF/2021.

3.2. Balanc¢o Patrimonial (BP)

A composicdo do Balanco Patrimonial, conforme publicacdo da COHAB/SP, dos
exercicios de 2020 e 2021, esta apresentada no Quadro 3, da seguinte forma:

Quadro 3 - Balango Patrimonial Em RS
ATIVO 2021 2020
GIRCULANTE 96.792.282.50 |  B64.606.692.00
Caixa e equivalente de caixa 75.326.899.20 B5.080.070.82
Presta a Receber 5228 628.72 2.480.936.T1
Contas a Receber 15.153.893.00 10.549. 731,01
Outras Contss 8 Receber 1.073.490.70 5.490.342.73
Despesas Antecipsdss 9.370.79 561073
MAO CIRCULANTE 579.525.080,39 | 505.295.619.68
Realizével a Longo Prazo 495854 367 57 | 427.040.558.25
Mutudrios & Receber 192 540 651.35| 185673 848 BB
FCVS a Receber 16,546 107.78 |  15.615.916.62
Bens Destinados pars Comercializacao AB.870.701.42 31937 447 32
Projetos em Fase de Desenvolvimento 23.348.034.90 20.426.680.79
Temenos Destinades a Edificacbes ou Urbanizaches 1.006 775,44 10660 775 44
Desaproprisco em Andaments 189.520.246.25| 129.730.036.66
Parceria Plblico Privada - PPP 13.161.734.92 4.788.546.03
Outras Contas 8 Receber 40.767.115.50 37.TE8.306.51
Investimenios B0 374.358 06 75.136.749.70
Imobilizado 292772836 275729115
Intangivel 368,625 50 352 020.78
TOTAL DO ATIVO 676.317.362.95 | 589.902.311.568
PASSIVO + PATRIMONIO LIQUIDD 2021 2020

CIRCULANTE 129.085.257.36 | 134.840.518.00
Fomecedores & Empraiteiras 6.053.009.22 4807 776,72
Impostos & Contribulcbes Sociais 4.665.743.41 4.168.716.93
Recebimentos para Amortizacss de Divida 74.954.033.63 71.321.627.38
Seguros a Pager 126.176.27 T3.741.49
Crédiios a Repassar 7.950.595.64 TO26.747.80
Outras Contas s Pagar 20.980.780.48 15.610.878.68
Subvengdes Recebidas para Investimentos 9.174 664 64 12.500.000.00
Provisao para Contingéncias 5.190.254 07 168.231.028.71
MNAOD CIRCULANTE 113.189.105.21 | 304.884.847.81
Tributos a Pagar 24 684.6098.60 3462829998
Valores & Repassar £0.333.10 3.448.050.17
Parceria Plblico Privads - PPP 13.161.734.92 -
Provisgo pars Contingéncias 11.380.151,54 | 203.707.402.71
Impostos Diferidos: B3.T87.547.05 B2.78T.205.97
Receitas de Exercicios Futuros 115.640.00 313.880.00
PATRIMONIO LIQUIDO 434.033.000.41 | 150.176.946.07
Capital Social 808 604 716,14 | A98.604.716.14
Reservs de Resvaliscio 35172 41562 3517241562
Prejuizos Acumulados 1499.834.131.35) | (783.680.185.68)
TOTAL DO PASSIVO + PATRIMONIO LIQUIDO 676.317.362.968 | 589.902.311.88

Fonbe: Demenstragies Contibeis - COHABISP - 2021,

3.2.1. Ativo
3.2.1.1. Ativo Circulante
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Os direitos realizaveis no curso do exercicio social subsequente e as aplicacdes de
recursos em despesas do exercicio seguinte constam dos registros do Ativo Circulante no
montante de R$ 96.792.282,59, com destaque para as seguintes contas:

e Caixa, Bancos Conta Movimento e AplicacBes Financeiras.

e PrestacOes a Receber — composto pela projecdo das prestacGes a receber de
mutuarios de unidade habitacionais, no valor de R$ 5.228.628,72.

e Contas a Receber - composto pela remuneragdo da COHAB/SP como agente
operador do Fundo Municipal de Habitacdo/FMH e valores decorrentes das
permissdes de uso e titulo oneroso.

e Adiantamento — referem-se a adiantamento de férias aos funcionarios da
empresa.

e OQutras contas a Receber — referem-se a valores de tributos a
recuperar/compensar.

3.2.1.2. Ativo Nao Circulante

Os direitos realizaveis apds o término do exercicio seguinte, assim como os derivados de
vendas, adiantamentos ou empréstimos a sociedades coligadas ou controladas, diretores,
acionistas ou participantes no lucro da companhia, que ndo constituirem negdcios usuais
na exploracdo do objeto da companhia, registravam o montante de R$ 579.525.080,39,
composto com as seguintes contas:

e Mutuarios a Receber — composto com os valores a receber de mutuarios
adquirentes de unidades habitacionais pelos seus valores de custo acrescidos de
atualizacdo monetaria e ajustados ao valor presente, no valor de montante de R$
192.540.651,35.

e FCVS a Receber - representa os valores a receber do Fundo de Compensacao de
VariagOes Salariais (FCVS), provenientes de saldos residuais de contratos de
financiamento de mutuarios com a divida quitada, no montante de R$
16.546.107,79.

A carteira imobiliaria da COHAB/SP possui 2.386 contratos com cobertura do FCVS,
sendo 2.177 créditos habilitados e 209 créditos ndo habilitados, ndo havendo contrato
ativo no cadastro sem evento caracterizado.

Segundo a COHABI/SP, os recursos provenientes desses contratos, conforme a Lei
Federal n° 10.150/00, serdo transformados em titulos de créditos com a finalidade
especifica de quitacdo de emprestimos e financiamentos contraidos junto ao Fundo de
Garantia do Tempo de Servigo (FGTS).

e Bens Destinados para Comercializagdo — composta com 0s custos dos
empreendimentos ainda ndo comercializados ou retomados para serem
comercializados. Segundo a COHAB/SP estd ocorrendo a padronizagdo dos
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critérios para formacao do custo dos bens destinados a comercializacéo, inclusive
com a implantacdo de sistemas informatizados de controles de gastos, o saldo
somava R$ 18.870.701,42.

e Projetos em Fase de Desenvolvimento - registra os custos dos empreendimentos
habitacionais de interesse social em producdo. No encerramento do exercicio de
2021 havia dois empreendimentos em andamento: Parque das Flores e Vila
Nascente - AMAI, no montante de R$ 23.348.034,90.

e Terrenos Destinados a Edificacdo ou Urbanizacdo — composta por valores
relativos a areas desapropriadas, adquiridas ou recebidas em doacéo, destinadas
para futura utilizacdo no atendimento da politica habitacional da COHAB/SP,
com o registro de R$ 1.099.775,44.

e Desapropriacdes em Andamento — composta por valores desembolsados pela
COHABI/SP para indenizacéo em processos de desapropriacdo de areas, nos quais
ndo ha decisdo judicial transitada em julgado, e que poderdo ser incorporados aos
terrenos apds avaliacdo de viabilidade do empreendimento. No encerramento do
exercicio de 2021 apresentou o saldo de R$ 189.520.246,25 e 55 desapropriagdes
em andamento.

e Parceria Publico-Privada (PPP) — verificou-se o registro no patriménio da
empresa de servigcos de execucdo de ciclovia e ciclofaixa nas regiGes da PPP e
pagamentos ao Consorcio Habita Brasil que ndo atendem aos critérios para
reconhecimento de ativos, estabelecidos nos subitens 4.3 e 4.4 da NBC TG
Estrutura Conceitual.

e Investimentos - Representam as participa¢fes permanentes em outras sociedades
e os direitos de qualquer natureza, e que ndo se destinem a manutencdo da
atividade da companhia ou da empresa. Estava registrado o saldo de R$
80.374.358,96, por dois terrenos zona leste da cidade de S&o Paulo. Registra,
ainda, as lojas e salas comerciais dos conjuntos habitacionais no valor de R$
67.518,32 e investimentos em outras sociedades no valor de R$ 3.828,86.

e Imobilizado — o saldo somava R$ 2.927.728,36 e representa os direitos que
tenham por objeto bens destinados & manutencgéo das atividades da companhia ou
exercidos com essa finalidade, inclusive os decorrentes de operagbes que
transfiram a companhia os beneficios, riscos e controle desses bens.

e Intangivel - representa os direitos que tenham por objeto bens incorpéreos
destinados & manutencédo ou exercidos com essa finalidade, inclusive o fundo de
comércio adquirido. No final de 2021, apresentou o saldo de R$ 368.625,50,
referente, principalmente, a licengas de uso de softwares.

3.2.2. Passivo e Patriménio liquido
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Compreende as obrigages e exigibilidades para com terceiros, derivadas de eventos ja
ocorridos, cujas liquidacdes resultem em saidas de recursos e, ainda, o capital proprio da
empresa.

3.2.2.1. Passivo Circulante

Constituido pelas obrigacbes com vencimento no exercicio seguinte, apresentava, em
31.12.21, o valor total de R$ 129.095.257,36, com a seguinte composicao:

Quadm & - Passivo Circulante Em R3
Contas Valor

Fomecedores @ Empreiteinas 6.053.000 32
Impostos e Contribuighes Sociais 4 565743 41
Recebimentos para Amortizagao de Divida Td.954.033 63
Seguros a Pagar 12617627
Crédios a Repasaar 7.950.585 64
Outras Contas a Fagar 20.980.780 48
Subvengbes Recebidas para Investimentos B.174.664 64
Provisgo pars Contingénciss 5.190.254 07
Total 129.085.257 36

Fonte: Balancete - dezembro21

e Fornecedores e Empreiteiras - Registra as obrigacdes a pagar aos prestadores
de servigos, fornecedores e empreiteiros, as caugdes depositadas como garantia
contratual por prestadores de servicos e permissionarios e, as retengdes
contratuais por pendéncias nas respectivas execucGes. Em 31.12.21 estava
composto pelas caucdes, prestadores de servigcos, empreiteiros e fornecedores e
somavam o saldo de R$ 6.053.009,22.

e Impostos e ContribuicGes sociais — registrava 0 montante de R$ 4.665.743,41e
estava incluido valores ao INSS sobre folha de pagamento e ao Imposto de Renda
sobre a folha de pagamento.

¢ Recebimento para Amortizacao de Dividas — o saldo somava R$ 74.954.033,63
composto por valores recebidos, periodicamente, dos permissionarios e/ou
mutudrios (promitentes compradores), a titulo de antecipacdo de financiamento
habitacional, enquanto o imovel esta pendente de regularizagdo imobiliaria ou ndo
se enquadrou nos critérios para financiamento.

e Seguros a Pagar — composto pelos valores dos prémios de seguro a pagar para
cobertura dos diversos tipos de sinistro envolvendo a carteira imobiliaria da
COHAB/SP, os valores do seguro do ativo imobilizado da empresa e o seguro de
vida dos funcionarios somavam R$ 126.176,27.

e Créditos a Repassar — registra 0s valores de recursos gerenciados pela
COHAB/SP que séo recebidos e, posteriormente, repassados aos respectivos
Orgaos e entidades, apresentava 0 montante de R$ 7.926.747,89.

e Outras Contas a Pagar — o saldo totalizou R$ 20.980.780,48 e estavam
registrados, principalmente, pagamentos a efetuar a prestadores de servigos e
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obrigac0es trabalhistas da empresa, como salérios, encargos sociais e férias de
seus funcionarios (R$ 4.890.375,54).

Subvencdes Recebidas para Investimentos - O montante de R$ 9.174.664,64
refere-se a subvencdo para investimentos repassada pela PMSP em 2019, a ser
utilizada na aquisicao de imovel por desapropriacao para a construcao de unidades
habitacionais de interesse social.

Provisdo para Contingéncias — estava composto pelos valores das acdes
judiciais civeis, fiscais e trabalhistas no curso normal das operacfes da
COHABI/SP, classificados como provaveis perdas. O montante classificado no
curto prazo, até o término do exercicio de 2022, totalizava R$ 5.190.254,07 ao
final de 2021, com destaque para as a¢des civeis representando 98,80% de todo o
montante.

3.2.2.2. Passivo Nao Circulante

O Passivo N&o Circulante, constituido pelas obrigacdes e encargos estimados, com prazos
de vencimento posteriores ao término do exercicio social seguinte, apresentava, 0
montante de R$ 113.189.105,21 com a seguinte composi¢&o:

Quadro 8 - Passivo NGo Circulanta Em RS
Contas Valor

Tribuios a Pagar 24.684.698,60
Valores & Repasaar 50.333.10
Parcena Plblico Privada - PPF 13.161.734 82
Provisgo para Contingénciss 11.380.151,54.
Imposios Diferidos B3.T8T 547,05
Receitas de Exercicios Futuros 115.640,00
Total 113.188.105,21

Fonte: Balancete - dezembeaiZ1

Destacam-se as seguintes contas:

Tributos a Pagar - composto por valores devidos pela COHAB/SP referentes ao
Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) de exercicios anteriores, de terrenos
localizados na Regido Metropolitana de Sdo Paulo com situaces diversas e
complexas quanto a posse, no montante de R$ 24.684.698,60.

Valores a Repassar — o saldo totalizava R$ R$ 59.333,10 e refere-se aos valores
recebidos da CDHU para pagamento de empreiteiras e prestadoras de servigos,
conforme as medigOes das obras de construgdo de unidades habitacionais nos
diversos convénios lavrados com a companhia estadual.

Provisdo para Contingéncias - apresentava 0 montante de R$ 11.380.151,84,
referente as agdes classificadas como provaveis perdas no curso normal das
operacgdes da empresa.

Impostos Diferidos — composto com os tributos calculados sobre as receitas de
comercializacdo, reconhecidas pelo regime de competéncia com o saldo de R$
63.787.547,05.
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o Receitas de Exercicios Futuros - registrava a remuneracdo recebida
antecipadamente pela COHAB/SP, referente as concessdes da folha de pagamento
e da carteira bancaria a Caixa Econdmica Federal, no montante de R$ 115.640,00.

3.2.2.3. Patrimdnio Liquido

Em 31.12.21, o PL da COHAB/SP totalizava R$ 434.033.000,41, com a seguinte
composicao:

Valor
B98.694 716,14
35172 41562
(499834 131,35)
434.033.000,41

Contas
Capital Social
Reserva de Reavaliagio
Prejuizos Acumulados
Total
Fonte: Balancete — dezembro/21.

e Capital Social - O valor do capital social da COHAB/SP néo teve alteracdo em
relacdo a 31.12.20, permanecendo com saldo de R$ 898.694.716,14.

e Reserva de Reavaliacdo - A conta “Reserva de Reavaliagdo” também néo
apresentou movimentagdo no exercicio de 2021, permanecendo com o saldo de
R$ 35.172.415,62.

e Prejuizos Acumulados — Segundo o Demonstrativo de Resultados do Exercicio,
apresentou reducdo dos prejuizos acumulados de exercicios anteriores, de R$
783.690.185,69 para R$ 499.834.131,35, em virtude do lucro no exercicio de 2021
no valor de R$ 283.856.054,34.

3.3. Demonstracao das Mutacdes do Patriménio Liquido (DMPL)

A Demonstracdo das Mutag6es do Patrimdnio Liquido fornece a movimentagdo ocorrida
nas contas que compdem o Patrimdnio Liquido da entidade ao longo dos dois Gltimos
exercicios. Apresenta-se, a seguir, essa demonstracdo relativa ao exercicio de 2021 da
COHABI/SP.

Descrigdo Capital Social Riii‘:rl‘i":cgg Mﬁﬁﬂﬁﬂzs Total
Saldos em 31 de dezembro de 2.019 §98.694.716,14 | 35.172.415,62 | (653.464.462,82) 280.402.668,94
Prejuizo do Exercicio . - (130.225.722 87) | (130.225.722,87)
Saldos em 31 de dezembro de 2.020 §98.694.716,14 | 35.172.415,62 | (783.690.185,69) 150.176.946,07
Lucro do Exercicio . - 283.856.054,34 | 283.856.054,34
Saldos em 31 de dezembro de 2.021 898.694.716,14 | 35.172.415,62 | (499.834.131,35) 434.033.000,41

Fonte: Demonstragdes Contdbels — COHAB/SP — 2021.

As Mutagdes do Patriménio Liquido apresentada pela COHAB/SP, relativa ao exercicio
de 2021, 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 mudanca de critérios contdbeis que vinham
sendo utilizados pela COHAB/SP.

3.4 Demonstracéao do Fluxo de Caixa (DFC)

11
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A Demonstracao dos Fluxos de Caixa (DFC) evidencia as entradas e saidas de recursos
do Caixa e dos Equivalentes de Caixa da entidade.

Quadra 13 - Demanstracao dos Fluxes de Caixa Em R$
Descrigio [ 2021 [ 2020
FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS
Recsbimentos de vendas 26.520.374.63 45.501.718.98
Recebimentos de prestacies @ outros - convénios G458 048,90 12.475.505,08
Recebimentos de prestagies e outros - SPDAPMSP 9.050.061,19 3.456.262,60
Recebimentos de rendimentos de aplicacdes financeiras 3.085483.80 2.530.438 16
Recebimentos por levantamenios de depdsitos judiciais 38 664 577,93 880.073.78
Crédifos Fiscais (Saldo Negativo de IRP. - ufilizedos em compensacio) 7.204 431,21 7294 179 80
Dutros recebimenios 2.179.194,36 1.150.4:44 82
Desblogueios Judiciais 045.188,96 1.813.803.50
Recebimentos de subvengSo para investimentos - 81.330.764,98
Recsbimentos de recursos de drgdos municipais - NRT 61.844_301 B8 2378112889
Recebimentos de Recursos FMH - Lei Municipal n® 11.632/84 - -
Recsbimentos de Recursos para a PPP - NRT 13.161.734,91 -
(-} Pagamentos de salrios (55.200.B75.43) | (51.125 800.59)
(-} Pagamentos de tnbutos incidentes sobre wendas [4-216.367,19) (4.143.243,79)
{-) Pagamentos de despesas operacionais (47.791.550,35) | (44.404.109,56)
(-} Pagamenios de processos judiciais contingenciados ou ndo (732.566,78) (130.407,64)
(-} Pagamentos de depdsitos judiciais [631.257,10) (412.201,82)
(-} Fagamenios de despesas antecipadas (20.399,75) (25.509,60)
-1 Retencées de IRRF s/aplicacfes financeiras (497 421,12) (500.168,58)
{-) Pagamentos de prestacies recebidas e demais gasios - convénios - retomos (B.512.215.79) | (13.260.233.54)
(-} Pagamenios de gastos de responsabilidade da SPDAPMSP (B.358.440,11) (3.102.203,88)
{-) Dedugdes & demais despesas relativas aos recebimentos de vendas [266.732,71) [473.492,74)
{-) Pagamentos de antecipagio de imposto de renda pessoa juridica e contribuigdo
social sobre o lucro - -
(-} Pagamenios de amorizagies exfraordinarias & CEF (B9.172,75) [120.467,508)
{-) Blogueios judiciais (5.471.458.74) (3.464.077.64)
{-) Retengdes de tributos {420,53) (57.721,11)
{-) Aguisighes de terrenosidesapropriagdes de Imdveis (48.306,93) | (22.619.858.80)
{-) Aguisiches/desapropriagies - MRT (61.844.301,66) | (23.781.128,88)
{-) Demais custos para formagio de esloques [2.845.949,40) (4.112.145,42)
{-) DevolugSo de recursos &0 acionista controlador relativos & subvengio para
investimentos -] (75.023. 156 66)
(-} Repasses de recursos da PPP - NRT {13.161.734,91) -
{-) Pagamentos de obras e reformas - NRT - -
Caixa Consumido na Atividade Operacional (40.536.773,80) | (66.342.607,45)
FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTOS
Recebimentos de recurses do acionisia controlador | 51.200.000,00 | 33.333.682,00
Caixa Gerado na Atividade de Financiamento | 51.200.000,00 | 33.333.682,00
FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTOS
(-} Aguisiches de imobilizados e intangiveis (416397 ,63) (87.673,30)
Caixa Consumido na Atividade de Investimento (416.397,63) (87.973,90)
VARIAGAD DO DISPONIVEL NO PERIODO 10.246.828,47 | (33.096.899,35)
SALDOS MO INICIO DO EXERCICIO 65.080.070,82 S8.17T6.9T01T
SALDOS MO FINAL DO EXERCICIO 75.326.899,25 65.080.070,82

Fonte: Demonsiragbes Conldbeis — COHAB/SP — 2021,

O caixa consumido nas atividades operacionais da empresa foi de R$ 40.536.773,90,
tendo como principais desembolsos: pagamento de salarios (R$ 55.290.875,43),
dispéndios com despesas operacionais (R$ 47.791.550,35) e desapropriacbes (R$
61.844.301,66).

Ja as principais entradas de recursos operacionais foram o recebimento de vendas, no
valor de R$ 26.529.374,63, recebimentos de levantamentos de depdsitos judiciais, no
valor de R$ 38.664.577,93 e 0 recebimento de recursos municipais para desapropriacoes,
no valor de R$ 61.844.301,66. Destaca-se que tais recebimentos ndo foram suficientes
para gerar caixa operacional para empresa no exercicio de 2021.
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O caixa gerado nas atividades de financiamento foi exclusivamente do recebimento de
R$ 51.200.000,00 da PMSP a titulo de subvencao econdmica para a COHAB/SP.

A COHAB/SP iniciou o exercicio de 2021 com o saldo de caixa de R$ 65.080.070,82 e
terminou com R$ 75.326.899,29, representando uma geracdo de caixa de R$
10.246.828,47. Salienta-se que essa geracao de caixa ocorreu principalmente devido ao
recebimento de recursos da PMSP e néo da geracdo de caixa operacional da empresa.

Destaca-se que 0s recebimentos de subvencdes da PMSP (R$ 53.734.374,99 em 2019,
R$ 33.333.682,00 em 2020 e R$ 51.200.000,00 em 2021) evidenciam a incapacidade de
a _COHAB/SP gerar recursos operacionais proprios no desenvolvimento de suas
atividades, caracterizando seu enquadramento como Empresa Estatal Dependente.

3.5 Demonstracdo do Resultado do Exercicio (DRE)

A DRE, em 2021 apresentava de forma resumida, as operacoes realizadas pela empresa
no exercicio atual, e no anterior.

Composigao 2021 2020
RECEITA OPERACIONAL 30.247.186,59 22.329.117,97
De Produgao 2.372.246.72 68.174,19
De Comercializacio 9.044.791.38 992.787,54
De Geslao de Credito 18.830.148.49 21.268.156,24

(<) CUSTO DE ATIVIDADES OPERACIONAIS (4.291.309,57) (2.548.625,96)

De Produgao

De Comercializacio (1.758.457.00) (47 600.60)

De Gestdo de Credito (2.532.852,57) (2.501.025,386)
(=) LUCRO OPERACIONAL BRUTO 25.955.877,02 19.780.492,01

(+) RECEITAS (DESPESAS) OPERACIONAIS

231.790.507,93

(150.193.927,45)

Pessoal e Encargos Sociais

(64.353.398.81)

(67.603.935.27)

Servigos de Terceiros (40.287.704.,05) (23.766.214,77)
Despesas de Materais (215.358,86) (188.894 08)
Tributarias (1.552.084,15) (457.853,52)

Outras Receitas e Qutras Despesas

338.199.053.80

(58.177.029.81)

(=) RESULTADO ANTES DAS RECEITAS E DESPESAS

FINANCEIRAS 257.746.384,95 (130.413.435,44)
(+) RECEITAS E (DESPESAS) FINANCEIRAS 26.109.669,39 187.712,57

Resultado Financeiro Liguido 26.109.669,39 187.712 57
(=) RESULTADO LUCRO/{PREJUIZ0) DO EXERCICIO 283.856.054,34 (130.225.722,87)

Fonte: Demonstractes Contabets - COHABISP - 2021.

O subgrupo de contas de Receita Operacional, dividido entre Receitas de Producéo,
Receitas de Comercializacdo e Receitas de Gestdo de Crédito apresentou um acréscimo
em relagdo ao exercicio de 2020 de 35,46%, totalizando o montante liquido de R$
30.247.186,59.

Destaca-se 0 acréscimo de 811,05% das Receitas de Comercializacdo em relacdo ao
exercicio anterior, principalmente devido ao retorno das atividades apos o forte impacto
causado pela Pandemia de COVID-19 no exercicio de 2020.
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O subgrupo de contas de Custos das Atividades Operacionais totalizou o0 montante liquido
de R$4.291.309,57, composto pelos Custos de Producdo, de Comercializagéo e de Gestéo
de Crédito.

A COHAB/SP ndo apurou custos de Producdo no exercicio de 2021, o que evidencia
infringéncia aos itens 2.12 a 2.19 da NBC TG Estrutura Conceitual do CFC, por nao
retratar fidedignamente as informacdes financeiras.

Lucro Operacional Bruto

O Lucro Operacional Bruto apurado foi de R$ 25.955.877,02, uma vez que a Receita
Operacional, no valor de R$ 30.247.186,59, foi maior que os Custos das Atividades
Operacionais, que somaram R$ 4.291.309,57.

Resultado Financeiro Liquido

A rubrica Resultado Financeiro Liquido apresentou o saldo positivo de R$ 26.109.669,39
ao final do exercicio 2021. Foram geradas receitas financeiras de R$ 46.495.155,89 e
despesas financeiras de R$ 20.385.486,50.

O Resultado do Exercicio de 2021 da COHAB/SP apresentou um lucro de R$
283.856.054,34, uma vez que, apurado o Lucro Operacional Bruto de R$ 25.955.877,02,
foram adicionadas as Receitas e Despesas Operacionais, no valor positivo de R$
231.790.507,93 e 0 Resultado Financeiro Liquido, no valor positivo de R$ 26.109.669,39.

3.6 Demonstracéo do Resultado Abrangente (DRA - COHAB/SP)

A empresa elaborou a DRA do periodo, conforme segue:

Descrigao 2021 2020
(=) LUCRO (PREJUIZO) DO EXERCICIO 283.856.054.34 | (130.225.722.8T)

Itens gue poderdo ser reclassificados para o resultado

Resultados ndo realizados da reserva de reavaliagao
Reconhecidos no Patrimonio Liguido 35.172.415,62 A5172.415,62

Ajustes de exercicios anteriores

Efeitos de corregdes e mudangas de politicas contabeis

Reconhecidos no Patriménio Liquido - 97.208.938,90
Outros resultados abrangentes 35.172.415,62 132.381.354,52
(=) Resultado Abrangente Total 319.028.469,96 2.155.631,65
Resultado abrangente atribuivel aos:

Acionistas da COHAB 319.028.463,43 2.155.631,61

Acionistas ndo controladores 6,53 0,04
(=) RESULTADO ABRANGENTE DO EXERCICIO 319.028.469,96 2.155.631,65

Fonte: DemonstracBes Contdbels - COHABISP - 2021.

Segundo a auditoria, foram somados ao Lucro apurado em 2021 de R$ 283.856.054,34
os resultados ndo realizados da reserva de reavaliagao reconhecida no Patrimonio Liquido
de R$ 35.172.415,62 indicando um Resultando Abrangente de R$ 319.028,469,96, ou
seja, um resultado além das receitas e despesas da empresa.

14



TCMSPIY

TRIBUNAL DE CONTAS DO MUNICIPIO DE SAQ PAULO

GABINETE DO CONSELHEIRO DOMINGOS DISSEI

3.7 Indices Econémico-financeiros

Os principais indicadores econdmico-financeiros dos ultimos dois exercicios sociais
apresentaram os seguintes resultados:

e Participacdo de Capitais de Terceiros - O grau de endividamento da empresa
passou de 2,93 em 2020 para 0,56 em 2021, indicando uma reducéo ao capital de
terceiros.

e Imobilizacdo do Patrimdnio Liquido - O indice apurado em 2021 de 0,19
demonstra que 19% do Patrimdnio Liquido est& aplicado no Ativo N&do Circulante
(Investimento + Imobilizado).

e Perfil de Endividamento — Em 2021, para cada R$ 1,00 de dividas totais com
terceiros, R$ 0,53 eram de Curto Prazo e R$ 0,47 de Longo Prazo.

e indices de Liquidez Imediata — O indice de 0,58 apurado em 2021, indica que a
empresa dispde de R$ 0,58 em caixa para pagar cada R$ 1,00 em dividas de curto
prazo com terceiros, ou seja, permanece sem ter condi¢cbes de arcar com suas
obrigagbes de curto prazo com terceiros, contando apenas com suas
disponibilidades.

e Solvéncia Geral — Este indice demonstra a capacidade de a Companhia honrar
seus compromissos de médio e longo prazo. Em 2021 a empresa tinha a disposi¢do
R$ 2,79 no ativo total para pagar cada R$ 1,00 de dividas totais com terceiros.

¢ Rentabilidade dos Servi¢os — A COHAB/SP obteve lucro no exercicio de 2021
de R$ 283.856.054,34, resultando no indice de 9,38 de rentabilidade de seus
servicos em relacdo a Receita Operacional Liquida do exercicio.

4. DESEMPENHO OPERACIONAL

A essa auditoria analisou o desempenho da COHAB/SP com base em instrumentos de
planejamento da empresa formalizados ou autorizados externamente (PPA, LOA, CDI,
Programa de Metas, entre outros), sendo apurado falta de identificagdo no planejamento
proprio (planejamento interno) da COHAB/SP prevendo objetivos, indicadores de
desempenho, metas, entre outros instrumentos de planejamento.

4.1 Desempenho com base nas metas estabelecidas no CDI 2017/2021

O Compromisso de Desempenho Institucional 2017/2021, com vigéncia até 31.12.2021,
estabeleceu indicadores e metas para permitir a avaliacdo do desempenho da empresa,
conforme metas, indicadores e objetivos estratégicos constantes do Plano Estratégico e
Plano Tético.
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Conforme destacou a auditoria no CDI 2017/2021 ha falta de segregagdo de objetivos,
metas e indicadores especificos e individualizados da COHAB/SP e do FMH.

Em relacdo ao Plano Estratégico a COHAB/SP apresenta as seguintes definicbes
orientadoras:

Visdo: Ser referéncia nacional para moradia popular e urbanizacdo, tornando-se uma
empresa participativa no combate do deficit habitacional no municipio de S&o Paulo.

Misséo: Promover solugdes de moradias populares e de urbanizagcdo para melhorar a
qualidade de vida em Sao Paulo.

No exercicio de 2021 ndo houve a revisdo dos objetivos estratégicos.

Ainda, no CDI 2017/2021 foi estabelecido o Plano Tatico para o biénio 2017/2018;
posteriormente foi elaborado um novo Plano Tético para 2019/2020 e atualmente esta em
vigor a Plano tatico para 2021/2022 para 0s seguintes itens:

¢ Resultado Econémico: A meta estabelecida foi de um Resultado Operacional
Bruto de R$ 10.028 mil, enquanto o realizado foi de R$9.772 mil no exercicio.
Conclui-se, portanto, que a meta inferior a estabelecida.

e Resultado Financeiro: Foi estabelecida como meta um Fluxo de Caixa Positivo
de R$0,57 mil. O Resultado apurado do Fluxo de Caixa foi negativo em R$ 179,47
mil. Conclui-se, portanto, que a meta nao foi atingida.

e Politica de Pessoal: A meta para o quantitativo de pessoal era 345 funcionarios
e com a utilizacdo de recursos no valor de R$ 73.924 mil. A empresa contava com
339 funcionarios, ou seja, estava dentro do limite quantitativo previsto. As metas
de pessoal em 2021 foram atingidas.

e Plano de Investimentos: foram estabelecidas as seguintes metas.

. % Realizado em
Investimentos Meaasz':? i Realnza;: :‘T 2021- relagdo ao
projetado 2021

Digitalizagao do acervo documental & arquive da Companhia 3.000,00 897,00 29,90
Aquisicio de Mobiliario 300,00 39,00 13,00
Aquisicio de Equipamentos de T.I. (Micros, Switch, Madulos,
Firewall, Racks, nobreak, Monitores, Storage e Servidores) 1.534,38 420,00 27,37
Licengas de software (Antivirus, Firewall,
Georeferenciamento, Windows, Exchange, Office, ADOBE e 1.928,72 57,00 2,96
AutoCad)
Produgao de 91 novas unidades habitacionais 8.145 59 1.867 50 2293
Produgdo de 728 novas unidades habitacionais 4951513
Projeto executivo de 23 empreendimentos 8.20313

Fonte: COHAB/SP.

Como em 2020, nenhuma das metas de investimentos foi atingida, tal fato foi justificado
em virtude da pandemia do Coronavirus (Covid-19 / Sars-CoV-2).
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o Produtos: foram estabelecidas as seguintes metas para 2021:
Produtos Mua 201 | Reslzado am 2021 a0 om
projetado 2021

Plano de Trabalho Técnico Social (PTTS) - (PMCMV) 426,50
Projeto Locagao Social: "Educagao Financeira e Social” 400,00
Regularizagdo fundisria no Parque das Flores 1.000,00 - -
Manutengdo de unidade habitacional 3.232,67 3.870.44 119,73
Manutengio de unidade habitacional 3.992,07 561782 140,72
AVCE (Auto de vistoria do Corpo de Bombeiros) 14.363,03 19.849,44 138,20
AVCE (Auto de vistoria do Corpo de Bombeiros) 4.644,00 3416517 735,68
Viabilizagdo de Novas Unidades Habitacionais 12.036,39 - -
Viabilizaggo de Novas Unidades Habitacionais 12.563,81 197,73 1,57

Fonte: COHAB/SP.

Segundo a COHAB/SP, o “Plano de Trabalho Técnico Social (PTTS) - Programa Minha
Casa Minha Vida (PMCMV)” néo foi realizado, vez que o empreendimento esta invadido,
aguardando reintegragéo de posse pela CEF.

O produto “Projeto Locacdo Social: ‘Educacdo Financeira e Social’”, foi cancelado e o
produto “Regularizacdo Fundidria no Pargue das Flores” foi suspenso por decisdo da
Diretoria da empresa.

Os produtos “Manutencdo de Unidade Habitacional” ¢ “AVCB (Auto de Vistoria do
Corpo de Bombeiros)” tiveram execugao acima do previsto.

Os produtos para “Viabilizacdo de Novas Unidades Habitacionais”, ficaram prejudicados
em virtude das ac¢Oes de desapropria¢do no TJSP.

e Indicadores: foram estabelecidas as seguintes metas.

Dos 21 (vinte e um) indicadores para o exercicio de 2021 apenas 3 (trés) atingiram a meta,
com destaque para o indicador “Tarifa Social”, que consiste em auxiliar as familias a
obter junto a SABESP a tarifa social da conta de agua.

O indicador “Projeto Social COHAB Por Elas" foi cancelado e mais 8 (0ito) indicadores
ndo apresentaram execucdo no exercicio de 2021, com destaque para 0S projetos
“Renegociacdo / Parcelamento de contratos em atraso”, ‘“Numero de unidades
habitacionais construidas”, “Numero de unidades habitacionais viabilizadas” e
“Ajuizamento de A¢des de Reintegracdo de Posse - Unidades Habitacionais”

Sete (07) indicadores, como “Comercializacao/Regularizacdo Contratual de Unidades
Habitacionais”, “Montagem de dossiés para habilitagdo do FCVS”, ndo atingiram a meta
prevista, alcancando entre 1% a 54% do previsto para o exercicio de 2021.

4.2 Avaliagéo da missdo institucional da COHAB/SP

Segundo a auditoria que levando em conta os servigos prestados na area de habitagéo de
interesse social, o gerenciamento de recursos ligados a politica de habitacdo, o retorno

17



TCMSPIY

TRIBUNAL DE CONTAS DO MUNICIPIO DE SAQ PAULO

GABINETE DO CONSELHEIRO DOMINGOS DISSEI

dos empreendimentos habitacionais entre outros, a COHAB/SP est4d cumprindo o seu
objetivo social.

Entretanto, o custo para o desenvolvimento das suas atividades torna a empresa
economicamente deficitaria, uma vez que ndo consegue produzir caixa suficiente para
honrar os compromissos financeiros resultantes de suas atividades operacionais e de
investimentos, dependendo do seu ente controlador, a PMSP, para tanto.

Assim, recomenda-se a COHAB/SP viabilizar servicos e produtos dentro do seu ambito
de atuacdo que sejam economicamente viaveis, além de melhorar a sua eficiéncia nas
areas administrativa, operacional e financeira.

Ademais, essa questdo € objeto de determinacgdo de exercicio anterior de 2014, pendente
de atendimento.

5. INFRINGENCIAS E PROPOSTAS DE DETERMINACOES DO EXERCICIO
2021 DA COHABJ/SP.

5.1. Infringéncias
5.1.1. Prestacéo de Contas

5.1.1.1. Néo foi identificado no sitio eletrobnico da COHAB/SP a disponibilizacdo das
publicacbes das Demonstragdes Financeiras, conforme preveé o § 2°, do art. 1°, da Portaria
ME n° 12.071/2021.

5.1.2. Gestao Financeira

5.1.2.1. N&o inclusdo da subvencdo econdmica recebida da PMSP no orcamento da
empresa, infringe o § 1°, do artigo 11, da Lei Federal no 4.320/64.

5.1.3. Demonstracdes Financeiras

5.1.3.1. As Notas Explicativas publicadas pela Companhia ndo foram suficientes para a
compreensdo de todos os dados relevantes dos demonstrativos contabeis da empresa,
infringindo o inciso 1ll, do paragrafo 5° do artigo 176 da Lei Federal n° 6.404/76.
(Subitens 3.2.1.2.1.7.,3.2.2.1.7.,3.2.2.2.5 ¢ 3.2.2.2.6). (SUPERADA)

5.1.3.2. Registros de imdveis (Bens Destinados para Comercializagdo / Estoques) pelo
valor simbdlico de R$ 1,00 contrariam o item 6.1 da NBC TG Estrutura Conceitual, que
estabelece que elementos reconhecidos nas demonstracdes contdbeis devem ser
quantificados em termos monetarios, ou seja, exige-se a selecdo de uma base de
mensuragdo. (Subitem 3.2.1.2.1.3.).

5.1.3.3. Registro de servicos de execucdo de ciclovia e ciclo faixa nas regides da PPP e
pagamentos ao Consorcio Habita Brasil classificados como ativo, contrariam o
estabelecido nos subitens 4.3 e 4.4 da NBC TG Estrutura Conceitual, sendo necessario
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exame do direito, potencial de produzir beneficios econémicos e controle do bem pela
COHABI/SP, conforme definicdo de ativo nos subitens 4.3 a 4.25 da referida norma.
Ademais, os mesmos itens foram classificados como passivo, em desacordo como
estabelecido nos subitens 4.26 e 4.27 da mesma norma. (subitens 3.2.1.2.1.7 € 3.2.2.2.3.).
(SUPERADA)

5.1.3.4. A COHAB/SP né&o divulgou em notas explicativas informag0es sobre os ativos
intangiveis, infringindo o item 118 da NBC TG 04 (R4) — Ativo Intangivel. (subitem
3.2.1.24).

5.1.3.5. A ndo apuracdo e divulgacdo dos Custos de Producdo, em contrapartida as
Receitas de Producdo na Demonstracdo do Resultado do Exercicio evidencia infringéncia
aos itens 2.12 a 2.19 da NBC TG Estrutura Conceitual, por ndo retratar fidedignamente
as informacdes financeiras. (subitem 3.5.2.).

5.1.3.6. Baixas de unidades comercializadas por valores simbolicos demonstram
fragilidade nos controles internos relacionados a apuracdo dos custos das unidades
comercializadas, evidenciando, ainda, infringéncia ao item 6.1 da NBC TG Estrutura
Conceitual. (subitem 3.5.2.).

5.1.3.7. A inclusdo de resultados ndo realizados da reserva de reavaliagdo na
Demonstracdo do Resultado Abrangente, contraria o disposto no item 7 da NBC TG 26
(R5). (subitem 3.6.).

5.2. Propostas de Recomendacéo

Em face das impropriedades observadas no decorrer de nossas analises, apresenta-se as
seguintes propostas de Recomendacoes:

5.2.1. Demonstragdes Financeiras

5.2.1.1. O subgrupo de Contas a Receber do Ativo Circulante apresentou na conta Valores
Devedores Transitorios saldo ndo identificado, necessitando a COHAB/SP identificar,
discriminar e reclassificar os valores para as contas corretas. (subitem 3.2.1.1.3.).

5.3. Propostas de Ciéncia
5.3.1. Desempenho Operacional

5.3.1.1. Adotar uma rotina de planejamento proprio (planejamento interno) prevendo
objetivos, indicadores de desempenho, metas, entre outros instrumentos de planejamento
possiveis. (subitem 4.).

5.3.1.2. Realizar, no minimo, os investimentos previstos no CDI 2017/2021 (Plano
Tatico2021/2022), diante das necessidades operacionais da empresa. (subitem 4.1.1.2.4.).
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6. DETERMINACOES DE EXERCICIOS ANTERIORES - (COHAB/SP)

No Relatorio Anual de Fiscalizagdo, constatou-se que, das determinacfes exaradas por
este E. Tribunal que se encontravam pendentes, 03 haviam sido atendidas, 05
consideradas prejudicadas e restavam 18 pendentes.

Quanto as impropriedades vinculadas as determinacdes do exercicio de 2001, restava 1
pendente. Apds os esclarecimentos apresentados pela Origem (peca 25, fls. 06/09), mais
1 determinacéo foi prejudicada, restando 17 pendentes. Além da impropriedade vinculada
as determinacdes do exercicio de 2001.

E o relatorio.

3k 3k 3k 3k 3k 3k 3k 3k 3k 3k sk 3k 3k 3k 3k 3k 3k 3k sk 3k 3k 3k ok 3k 3k 3k 3k sk %k %k 3k 3k ok %k 3k 3k 5k 3k %k 3k 3k 3k %k 3k 3k 3k 3k %k 3k 3k 3k 5k %k 3k 3k sk %k %k 3k %k %k %k 3k %k %k %k k ok k

FUNDO MUNICIPAL DA HABITACAO - FMH

Exercicio 2021

1. INTRODUCAO

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

O Fundo ndo possui personalidade juridica prépria, estando vinculado a Companhia
Metropolitana de Habitacdo de S&o Paulo (COHAB/SP), a qual o operacionaliza,
conforme estabelecido pelo artigo 11 da Lei Municipal n® 11.632/94.

Para as suas operagdes, 0 FMH conta com as sequintes receitas:

. Dotacdo orcamentaria do municipio, incluindo créditos suplementares;

. Retornos e resultados de suas aplicagoes;

. Multas, corre¢cdo monetaria e juros em decorréncia de suas operacoes;

. Dotagdes orcamentérias da Unido e do Estado, destinadas aos programas

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

. Empréstimos.

1.1 PrestacOes de Contas

Em 17.05.2022 a Empresa encaminhou, em conformidade com o artigo 48, inciso I,
paragrafo 2°, da Lei Organica do Municipio e do art. 741 do Regimento Interno do
TCMSP, as contas anuais do FMH ao TCMSP, tendo sido as mesmas publicadas em
28.04.22 no site “Central de Balangos” do sistema Publico de Escrituracdo Digital
(SPED), conforme facultado pelo inciso Il do artigo 294 da Lei Federal n® 6.404/76.

Os demonstrativos financeiros foram auditados pela empresa de auditoria independente
TATICCA Auditores Independentes S.S., cuja opinido constante do respectivo Relatério
foi a seguinte:

Opiniéo:

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira da Companhia
Metropolitana de Habitacdo de Sdo Paulo em 31 de dezembro de 2021, o desempenho de suas
operacdes e o0s seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as préticas
contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatério financeiro (IFRS)
emitidas pelo International Accounting Standars Board - (IASB). (grifos nossos).

Além disso, as demonstracdes financeiras foram aprovadas por pareceres do Conselho
Fiscal e do Conselho de Administracdo, sendo referendadas na 61* Assembleia Geral
Ordinaria, realizada em 29.04.22.

1.2 Principais Destaques

A arrecadagdo do fundo no exercicio alcancou R$ 18.312.226,49 e decorreu
principalmente das contraprestaces pagas pelos beneficidrios de programas
habitacionais administrados pela COHAB.

Tais receitas ndo conseguiram fazer frente as aplicaces de recursos, que somaram R$
29.949.324,75 de valores pagos, tendo como componente mais substancial os valores
pagos a COHAB (R$ 15.600.000,00) a titulo de remuneracédo pela operacionalizacéo do
fundo.
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Destaca-se que o FMH remunera COHAB pela operacionaliza¢do do fundo, apesar desta
ter sua folha de pagamentos custeada, na maior parte, pela PMSP. Apenas em 2021 foram
empregados R$ 50.572.243,75 dos recursos do municipio no custeio de pessoal da
COHAB.

Em relacdo ao resultado contébil, foi apurado no exercicio um prejuizo de R$
32.312.422,35, do qual parte significativa advém de ajustes/reversdes de ajustes em
componentes do patrimoénio do fundo, os quais ndo geraram, necessariamente, uma saida
de caixa.

Por fim, foi observada uma reducdo de caixa R$ 10.328.767,91, que reflete o evidente
desequilibrio entre a aplicacdo de recursos e suas fontes de financiamento.

2. GESTAO FINANCEIRA (FMH)

A COHAB/SP, agente operador do FMH, elabora diversos fluxos de caixa com
identificagdo por programas, a fim de atender ao item Il da Resolu¢gdo CMH n° 30/2007,
que estabelece os procedimentos para prestacao de contas dos recursos do FMH.

Quanto a conciliagdo, no que se refere aos aspectos relevantes, ndo foram evidenciadas
distor¢des, estando os saldos constantes da documentacdo contabil, devidamente
suportados nos respectivos extratos bancarios. Ao final de dezembro/20, o saldo de
recursos era de R$ 24.073.456,78, dos quais R$ 1.736.379,102 continham restri¢des de
uso por bloqueio.

2.1 Fluxo de Caixa

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

Reforga a auditoria a sugestdo de se criar destacamentos/identificadores padronizados
para cada controle individualizados do Fundo e da Cohab, realizado de modo segregado,
para que sejam identificadas transacOes/operagOes entre contas correntes e/ou entre
agrupamentos, sem riscos de duplicidades de informagdes ou informagdes incorretas.
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Quanto ao Fluxo de Caixa Consolidado do FMH de 2021, inicialmente, a Auditoria
buscou realizar a conciliagdo dessas informagdes com os fluxos de caixa segregados,
extratos e relatorios analiticos.

Quadro 1 - Fluxo de Caixa Orgcamentano e Extraorcamentario FMH - Consolidado Em R%
RETORNOS DOS EMPREENDIMENTOS 6.200.888,92 12,53
Das vnidades comercializadas - Locagdo Social 265.508,59 0.54
Das unidades penmissionadas - TPU 1.166.185.78 2,36
Das amortizagbes extracrdinsrniss 3.810.10.01 f.ro
Das Indenizaghes por sinistro 297 143,86 0,60
Das Receitas Financeiras | Aplicagdes G62.040,68 1.34
LIBERACOES | TESOURD + OUTRAS 43.275.752,85 BT 47
Para Obras / Projetos Vinculados 08 (Outorga Onerosa) 4_T68.912.08 9,64
Para Serv. Asaist. Hab. Interesse Social (Mota de Reserva com Transferéncia - NRT) 21.789.287,05 dd, 04
Arrecadagio FMH 1224927017 24,76
Alienagses (PSH + OUTROS) 474.190,28 0.06
Outras (devolugio de ghosas, eic.). 3.094.084 26 8.07

TOTAL DAS ENTRADAS 49 .476.641,77 100,00
SAIDAS
REPASSES A COHAB-SP 37.839.274,60 63,27
Para Obras | Projetos Vinculados 00 2.326.064,7T1 380
Para Obras / Projetos Vinculados 08 10.472.036,12 17,51
Para Outros Senvigos 3%s: Pessoas Jurldicas 1.320.872.55 2.
Repasse & COHU (regularizagies) 1.830.114,17 3.23
Para Serv. Assist Hab. Interesse Social (Mota de Reserva com Transferéncia - NRT) 21.789.287,05 36,43
REMUNERAGCAD DA COHAB-5P 14.490.393,93 24,23
Da fase de Produgho 1.384.133.04 23
Da fase de Comercislzacio 622 040,54 1.04
Da fase de Despesas de Regulanzacio imobiliaria 91.360,49 0,15
Da fase de Administracao Geral do FMH 10.867_218,85 18,17
Da fase de Gesto de Crédins 1.500.532.20 252
Taxa de Administra¢ao LocagBo Social (10% da RecuperagBo do Investimento) 16.103,86 0,03
OUTRAS SAIDAS TATS5.741,10 12,50
Desconto Pontualidade de Mutudrios e Permissiondrios 160.253,68 0.27
Subsidios 639,616,789 1.07
Vigiléncia / Seguranga em C.H. Vinculados 1.B46.573,46 3.08
Tributos Diversos 251219984 4.20
Despesas Bancérias 509.337,39 0.85
COutras Despesas 1.807.759.84 .02
TOTAL DAS SAIDAS 59.805.409,68 100,00
Resultado (Entradas - Saidas) (10.328.767,81)
Saldo inkclal 24.073.456,78
Saldo final 13.744.688 87
Saldo blogueado 1.800.061,57
Saldo final disponivel 1184462730

Fonbe: Processo SEI 7810.2021 -D000S23-8 & 7610.2021-0002272-8.

Em funcdo da limitacdo ja relatada anteriormente (auséncia de mecanismos de
consolidacdo), somada a falta de um detalhamento analitico objetivo no demonstrativo
consolidado, restou inviabilizada a anlise entre os Relatérios de Fluxo de Caixa
segregados/tematicos e o Relatério de Fluxo de Caixa consolidado.
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Ante a limitagdo de informagGes detalhadas, a Auditoria realizou a conciliagéo do Fluxo
de Caixa Consolidado com os relatorios analiticos, na qual foram identificadas
divergéncias relativas a “entradas” ¢ “saidas” nos Relatorios de Fluxo de Caixa e
Analiticos Setoriais.

No que se refere as entradas, destaca-se, o retorno dos empreendimentos e programas
vinculados ao FMH (R$ 6.200.888,02), além dos ingressos decorrentes do pagamento das
prestacdes dos imdveis comercializados pelo FMH que, segundo o demonstrativo somou
R$ 12.249.279,17.

Tais ingressos sdo as principais fontes de recursos do fundo e, quando confrontados com
sua principal saida de recursos, relativa a remuneragdo do seu agente operador, revelam
a baixa capacidade do fundo, por si s6, em implementar politicas publicas voltadas a
habitag&o.

Ademais, o fundo ainda contou com ingressos decorrentes da Outorga Onerosa (fonte 08)
(R$ 4.768.912,09), além de registrar o transito dos recursos do FMSAI, executados por
Nota de Reserva com Transferéncia (R$ 21.789.287,05).

Quanto as saidas, embora os recursos do FMSAI representem o maior montante (R$
21.789.287,05), estes representam tdo somente o transito pela execucdo descentralizada,
ndo representando saida efetiva de recursos das contas bancarias do FMH.

Nesse sentido, as principais saidas efetivas de recursos foram aquelas destinadas ao
pagamento das remuneracdes da COHAB enquanto agente operador do fundo (R$
14.490.393,98), além das saidas de recursos vinculados (fontes 00 e 08), que somaram
R$ 12.799.000,83 e foram a principal causa da queda geral do saldo de final de caixa.
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3. DEMONSTRAC}@ES FINANCEIRAS
3.1. Balanc¢o Patrimonial

O Balanco Patrimonial do FMH apresentou a seguinte composicdo em 31.12.21.:

Quadro 2 -  Balango Patrimonial Em RS
ATIVO 2021 2020 AHY AN
Circulante 27.276.571 86 33.736.088,07 19,15 872
Caixa & equivalents de caika 11,844 644,31 22 337.077 6B 46,53 251
Prestacties a Receber 10.741.277 52 6.003.610,48 T8, 235
Contas a Rieceber 324200518 2.T0G6.804 74 18,77 068
Outras Contas & Receber 1.348.644 85 2 6BE.585,16 40, 84 028
Athvo Mo Clrculante 449.494.356,50 | 462.714.44257 -2.B6 94,28
Realizdvel & bngo prazo 398.805.168,74 | 419.068.739,31 4,64 83,65
Mutudrios & Recaber 184 283.707,06| 197.7E7.527.83 -8,83 38,65
Bens Destinados para Comercializagao 179.087.703.03 185464 785,08 -343 37,56
Projetos em Fase de Desemvolimento 1804 43695 1,664 435 85 0,00 036
Terrenos Destinados & Edficagdes ou Urbanizaghes 3547.5099,36 64T 500 36 0,00 0Fr
Desapropriago em Andamento 2771699363 28185331 98 -1,70 581
Outras Contas a Receber 238472601 227007721 3re 0.50
Investimentos S0.680 187 76 43.645.703,26 16,14 10,63
Total do Ative 476.770.928,36 496.450.530,64 -3,96 100,00
PASSIVO 2021 2020 AN
Circulante 114.819.001,23 104.174.448 61 13,49 24,08
Fomecedores & Empreiteiras 286964 BT GBE.084,11 -5817 0,06
Impostos & Contribuigdes Sociais 31B.073.88 453.777 .82 -20,91 007
Recebimenios para Amortizegso de Divida B4 TH16BT1TE 32 63048303 14,71 18,33
Seguros a8 Pagar 185.685,02 121.034,00 61,68 004
Créditos a Repassar 10.303.137 21 10.061.973,097 240 216
Outras Contas a Pagar 3.008 43362 70084 915,50 25 56 187
Provis&o para Conting&ncias 15.034 85 117188 28 -BT AT 0,00
Mao Clrculante 12.885.836,82 13.807.569,37 -1,27 270
Tributos & Pagar 4B A9d4 BE6 148,707 dd -34.07 002
Provisao para Contingénciss 162.047,16 1.436.016,62 -B8, 72 0,03
Impostos Diferidos 12.635.0084,80 12.321.845,31 254 285
Patriminio Liguido 349.056.090,31 381.368.512,66 -8.47 73,22
Reserva de Reavaliacio 3.516.668.24 3516.688 24 0,00 074
Lucros Acumulados 34583742207 ATT.BAD.B44 42 -8,55 7248
Total do Passivo e PL 47677092836 | 496.450.530,64 -3,96 100,00

Fonle: Ceniral de Balanges SPED, publicado em 28,04 22,

3.1.1 Ativo Circulante

Conforme o inciso | do art. 179 da Lei Federal n° 6.404/76, o Ativo Circulante
compreende as disponibilidades, os direitos realizaveis no curso do exercicio social
subsequente e as aplicacfes de recursos em despesas do exercicio seguinte.

. Prestacdes a Receber — Nesse subgrupo constam os valores a receber de
mutudrios das unidades habitacionais da carteira do FMH e da carteira mista
FMH e a COHAB/SP, no curto prazo, no valor de R$ 10.741.277,52.
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Contas a Receber - o saldo de R$ 3.242.005,18 estava composto,
principalmente pela conta “Valores do FMH sob responsabilidade de
COHAB?” no valor de R$ 3.069.177,21.

Quanto as demais contas, tém-se, valores transitérios e os recebiveis dos
empreendimentos do programa de Locacao Social, decorrentes do pagamento
de consumo e manutengdo pelo FMH (R$ 22.508,33 e 5.312,96).

3.1.2 Ativo Nao Circulante

O Ativo Né&o Circulante, no valor total de R$ 449.494.356,50 ao final de 2021 estava
composto pelas contas: realizaveis a longo prazo, os investimentos, o imobilizado e o

intangivel.

O Realizavel a Longo Prazo: totalizou R$ 398.805.168,74 ao final de 2021,
as indisponibilidades bancérias representam valores com restricbes de uso,
decorrentes de bloqueios judiciais e o subgrupo “Mutudrios a Receber” com
40% do total (R$ 197.787.527,83), corresponde ao saldo a receber dos
adquirentes de unidades habitacionais, realizavel apds o termino do exercicio
seguinte.

O subgrupo Terrenos representa 0,77% do Ativo Total (R$ 3.647.599,36) e
registra 0s terrenos que comporao o estoque de empreendimentos a serem
comercializados pelo fundo.

Investimentos: este subgrupo registrava o valor de R$ 50.689.187,76
(10,63% do Ativo Total), formado por imdveis mantidos para obtencdo de
renda de aluguel (lojas comerciais nos conjuntos habitacionais e
empreendimentos do programa Locacdo Social), cujos registros no ativo sao
feitos pelo custo.

3.1.3 Passivo Circulante

O Passivo Circulante representa as obrigacdes do FMH provenientes de eventos passados
e que resultardo na saida de recursos no exercicio seguinte. Em 31.12.21, este grupo
totalizou R$ 114.819.001,23, e estava composto pelas contas a seguir:

Fornecedores e Empreiteiras - Esse subgrupo de contas, no valor de R$
286.964,87 registrava 0s servicos e obras a pagar, especialmente de
empreiteiras e empresas de vigilancia.

Impostos e Contribuicdes sociais — Estavam registrados os tributos retidos
de responsabilidade do FMH, as contribui¢bes sobre o faturamento e o saldo
devedor do parcelamento do PIS/COFINS no montante de R$ 318.073,88.
Recebimentos para Amortizacdo de Divida — Esse subgrupo registra os
valores recebidos dos permissionarios a titulo de antecipagdo de
financiamento habitacional, com a finalidade de compor uma poupanca para
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reduzir o saldo devedor por ocasido dos financiamentos de seus imdveis no
valor de R$ R$ 94.791.671,78.

. Créditos a Repassar - essa conta registra a movimentacao das despesas de
condominio e da taxa de manutencdo do Programa de Locacdo Social
totalizando R$ 10.303.137,21.

. Outras Contas a Pagar — essa conta apresentou o saldo de R$ 8.908.433,62
e estava composta com os valores da COHAB referente a remuneracdo devida
pelo FMH e valores a pagar para Empreiteiros, bem como contas de agua,
energia elétrica, entre outros.

3.1.4. 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$ 12.895.836,82 estava composto, em 31.12.21, pelas seguintes contas:

Cuadro 8 - Passivo NSo Circulania Em RS
Contas Valor
Tributos a Pagar 98,604 ,86
ProvisBo para Conting@ncias 16204716
Impostos Diferidos 12.635.084,80
Total 12.895.836 82

Fonte: Balancete Conltdbil.

Das andlises realizadas nesse grupo de contas, destaca-se o valor de R$ 12.635.094,80
referente a langamentos de PIS e COFINS calculados sobre as receitas de comercializagao
e de gestdo de crédito, reconhecidas pelo regime de competéncia.

3.1.5. Patriménio Liquido do Fundo

O Patriménio Liquido, com valor total de R$ 349.056.090,31a0 final de 2021,
compreende o valor residual dos ativos da entidade depois de deduzidos todos o0s seus
passivos.

Quadro 10 - Patriménio Liquido Em R§
Contas 2021 2020

Reserva de Reavaliagdo 351866824 3.518.668,24
Lucros ou prejuizos acumulados 345537422 07 377840844 42
Total 349.056.090,31 | 381.368.512,66

Forte: Balanco Patrimonial, Balancete Contabil @ Razio Contabil formecido pela Geréncia de Contabilidade.
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A Reserva de Reavaliacdo (R$ 3.518.668,24) representa o saldo de ajustes realizados em
ativos, os quais eram permitidos antes da vigéncia da Lei Federal n® 11.638/07. A conta
ndo registrou movimentacao efetiva em 2021.

3.2. Demonstracdo 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

Demonstragdes Financeiras a seguir:

Quadro 11 - Demonstragio do Resultado do Exercicio Em R
2021 2020
Receita operacional 9.847.154,02 9.019.296,00
De Comercializagao 7.710.871.03 5.525.409 88
De Gesto de Crédito 213618209 3.493 886,14
(-} Custo de Atividade Operacionals (26.030.708,58) | (21.306.525.52)
De Produgao [2.614.045 59) (75.862 49)
De Comercializagao (2.397.034,15) (636.6810.10)
De Geatdo de Cradite (21019628, 44) | (20 503 082 G3)
(=) Prejuizo Operacional Bruto (16.183.554,56) | (12.287.229,52)
(+) Receitas (Despesas) Operacionals (28.:205.609,41) 50.657.497 55
Servipos de Terceiros (13.720.620,18) (B.374.331 22)
Tributarias (15.307,389) (6.970.08)
Outras Receitas & Outras Despesas (14 489 582, 84) 50,038 796 85
(=) Resultado antes das Receltas & Despesas Financelras [d4.389.163,97) 38.370.268,03
(+) Receitas & (Despesas) Financelras 12.076.741,62 B.660.741,61
Resultado Financeiro Liguido 12.076.741,62 B.660. 741,61
(=) Resultado Lucro (Prejuizo) do Exerciclo (32.312.422 35) 47.0:31.008 64

Fante: Ceniral de Balancos SPED, publicado em 28.04.22

No que se refere a estrutura da DRE, considerados 0s aspectos mais relevantes, ndo foram
identificadas distorcdes em relacdo as disposi¢des constantes da NBC TG — 26 (R5).

Quanto ao resultado geral apresentado, observa-se uma melhora em relacdo ao exercicio
anterior, influenciada, principalmente, pelos ajustes nas rubricas que registram perdas de
ativo.

3.2.1. Receitas

Sobre as receitas do fundo, de R$ 54.942.611,61 no ano de 2021, obteve-se 0 seguinte
cenario:

No subgrupo mais representativo de receitas estao as “Outras Receitas Operacionais” com
R$ 23.269.839,49, que ndo representam necessariamente o ingresso efetivo de recursos.
Desse valor, R$ 16.857.608,07 se referem a reversao de ajuste da provisdo de perdas na
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carteira de mutuarios. Complementam o subgrupo: R$ 4.768.912,09 decorrentes de
repasses de receitas da Outorga Onerosa.

Em relagdo as “Receitas de Comercializagao” (R$ 8.496.937,79), ocorreu o
reconhecimento, principalmente, da receita de comercializacdo de 33 imdveis (R$
2.711.856,25), alem da incorporagdo de R$ 5.785.081,54 pela revogacéo de subsidios
concedidos nos financiamentos, em funcdo do descumprimento de clausulas contratuais
pelos mutudrios.

3.2.2. Despesas

As despesas do FMH em 2021, com valor total de R$ 85.255.033,96 composta com a
maior parcela do 6nus no resultado (42,91%) com as contas compreendidas em “Outras
Despesas Operacionais” nao representam, de fato, uma saida de caixa da entidade.

Tais contas registram ajustes acerca de possiveis perdas nos ativos, mais especificamente
no ativo representativo de estoques e de valores a receber de seus mutuarios.

3.3. Demonstracgdo das Mutac6es do Patriménio Liquido

A Demonstracdo das MutacBes do Patriménio Liquido do FMH apresentou a seguinte
composicdo em 31.12.21:

Quadre 14 - Demonsiracio das Mulagdes do Patrimdnio Liquido Em R%
Descricio ::W”;::'.‘-{: Lucros Acumulados Total

Saldos em 31.12.18 3.518.668,24 330.818.834,78 334.337.503,02

Lucro do Exercicio - 47.031.009,64 47.031.0009,54

Saldos em 31.12.20 3.518.668,24 3TT.849.844 42 381.368.512.66

Prejulzo do Exercicio - (32.312.422 35) (32.312.422 35)

Saldos em 31.12.21 3.518.668,24 345.537.422,07 349.056.090.31

Fonle: Cenlral de Balangos SPED, publicado em 28.04 32

No que se refere a estrutura, considerados os aspectos mais relevantes, ndo foram
identificadas distorcdes em relacdo as disposi¢des constantes da NBC TG — 26 (R5).

3.4. Demonstracao de Fluxo de Caixa

A Demonstracdo de Fluxo de Caixa (DFC) tem o objetivo de fornecer uma base para
avaliar a capacidade de a entidade gerar caixa e equivalentes de caixa, bem como as
necessidades de utilizacao desses fluxos de caixa.
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A DFC do FMH é realizada pelo método direto e apresentou a seguinte composi¢ao em
31.12.21:

Quadro 15 - Demonstragio de Fluxo de Caixa Em RS
Descricio 2021 2020
Fluxo de Caixa das Atividades Operacionals
Recebimentos de vendas 21.095.547 60 19.368.381.47
Recebimentos de prestapdes & oulros - comwnios 165.413,35 150.400,33
Recebimentes de rendimentos de aplicagbes financeiras 502 670,08 Ta2 026,93
Recebimentos por levantamentos de depdaitos judicials - 228248
Créditos fiscals (saldo negativo de IRPY - utilizades em compensagso) 203.935 75 30.261,80
QOutros recebimentos 136.574 65 17.625,14
Dieshlogueios judiciais 9 152 52 3.506.49
Recebimentos de recursos de drg&os municipets - NRT 21.821.500,05 -
Recebimentos de recursos FMH - Lei Mundcipal n® 11.632/04 4.768.912.00 14.506.443,03
{-} Pagamenios de fributos incidentes sobre vendas {1.627.769.13) (1.428.418 88)
(-} Pagamenios de despesas operacionais {31.830.130,29) (29.366.864,03)
(-} Pagamenio de processos judiciais contingencisdes ou ndo (200.977 62) (232.730,78)
(-} Retengdes de IRRF alaplicagtes financeiras (114 551, 40) (145.376,73)
(-} Pagamentos de prestagdes recebidsas e demais gastos - convenios - retoma (191.761 48) (425.610,62)
{-} Dedugdes e demais despesas relativas ao recebimento de vendas {1.456.248.05) (1.480_270,66)
(-} Pagamentos de anecipagao e IRPJ e CSLL o (1.243.417 70)
{-} Blogueios judiciais (22048 201 44) (6.721,75)
{-} Pagamenios de obras e reformas - NRT (21.821.580,05)
Calxa Consumido na Atividade Operacional (10.392.433 37) T81.537 46
Calxa Consumlida na Atividade de Financlamento
Calxa Consumido na Atividade de Investimento - -
Varlagio do Disponivel no Periodo (10.392.433 37) T81.537 46
Saldos no Iniclo do Exerciclo 22.337.077 68 21.555.540,22
Saldos no Final do Exercicho 11.944. 644 31 22.337.077 68

Fonle: Ceniral de Balanges SPED, publicado em 28.04 22

Em relacdo aos saldos de caixa e a variacdo global, no que se refere aos aspectos materiais
e relevantes, ndo foram identificadas distorgdes.

4. DESEMPENHO OPERACIONAL

A andlise dos principais indicadores fisicos, financeiros, orcamentarios e de desempenho
operacional do FMH decorreu dos instrumentos de planejamento (PPA, LOA, Programa
de Metas), confrontando-os com a realidade fatica, buscando evidenciar a aderéncia da
aplicacdo dos recursos a consecugao dos objetivos gerais do fundo.

A LOA 2021, aprovada pela Lei Municipal n°® 17.544/20, em seu Volume 5
(Demonstrativos dos Fundos), previu para o FMH déficit orcamentario de R$
8.551.999,00, estimando receitas no valor de R$ 25.269.680,00 e despesas no valor de
R$ 33.821.679,00.

Né&o foram incluidas no orcamento do FMH as transferéncias do Tesouro Municipal
previstas gerencialmente para suportar as despesas planejadas.

Em relacdo as receitas correntes, a maioria dos ingressos (83,7%) decorreu das
contraprestacdes pagas pelos beneficiarios diretamente ao FMH pela utilizacdo dos
imoveis de sua carteira e/ou de programas administrados pelo fundo e pela transferéncia
de recursos no ambito no Programa de Subsidio Habitacional (PSH).
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No que se refere a execugdo das despesas orcamentarias, uma maior concentragdo em
estava nas despesas de custeio (67,53%), notadamente nas remuneracdes do Agente
Operador, evidenciando, por conseguinte, uma baixa priorizacdo de investimentos
(32,47%) e uma baixa capacidade de implementar politicas publicas habitacionais.

Administracdo da Carteira Imobiliaria

Entre os recursos aplicados nessa atividade, 85,60% foram recursos pagos a COHAB a
titulo de remuneracdo, cuja politica de remuneragéo é regulada pela Resolugdo CMH n°
20, de 28.09.06, que estabelece valores ou percentuais para cada atividade, os quais
incidem sobre recursos desembolsados ou ativos administrados pelo agente operador.

5. INFRINGENCIAS E PROPOSTAS DE ENCAMINHAMENTO

5.1. INFRINGENCIAS
5.1.1. Demonstracdes Financeiras

5.1.1.1. A concentragcdo, em conta genérica (Mutuarios a receber), do saldo final dos
ativos recebiveis em carteira prejudica o processo de conciliacdo, uma vez que nado
possibilita, de pronto, a comparacdo dos recebiveis com os detalhamentos analiticos
apresentados pelos relatorios de carteira, afetando, dessa forma, os itens 2.30 a 2.32 da
NBC — Estrutura Conceitual (subitem 3.1.2.1.1).

5.1.1.2. N&o houve a revisao das premissas que suportam as estimativas de perdas dos
recebiveis, de modo que essas sejam proximas da perda real, conforme orienta o item
B5.5.52 da NBC TG 48 (subitem 3.1.2.1.1).

5.1.1.3. O FMH continua ndo aplicando, para contratos renegociados, os requisitos de
reducdo ao valor recuperavel, registrando apenas o novo valor acordado sem ajustes para
perdas, em infringéncia ao item 5.2.2 da NBC TG 48 (subitem 3.1.2.1.1).

5.1.1.4. Nao foram divulgadas em nota explicativa, especialmente quanto ao item 33-b da
NBC TG 12, as premissas utilizadas pela Administracdo e o horizonte temporal de
recebimento dos valores a receber (subitem 3.1.2.1.1).

5.1.1.5. Foram identificados no Ativo N&o Circulante (Bens destinados para a
comercializacdo) 358 imdveis registrados ao custo simbolico de R$ 1,00, bem como a
baixa de 1 deles por venda, nos mesmos termos, em infringéncia ao item 6.1 da NBC TG
- Estrutura Conceitual (subitens 3.1.2.1.2 e 3.2.2).
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5.1.1.6. Nao h& evidéncias de que tenham sido realizadas avaliagdes sobre o valor
realizavel liquido dos estoques, conforme determina o item 33 da NBC TG 16 (R2)
(subitem 3.1.2.1.2,3.1.2.1.3,3.1.2.1.4 ¢ 3.1.2.1.5).

5.1.1.7. Foram identificados estoques com registro de provisdo de perda pelo valor
integral, ndo refletindo o valor realizavel liquido dos bens, em infringéncia ao disposto
no item 9 da NBC TG 16 (R2) (subitens 3.1.2.1.3,3.1.2.1.4 ¢ 3.1.2.1.5).

5.1.1.8. O FMH néo divulgou em notas explicativas 0 método de mensuragdo de seus
ativos registrados em “Investimentos”, conforme ja foi apontando em exercicios
anteriores, infringindo a alinea “a” do item 75 na NBC TG 28 (R4) (subitem 3.1.2.2).

5.1.1.9. O FMH néo apresentou informac@es sobre os métodos de mensuracao, aplicados

apds o reconhecimento inicial, em seus ativos registrados em “Investimentos”, em
infringéncia ao item 56 NBC TG 28 (R4) (subitem 3.1.2.2).

5.1.1.10. O FMH néo divulgou em notas explicativas as informacdes obrigatorias

pertinentes aos ativos registrados em “Investimentos”, mensurados pelo método do custo,
em infringéncia ao item 79 na NBC TG 28 (R4) (subitem 3.1.2.2).

5.1.1.11. Foram identificados em contas de passivo registros, que somam R$
9.102.033,26, que ndo atendem ao conceito de passivo consignado no item 4.26 da NBC
TG — Estrutura Conceitual (subitem 3.1.3.5).

5.1.1.12. Nao foram divulgadas em notas explicativas as informacdes pertinentes as
provisdes judiciais, infringindo aos itens 84 a 86 NBC TG 25 (R2) (subitem 3.1.4.2).

5.1.1.13. Em desatendimento ao item 20A da NBC TG 03 (R3), ndo foi divulgada a
conciliacdo entre o lucro liquido e o fluxo de caixa liquido das atividades operacionais,
que € exigida para entidades que utilizam o método direto na elaboracdo da DFC (subitem
3.4)

5.1.2. Desempenho Operacional

5.1.2.1. N&o foram incluidas no orcamento do FMH as transferéncias do Tesouro
Municipal previstas gerencialmente para suportar o déficit orcamentéario, em infringéncia
ao artigo 3° e ao § 1° do artigo 7° da Lei Federal n® 4.320/64. (subitem 4.1.3).

5.1.2.2. Foram identificadas receitas correntes classificadas indevidamente como receitas
de capital no registro da arrecadacdo do FMH, contrariando os conceitos estabelecidos
nos paragrafos 1° e 2° do artigo 11 da Lei Federal n°® 4.320/64. (subitem 4.1.3.1).

5.1.2.3. Foram identificados atrasos nos pagamentos de remuneragdo ao Agente
Operador, em infringéncia ao item 4 da Resolu¢cdo CMH n° 20/06. (subitem 4.2.1).

32



GABINETE DO CONSELHEIRO DOMINGOS DISSEI

TCMSPIY

TRIBUNAL DE CONTAS DO MUNICIPIO DE SAQ PAULO

5.2 Propostas de Recomendagéo
5.2.1. Gestdo Financeira

5.2.1.1. Adotar mecanismos objetivos que possibilitem a consolidacéo dos fluxos de caixa
segregados/tematicos, de modo que sejam identificadas transacbes entre
contas/agrupamentos distintos, possibilitando a unificacdo do fluxo de caixa do FMH,
sem riscos de duplicidades de informacgao (subitem 2.2).

5.2.1.2. Sem prejuizo da estrutura proposta pela Resolugdo CMH n° 30/07, realizar, no
Relatério de Fluxo de Caixa Orcamentario e Extraorcamentario, a abertura em niveis
analiticos das linhas que possuem valores compostos ou decorrentes de formulas;
inclusdo de notas explicativas que explanem as metodologias adotadas nos célculos e
composicdo dos valores, bem como as especificidades das operaces; e, por fim, na
auséncia de mecanismos de consolidacdo, apresentar os valores integrais movimentados
entre contas, seja no proprio demonstrativo, em notas explicativas e/ou em controle
auxiliar (subitem 2.2).

5.2.2. Demonstragdes Financeiras

5.2.2.1. Arealizacdo de ajustes nas contas representativas dos ativos recebiveis (carteira),
quando necessarios, passe a ser nas respectivas contas analiticas, sem a transferéncia para
conta genérica (Mutuarios a receber) (subitem 3.1.2.1.1).

5.2.2.2. E necesséria a revisdo das contas contabeis que compdem os relatorios de carteira
(DSE), de modo que estas possuam a exata correspondéncia com as contas contabeis
utilizadas no registro contabil (subitem 3.1.2.1.1).

5.2.2.3. Empreendimentos com status que indiquem sua conclusdo devem ser transferidos
das contas de estoque em producdo (Terrenos e Projetos em fase de desenvolvimento)
para as contas de estoques acabados (Bens destinados para comercializagdo) (subitens
3.1.2.1.4e3.1.2.1.5).

5.2.2.4. O FMH deve regularizar os empreendimentos classificados em “Recebimento
para Amortizacdo de Divida”, de maneira a concretizar a comercializagdo das unidades
habitacionais (subitem 3.1.3.3).

5.2.25. O FMH deve ajustar a escrituracdo de conta de passivo ndo circulante
representativa de provisdo para contingéncia (2.2.07.01.998), a qual se encontra com
saldo invertido, indicando a transferéncia, para o curto prazo, de saldo inexistente
(subitem 3.1.4.2).

5.2.2.6. O FMH/COHAB deve revisar seus processos internos de modo a tornar
tempestiva sua informacgdo contabil, extinguindo, dessa forma, o recolhimento
intempestivo de tributos. (subitem 3.2.2).
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5.2.3. Desempenho Operacional

5.2.3.1. Diminuir as fragilidades do processo de planejamento, de maneira a aproximar a
execucdo dos recursos ao que fora previsto no PPA (subitem 4.1.1).

6. DETERMINACOES DE EXERCICIOS ANTERIORES

De acordo com a Auditoria, as Determinagdes dos Exercicios de 2000, 2004, 2009 a 2012,
2014 e 2015 (subitens 7.1 a 7.5 peca 10), ainda ndo foram atendidas.

Das Determinagdes dos Exercicios Anteriores remanescentes, 19 permanecem como ndo
atendidas, 11 foram atendidas e 15 foram consideradas prejudicadas.

7. INSTRUCAO PROCESSUAL

Na andlise feita pela Subsecretaria de Controle Externo foram identificadas infringéncias
e impropriedades, conforme consta do Relatério Anuais de Fiscalizacdo (RAF) as pecas
10 (FMH).

A empresa foi cientificada das conclusdes da Auditoria (pecas 15/16, 21/22) e
encaminhou os esclarecimentos juntados a peca 25/30.

A Coordenadoria VII analisou o acrescido e apresentou a situacdo atualizada dos
apontamentos do exercicio bem como das determinacdes exaradas por esta Corte de
Contas nos Acordaos referentes aos exercicios de 1998, 1999, 2000, 2001, 2003, 2005,
2009 a 2012 (englobados), 2014, 2015 e 2016 (peca 35).

A Procuradoria da Fazenda Municipal, destacou os esforgos que vem sendo adotados
pela COHAB/SP para sanar as impropriedades identificadas pela Auditoria e requereu a
aprovacdo das contas e o acolhimento do Balanco. Subsidiariamente, pleiteou que as
contas sejam aprovadas com as recomendacdes julgadas cabiveis pelo E. Plenario (peca
37).

A Secretaria Geral, peca 39, destacou os principais pontos dos Relatérios Anuais de
Fiscalizagéo e, opinou no sentido de que as contas da Companhia Metropolitana de
Habitacdo de S&o Paulo e do Fundo Municipal de Habitacdo relativas ao exercicio de
2021 apresentam, notadamente sob o aspecto da gestdo patrimonial, infringéncias e
impropriedades capazes de prejudicar sua aprovacdo pelo Egregio Plenario.

E o relatério.
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VOTO

Cuida o presente do julgamento do Balanco da Companhia Metropolitana
de Habitacdo de Sado Paulo — COHAB/SP, e do Fundo Municipal de Habitacdo —
FMH, ambos relativos ao exercicio de 2021.

A Companhia Metropolitana de Habitacao de S&o Paulo é uma sociedade
anonima de economia criada pela Lei Municipal n® 6.738/95, com alteragdes promovidas
pela Lei n® 8.310/75. Seu principal objetivo é o estudo dos problemas habitacionais na
area metropolitana de Sao Paulo. A empresa é dependente da Prefeitura do Municipio,
acionista controlador, da qual recebe repasses para manutencao da operacao.

O Fundo Municipal da Habitacé&o foi criado pela Lei Municipal n.° 11.632
de 22 de julho de 1994, com alteracGes promovidas pelas Leis n° 13.425/02, 13.509/03 e
13.741/04, ¢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
melhoria das condi¢6es habitacionais de assentamentos populacionais de baixa renda.

As prestagcOes de contas anuais da empresa foram encaminhadas a este
Tribunal, para julgamento, em atendimento ao prazo previsto no artigo 48, inciso, I,
paragrafo 2° da Lei Organica do Municipio e Regimento Interno deste Tribunal de
Contas.

As demonstracdes financeiras da COHAB/SP e do FMH/SP foram aprovadas
pela Assembleia Geral Ordinaria em 29/04/22, na esteira do Parecer do Conselho Fiscal
da empresa. As contas do FMH foram publicadas em conjunto com as da COHAB/SP e
aprovadas pelo Conselho Municipal de Habitacao.

Em 20.04.22, a COHAB/SP anexou suas Demonstra¢cbes Financeiras na
Central de Balangos do Sistema Publico de Escrituracdo Digital, conforme prevé o inciso
I11, do art. 294 da Lei Federal n° 6.404/76 e o art. 1° da Portaria ME n° 12.071/2021.

As demonstracGes financeiras agregam informagdes da COHAB e do Fundo
Municipal de Habitacdo — FMH, conforme previsto na Lei Municipal n® 11.632/1994.

A Companhia foi auditada pela empresa de auditoria independente que emitiu
parecer sobre as DemonstracGes Contabeis da COHAB/SP e do FMH/SP, com a opinido
de que as demonstracdes financeiras apresentam adequadamente, em todos 0s aspectos
relevantes, a posigdo patrimonial e financeira da Companhia Metropolitana de Habitagao
de Sdo Paulo em 31 de dezembro de 2021, o desempenho de suas operacdes e 0S seus
fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as préticas contabeis
adotadas no Brasil.
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No @mbito deste Tribunal de Contas, os exames procedidos foram além da
simples analise contabil, incluindo a identificacdo e a avaliacdo dos controles internos
mantidos para a administracdo do patrimdnio e consubstanciaram-se nas analises dos
Demonstrativos Contébeis e nas Auditorias Programadas.

Em cumprimento ao Plano Anual de Fiscalizacdo de 2021, os trabalhos da
auditoria procederam com base nas Normas e Procedimentos de Auditoria, abrangendo
as fiscalizacGes 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 operacdes de cada entidade, dos quais faco
registro, resumindo-0s em seus pontos mais relevantes:

Gestdo Financeira e Orcamentaria

A COHAB/SP elaborou suas demonstracdes contabeis pelas regras da Lei
Federal n° 6.404/76 bem como nos moldes definidos pela Lei n° 4.320/64, devido a
condig&o de estatal dependente.

A Lei Municipal n® 17.544/20 (LOA 2021) estimou no orcamento da
COHAB/SP a arrecadacdo no montante de R$ 102,0 milhdes, a previsdo da despesa em
R$ 159,8 milhdes e um déficit orcamentério de R$ 57,8 milhdes. Para cobrir esse déficit
orcamentario previsto para o exercicio de 2021 foram transferidos a titulo de subvencéo
econdmica pela PMSP o montante de R$ 51 milhdes.

As principais entradas de recursos financeiros no exercicio, representando
mais de 90%, foram provenientes de repasse financeiro para desapropriacao,
levantamento de depdsitos judiciais e recebimentos imobilidrios e remuneracfes
decorrente de prestacdo de servicos

A COHABY/SP iniciou o exercicio de 2021 com o saldo de caixa de R$
65.080.070,82 e terminou com R$ 75.326.899,29, representando uma geracdo de caixa
de R$ 10.246.828,47. Salienta-se que essa geracdo de caixa ocorreu principalmente
devido ao recebimento de recursos da PMSP e ndo da geragdo de caixa operacional da
empresa.

Do ponto de vista operacional, ressalta-se 0 ndo cumprimento das metas
econbmicas, financeiras e de investimentos com base no Plano Tatico 2021/2022 do CDI
2017/2021. Além disso, dos 21 indicadores previstos no CDI 2017/2021 apenas trés
foram alcancados com base no esperado para o0 exercicio.

Com relacéo aos ingressos financeiros, foram recebidos da PMSP, o montante
de R$ 75.086.339,58, destinados para realizacdo de desapropriacdo de imdveis. Esses
recursos representaram aproximadamente 47% de todas as entradas da empresa. O
levantamento de recursos relativos a depdésitos judiciais, que totalizou R$ 38.896.580,39,
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também representou relevante movimentacdo financeira pela COHAB/SP com
aproximadamente 24% das suas entradas de recursos.

Os recebimentos imobiliarios referem-se, principalmente, a prestacfes
mensais de mutuarios e amortizacdes parciais ou totais de saldos devedores, totalizando
R$ 16.539.913,53 no exercicio de 2021.

J& os servicos de gestdo na area de habitagdo de interesse social, prestados
para o FMH, SPDA, CDHU e SEHAB, proporcionaram a COHAB/SP, a titulo de
remuneracao, o montante de R$ 16.134.340,18. Destaca-se que aproximadamente 90%
desses ingressos séo provenientes do FMH.

No que tange a saidas de recursos, o valor de R$ 75.086.339,58 recebido da
PMSP como repasse financeiro para desapropriacdo foi, no decorrer do exercicio,
devolvido para o tesouro municipal. Essa movimentacdo representa aproximadamente
37% de todas as saidas da movimentacdo financeira da empresa.

Os gastos com folha de pagamento e encargos sociais totalizaram R$
61.745.145,76, representando 31,14% das saidas de recursos e 0s pagamentos de servigos
de terceiros somaram R$ 30.470.511,03.

O Retorno de Comercializagdo efetuado pela COHAB/SP ao FMH, referente
a participacdo dos empreendimentos habitacionais da empresa, totalizou R$ 4.538.970,42
no exercicio.

Por fim, o montante de R$ 14.879,145,98 refere-se a diversos valores, tais
como: despesas bancarias, seguro habitacional, devolucdo de entrada de financiamento,
entre outros, que representaram aproximadamente de 7% do total das saidas de recursos,
sendo assim, menos representativos individualmente dentro do exercicio de 2021.

Gestao Patrimonial

Os relatorios contabeis da COHAB/SP e do FMH (2021) foram apresentados
de forma segregada, com regqistros individualizados das operacgdes 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 milhdes 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$ 192,5 milhoes,
a receber da Carteira Imobiliaria, de acordo com o plano de financiamento contratado.
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A carteira imobilidria da COHAB/SP possui 2.386 contratos com cobertura
do Fundo de Compensacdo de VariacGes Salariais (FCVS), sendo 2.177 créditos
habilitados e 209 créditos ndo habilitados, ndo havendo contrato ativo no cadastro sem
evento caracterizado.

Com relacdo aos Passivos da COHAB, constituido pelas obrigacdes e
exigibilidades com vencimento no exercicio seguinte, o saldo total atingiu R$ 129,1
milhdes, tendo maior representatividade a conta “Recebimento para Amortizacdo de
Dividas” no valor de R$ 74,9 milhoes recebidos a titulo de antecipacdo de financiamento
habitacional.

Quanto ao Passivo N&o Circulante, constituidos com as obrigacfes e
encargos, com prazos posteriores ao termino do exercicio, totalizava R$ 113,1 milhdes,
tendo como mais significativo o grupo “Impostos Diferidos” no valor de R$ 63,7 milhdes
calculados sobre as receitas de comercializacao.

Em 2021 a COHABJ/SP apresentou reducdo dos prejuizos acumulados de
exercicios anteriores, de R$ 783,6 Milhdes para R$ 499,8 milhGes, em virtude do lucro
no exercicio de 2021 de R$ 283,8 milhdes.

O Resultado do Exercicio de 2021 da COHAB/SP apresentou um lucro
de R$ 283,8 milhdes, uma vez que, apurado o Lucro Operacional Bruto de R$ 25,9
milhGes, foram adicionadas as Receitas e Despesas Operacionais, no valor positivo de R$
231,8 milhdes e o Resultado Financeiro Liquido, no valor positivo de R$ 26,1 milhdes.

No que tange a missdo institucional da companhia, os apontamentos da
auditoria indicam que levando em conta os servicos prestados na area de habitacdo de
interesse social, 0 gerenciamento de recursos ligados a politica de habitacdo, o retorno
dos empreendimentos habitacionais entre outros, a COHAB/SP est4d cumprindo o seu
objetivo social.

Entretanto, o custo para o desenvolvimento das suas atividades torna a
empresa economicamente deficitaria, uma vez que ndo consegue produzir caixa suficiente
para honrar os compromissos financeiros resultantes de suas atividades operacionais e de
investimentos, dependendo do seu ente controlador, a PMSP, para tanto.

Destaca-se que os recebimentos de subvengdes da PMSP (R$ 53.734.374,99
em 2019, R$ 33.333.682,00 em 2020 e R$51.200.000,00 em 2021) evidenciam a
incapacidade de a COHAB/SP gerar recursos operacionais proprios no desenvolvimento
de suas atividades, caracterizando seu enquadramento como Empresa Estatal
Dependente.

Em relacdo ao Fundo Municipal de Habitacéo, a auditoria ndo constatou
distor¢des na conciliagdo dos recursos, porém na movimentagdo financeira foram feitas
observagdes pontuais.

38



TCMSPIY

TRIBUNAL DE CONTAS DO MUNICIPIO DE SAQ PAULO

GABINETE DO CONSELHEIRO DOMINGOS DISSEI

Cabe destacar que o FMH remunera a COHAB pela operacionalizacdo do
fundo, apesar desta ter sua folha de pagamentos custeada, na maior parte, pela PMSP. Em
2021 foram empregados R$ 50,5 milhdes dos recursos do municipio no custeio de pessoal
da COHAB.

O resultado contabil do FMH, apurado no exercicio, foi negativo em R$ 32,3
milhdes que adicionado aos exercicios anteriores, totalizaram R$ 345,5 milhdes e da
COHABY/SP os prejuizos acumulados, findo 2021, somavam R$ 499,8 milhdes.

O Patriménio Liquido do Fundo Municipal de Habitacdo (FMH) registrava o
valor de R$ 349,0 milhdes ao final de 2021 e da COHAB/SP em R$ 434,0 milhdes.

Quanto ao Capital Social ndo teve alteracdo em relacdo ao exercicio de 2019,
permanecendo com saldo de R$ 898,6 milhdes.

No que se tange ao Compromisso de Desempenho Institucional, constatou-
se que das metas definidas para o exercicio de 2021, o resultado foi atingido apenas com
relacdo aos produtos “Manutengdo de Unidade Habitacional” e “AVCB (Auto de Vistoria
do Corpo de Bombeiros) e, dos 21 (vinte e um) indicadores previstos, apenas 3 (trés)
atingiram a meta, com destaque para o indicador “Tarifa Social”, que consiste em auxiliar
as familias a obter junto a SABESP a tarifa social da conta de agua.

Diante desse cenario, considerando o constante dos autos, nos Relatorios
Anuais de Fiscalizacdo, pecas 09 (COHAB/SP) e pecas 10 (FMH/SP), elaborados pelo
Orgéo Técnico desta E. Corte, na manifestacio da Procuradoria da Fazenda Municipal,
peca 37, e da Secretaria Geral, peca 39, no sentido de que embora as atividades exercidas
pela Companhia se mostraram alinhadas com seu objeto social, cujo desempenho foi
satisfatorio, recomendando a adocéo de rotina de planejamento préprio, em que constem,
indicadores de desempenho, metas e, ainda, mantendo-se a coeréncia com o julgamento
do Pleno que considerou excepcionalmente regulares as Contas dos exercicios anteriores,
cujos fundamentos adoto como razdes de decidir, JULGO EXCEPCIONALMENTE
REGULARES as contas da Companhia Metropolitana de Habita¢éo de S&o Paulo
(COHAB) e do Fundo Municipal de Habitacdo (FMH), relativas ao exercicio de
2021, ressalvadas as irregularidades que serdo objeto de determinacgéo neste VOTO, bem
como o0s atos ndo apreciados e pendentes de julgamento.

I. Quanto a COHAB/SP (peca 09 — RAF/2021):

ACOLHO as Infringéncias (item 5.1) relacionadas nos subitens 5.1.2-1 e
5.1.3-2a5.1.3-7.

ACOLHO, como “Determina¢do do Exercicio de 2021” (item 5.2) os
apontamentos identificados nos subitens 5.2.1-1.

ACOLHO as “Propostas de Ciéncia do Exercicio de 2021 (item 5.3)
identificados nos subitens 5.3.1-1 e 5.3.1-2
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REITERO as “Determinagdes dos Exercicios de 1998 a 2015 (subitens 6.1
a6.4,6.7 a6.10), consideradas ndo atendidas e que deverao ser objeto de analises futuras.

I. Quanto ao FMH/SP (peca 10 — RAF/2021):

ACOLHO as “Infringéncias do exercicio de 2021” (item 5.1) apontadas
nos subitens 5.1.1-2a5.1.1-10,5.1.1-12,5.1.1-13 e 5.1.2-1 a 5.1.2-3.

ACOLHO, como “Determina¢do do Exercicio de 2021” (item 5.2) 0s
apontamentos identificados nos subitens 5.2.1-1, 5.2.1-2, 5.2.2-1 a 5.2.2-4, 5.2.2-6 e
5.2.3-1.

REITERO as “Determinacdes dos Exercicios de 2000, 2004, 2009-2012,
2014, 2015 e 2016” (subitens 6.1 a 6.6, do item 6) consideradas nao atendidas e que
deverdo ser objeto de analises futuras.

Encaminhem-se copias deste Relatorio e Voto do Acordao:

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

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

e a0 Titular da Pasta da Secretaria Municipal da Fazenda, atual,

e a0 Chefe do Executivo e,

e ao Controlador Geral do Municipio.

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

E 0 meu voto.

DOMINGO dgaiper
SODONE Soe™
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