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coHAB Companhia Metropolitana de Habitacdo de Sao Paulo
SAO PAULO

16/07/2018

CARTA ANUAL DE POLITICAS PUBLICAS E DE
GOVERNANCA CORPORATIVA

1. APRESENTACAO

Em conformidade com o art. 8°, inciso | e VIII, da Lei n° 13.303, de 30 de junho de 2016,
o Conselho de Administracdo da Companhia Metropolitana de Habitacdo de Sao Paulo —
COHAB-SP, a seguir denominada COHAB-SP, subscreve a presente Carta Anual de
Politicas Publicas e Governanca Corporativa referente ao exercicio social de 2018.

2. IDENTIFICACAO GERAL

CNPJ/MF: 60.850.575/0001-25 — NIRE 35300054-644
Sede: Sao Paulo - SP

Tipo de Estatal: Sociedade de Economia Mista

Acionista Controlador: Prefeitura do Municipio de Sédo Paulo
Tipo Societéario: Sociedade Anénima

Tipo de Capital: Fechado

Abrangéncia de Atuacao: Municipal

Setor de Atuacdo: Habitacéo

3. ADMINISTRADORES
3.1. Conselheiros de Administracao

Edileusa de Aquino Vidal

Ivan Teixeira da Costa Budinski
Leonardo Amaral Castro
Renata Cunha Vianna

3.2. Diretoria Executiva

Edson Aparecido dos Santos — Diretor Presidente
Telefone: (11) 3396-8880
E-mail: edsonaparecido@cohab.sp.gov.br

José Ricardo Franco Montoro— Diretor Vice-Presidente
Telefone: (11) 3396-8785
E-mail: ricardomontoro@cohab.sp.gov.br
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3.3.

Helio Ribeiro Duarte — Diretor Financeiro
Telefone: (11) 3396-8900
E-mail: helio.duarte@cohab.sp.gov.br

Renata Maria Ramos Soares — Diretora Administrativa
Telefone: (11) 3396-8844
E-mail: renata.soares@cohab.sp.gov.br

Luiz Eduardo Ferrucci — Diretor Comercial e Social
Telefone: (11) 3396-8725
E-mail: luiz.ferrucci@cohab.sp.gov.br

Juliana Jacometto Marchi — Diretora Técnica
Telefone: (11) 3396-8686
E-mail: jjmarchi@cohab.sp.gov.br

Luiz Antonio Carvalho Pacheco — Diretor de Patrimonio
Telefone: (11) 3396-8726
E-mail: luizpacheco@cohab.sp.gov.br

Leocir Cezar Porto — Diretor de Representacéo
Telefone: (11) 3396-8967
E-mail: leocir.porto@cohab.sp.gov.br

Auditores Independentes
Loudon Blonquist — Auditores Independentes

Telefone: 3104-8303
E-mail: loudonsp@Iloudon.com.br

Data de divulgacgéo: junho de 2018.
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POLITICAS PUBLICAS

4. INTERESSE PUBLICO SUBJACENTE AS ATIVIDADES EMPRESARIAIS

A COHAB-SP foi criada pela Lei Municipal n® 6.738 de 1965 para atender ao interesse
publico de estudar problemas de habitacdo, principalmente de habitacdo popular, além
de planejar e executar suas solucdes, visando tornar acessivel as classes de menor
renda a aquisi¢do ou construcdo de casa propria.

5. POLITICAS PUBLICAS

A COHAB-SP busca ser referéncia nacional para moradia popular e urbanizagéo,
tornando-se uma empresa participativa no combate do déficit habitacional no municipio,
promovendo soluc¢des de moradias populares e de urbanizagéo para melhor qualidade de
vida em Sao Paulo.

Com isso, a Companhia pode Adquirir terrenos, inclusive com benfeitorias, destinados a
construcdo ou a venda (lotes urbanizados); adquirir ou construir unidades habitacionais,
comerciais ou ndo, e equipamentos comunitarios; executar obras de infraestrutura
essencial, promover a respectiva alienacdo e Permissdo de Uso a Titulo Precario e
Gratuito ou Oneroso, e Cessdo, no que se refere as unidades comerciais e
equipamentos; conceder ou transferir financiamentos a proprietarios de terrenos para
construcdo de habitacdes ou melhorias existentes, obedecidas em tudo as limitagbes da
legislacdo propria e as normas da COHAB-SP;

A Companhia podera alienar, permutar, ceder em comodato, onerar ou alugar bens
imoéveis de sua propriedade, desde que, estes atos representem atividades operacionais
atinentes aos seus objetivos e finalidades. Para consecucao de seus objetivos, além do
ja considerado, podera também atender a outros programas voltados a habitacdo, bem
como a realizagcdo ou complementacéo de conjuntos habitacionais;

Além disso, a COHAB-SP podera incentivar, no incremento da habitacdo de interesse
social, a iniciativa particular em todos os seus aspectos, através de financiamentos e
assisténcia técnica na fundacdo e desenvolvimento de cooperativas, movimentos
populares organizados e outras formas associativas em programas habitacionais, bem
como em processos de esfor¢o proprio e ajuda mutua;

A Companhia também promove programas habitacionais e/ou reurbanizacdo de areas,
propiciando a melhoria das condi¢cdes de habitabilidade através de oferta de alternativas
habitacionais na propria area ou com remanejamento para outras areas, além de
promover programas habitacionais integrados, com oferta de alternativas diversificadas
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(lotes, embrides, casas e apartamentos) para familias com renda mensal de 01 a 20
salarios minimos, bem como a oferta de lotes comerciais e/ou industriais a serem
comercializados a custo de mercado, com a finalidade de geracdo de subsidios para
maior viabilizacdo das ofertas habitacionais para as camadas de mais baixa renda,
conjugados ou ndo com programas de reurbanizacao.

6. METAS RELATIVAS AO DESENVOLVIMENTO DE ATIVIDADES QUE ATENDAM
AOS OBJETIVOS DE POLITICAS PUBLICAS

Para atingir as metas relativas ao desenvolvimento de atividades que atendam aos
objetivos de politicas publicas, a COHAB-SP definiu seus objetivos estratégicos, que
constam do Compromisso de Desempenho Institucional (CDI), que acompanha esta
Carta Anual, abaixo reproduzido e detalhadas no Anexo I:

6.1. Visao

Ser referéncia nacional para moradia popular e urbanizacdo, tornando-se uma empresa
participativa no combate do déficit habitacional no municipio de Sao Paulo.

6.2. Missao

Promover solugbes de moradias populares e de urbanizacdo para melhor qualidade de
vida em Sao Paulo.

6.3. Avaliacdo do cenério externo

Setor de atuacao: Habitacao

Economia: Existe grande expectativa nas perspectivas para a macroeconomia no
cenario nacional em 2017. Se havera um crescimento mais acelerado na economia, se o
Brasil voltara a crescer, como sera o comportamento dos juros, do cambio, da inflacéo e
do PIB, as consequéncias das mudancas no cenario politico do Brasil. Por meio de uma
economia fortalecida e consistente, € possivel alcancar inUmeros beneficios, como
melhora na confianca e renda do consumidor, baixa inadimpléncia e aumento da
empregabilidade. Todos esses fatores asseguram, de certa forma, requisitos propicios
para a aquisicdo de um imovel, seja ele comercial ou residencial.

Fatores que corroboram para uma melhora do mercado imobiliario em 2017:

- Inflagdo em desaceleracéo
A inflacéo brasileira saiu de 10,7% em 2015 para 6,29% em 2016. Para 2017, a previsao
do mercado financeiro para a inflacgdo é de 5,07%, conforme divulgacdo do Banco
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Central, no més de junho/2017, no Relatério Trimestral de Inflacdo, documento que
poSsui as expectativas para a economia.

- Retomada do crescimento do mercado imobiliario em 2017

Os sinais de uma melhora para o mercado imobiliario virdo em 2017 com a
desaceleracdo da inflagcdo e a queda na taxa basica de juros no pais, fatores que vao
favorecer a oferta de crédito imobiliario para o consumidor. O setor depende de como
esta 0 cenario no pais, e jA é possivel prever uma melhora econbémica e boas
expectativas para 2017 e 2018.

Com a retomada do crescimento econdmico e 0s ajustes que devem ser feitos no cenario
politico, a tendéncia € que o mercado imobilidrio apresente boa melhora em 2017.

Politica do governo estadual e federal para o setor:

- Politica do Governo Federal: Para minimizar os problemas inerentes ao processo de
urbanizacdo brasileiro e a divida social existente no Pais, o Ministério das Cidades
priorizou o apoio ao planejamento territorial urbano e a politica fundiaria dos municipios.
A Secretaria Nacional de Programas Urbanos (SNAPU) exerce papel fundamental na
implantacdo do Estatuto das Cidades (Lei 10.257/2001), através de ac¢les diretas, com
transferéncia de recursos do OGU e acdes de mobilizacdo e capacitacao.

O Plano Nacional de Habitacdo do Governo Federal pretende, por meio do Programa
Minha Casa, Minha Vida, construir inameras moradias, com o0 aumento do acesso das
familias de baixa renda a casa propria.

As faixas salariais determinam o montante do subsidio oferecido aos participantes do
programa, variando, desde o subsidio integral, parcial ou, nos casos de rendas de 6 a 10
salarios minimos, a reducdo dos custos do seguro e acesso ao Fundo Garantidor da
Habitagc&o Popular - FGHab.

O Governo Federal também tem estimulado a participagdo dos entes federativos, por
meio de contrapartidas, visando atingir o objetivo estratégico da regularizacao fundiéria
urbana, fundamental para complementar o acesso a moradia.

- Politica do Governo Estadual: Por meio do programa Casa Paulista e da Companhia de
Desenvolvimento Habitacional e Urbano (CDHU), o Governo do Estado de Sdo Paulo
tem fornecido subsidio a construgdo de habita¢cdes populares, em programas articulados
com a Prefeitura Municipal de S&o Paulo e o Governo Federal, observadas as normas de
financiamento emanadas do Conselho Curador do Fundo de Garantia por Tempo de
Servigco (FGTS) e do Programa Minha Casa Minha Vida - PMCMV. Por meio desta agéo,
o Governo do Estado de Sdo Paulo complementa os recursos de investimento e
subsidios necessarios para a construcdo de moradias na Cidade de Sao Paulo.
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Politica do governo municipal para o setor:

A Secretaria Municipal de Habitacdo de S&o Paulo - SEHAB é responsavel por cumprir o
Programa de Metas 2017-2020 da Prefeitura Municipal de S&o Paulo, e tem como
competéncias e atribuicdes definidas por lei os programas e acdes da Politica
Habitacional do Municipio.

Compete a Secretaria Municipal de Habitacdo - SEHAB em conjunto com a Companhia
Metropolitana de Habitacdo - COHAB, 6rgdos da Administracdo Municipal: gerir e
executar a Politica Municipal da Habitacdo Social; promover a regularizacdo Urbanistica
e Fundiaria de Assentamentos Precarios, Loteamentos e Parcelamentos Irregulares;
estabelecer convénios e parcerias, com entidades publicas ou privadas, nacionais e
internacionais, necessarios a execucao de projetos, no ambito desses érgaos.

Pretende-se elaborar uma reestruturacéo e ampliagdo do programa de Locacao Social,
que consiste na oferta de unidades habitacionais para aluguel, em imdveis publicos, com
valores de aluguel total ou parcialmente subsidiados, e mesmo que sem subsidio,
acessiveis a populacdo de baixa renda. A solucdo da Locacdo Social garante a
permanéncia de populacdo de baixa renda em areas em processo de valorizacdo ou ja
valorizadas e, ainda, evita que recursos publicos investidos na aquisi¢cao fundiaria e na
producdo dessas unidades sejam drenados, a longo prazo, para o mercado imobiliario
privado.

6.4. Analise SWOT
Forcas (S):

a) HIS (Habitacdo de Interesse Social) € um produto diferenciado, destinado a demanda
especifica, com critérios claros e transparentes, preco diferenciado e subsidio publico;

b) Conhecimento técnico e histérico permite um melhor gerenciamento;

c) Conhecimentos técnicos em processos de regularizacdo e transferéncias de imoveis
permitem uma gestao eficaz e sdo um diferencial competitivo;

d) Por ser um Agente Operador do Fundo Municipal de Habitacdo (FMH), a COHAB-SP
tem um papel decisivo na aplicacdo dos recursos municipais em prol das politicas sociais
de habitacéo, buscando um resultado favoravel ao desenvolvimento social,

e) Servicos centralizados de atendimento que facilitam o acesso do mutuario, através da
Central de Atendimento Habitacional;

f) Equipes comprometidas com o futuro da COHAB-SP;

g) Portal de servigos e atendimento eletronico; e
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h) Relacionamentos estratégicos e produtivos com setores da administracéo publica.
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Fraquezas (W):

a) Necessidade de melhoria nos processos, visando uma maior geracao de receitas e
reducéo do déficit financeiro;

b) Baixo investimento em qualificagcdo profissional, tanto por forca de lei como por
deficiéncias ou resisténcias internas;

c) Alto percentual de inadimpléncia, tendo em vista que o foco principal da empresa e da
PMSP é a recuperacdo de recebiveis, bem como o saneamento das pendéncias
financeiras;

d) Auséncia de Plano de Carreiras, Cargos e Salarios por falta de concursos publicos, o
gue nao permite que a COHAB-SP atenda aos objetivos da Prefeitura Municipal de S&o
Paulo e da Cia.;

e) Escassez Orcamentaria, o que compromete o Planejamento Estratégico e as
respectivas metas;

f) Dependéncia financeira da PMSP, o que torna os processos mais burocraticos, ja que
estdo sujeitos a controles adicionais;

g) Dependéncia externa quanto a Tecnologia da Informacéo (Tl), o que impede uma
maior competitividade, rapidez e seguranca no atendimento de obijetivos;

h) Déficit de Bens Patrimoniais Moveis;

i) Bens Imdveis localizados fora da cidade de S&o Paulo e sem destinagdo habitacional,
gerando custos de manutencao e preservacao;

j) Dificuldade para renovacéo e reposi¢do do quadro de colaboradores devido a falta de
concursos publicos;

k( Morosidade e lentiddo dos processos (internos e externos);

l) Falta de comunicacéo adequada entre 6rgaos da PMSP e a COHAB; e

m) Impossibilidade de utilizacdo de sistemas de cobrancas similares aos adotados pelo
mercado, devido ao cunho social do objeto da COHAB-SP.

Oportunidades (O):

a) Plano de Metas do Governo que permite realizar/solicitar investimentos para melhorias
das nossas das atividades;

b) Existéncia de acbes simples que podem gerar beneficios para a empresa, por
exemplo: promover tanto a reestruturacdo dos processos de negdcio atrelados a Gestao
de Crédito, como as acbes para a recuperacao da inadimpléncia; promover meios para
assegurar a recuperacao dos créditos do FCVS, revisar os critérios de remuneracao pela
prestacdo de servicos da administracdo da carteira imobiliaria a outras entidades, criar
mecanismos que possibilitem a isencdo/imunidade de Tributos em todas as esferas de
governo; possibilitar a realizagdo de alienacbes ou contratos que prevejam a
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remuneracao, por parte dos ocupantes, pelo uso de seus bens patrimoniais com
destinacdo comercial; estabelecer e promover a politica de oferta de servicos
especializados para 6rgaos da Administracdo Publica e Empresas de direito privado,
mediante a celebracéo de contratos, permitindo geracao de receita para a COHAB-SP; e
criar mecanismos, normas e processos de negécio para estabelecer uma area de
Desenvolvimento de Negocios focada na criagéo de novas fontes de receitas; e

c) Utilizacdo de mecanismos de Parcerias para as Obras de Moradia que possam
alavancar recursos para a habitacdo, o que desoneraria grande parte dos Custos do
Municipio.

Ameacas (T):

a) Mudancas das diretrizes governamentais para a politica de habitacéo;

b) Dificuldades na execucdo orcamentaria no ambito do Municipio, dificultando o
planejamento e o cumprimento das metas;

c) Escassez de matéria-prima (terrenos), dificultando a oferta do produto;

d) Ocupaco®es irregulares ndo permitem o cumprimento das metas; e

e) Defasagem de obrigacdes legais em relacdo aos empreendimentos com 15 anos ou
mais, impede maior rapidez no trabalho da COHAB-SP.

6.5. RESULTADO ECONOMICO

Resultado Operacional Bruto:
Ano 2017: R$ 3.716 mil
Ano 2018: R$ 16.200 mil

6.6. RESULTADO FINANCEIRO

Geracao de Caixa:
Ano 2017: R$ 20.651,69 mil
Ano 2018: R$ 18.149,25 mil

6.7. POLITICA DE PESSOAL

Ano 2017:
Quantitativo Maximo: 365
Despesa Total Maxima: R$ 63.359 mil

Ano 2018:
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Quantitativo Maximo: 365
Despesa Total Maxima: R$ 65.950 mil
7. RECURSOS PARA CUSTEIO DAS POLITICAS PUBLICAS

Por ser empresa estatal dependente, os recursos para o custeio das politicas publicas
desenvolvidas pela COHAB-SP estédo atrelados ao Orgcamento aprovado pelo Poder
Legislativo, todavia, uma parcela do orcamento aprovado é decorrente da arrecadacdo
dos contratos de financiamento habitacional da Companhia, bem como remuneracéo por
servicos prestados de gestdo de carteiras de crédito.

8. ESTRUTURAS DE CONTROLES INTERNOS E GERENCIAMENTO DE RISCOS

As estruturas de controles internos e gerenciamento de riscos estdo descritas na Secéo
de Governanca Corporativa.

9. FATORES DE RISCOS

Os fatores de risco estao descritos na Sec¢ao de Governanca Corporativa.

10.REMUNERACAO

Os diretores e empregados da COHAB-SP percebem remuneragéo fixa, ndo havendo
pagamento de parcela varidvel alinhada aos indicadores de desempenho. A descricao
das faixas de remuneracédo esta descrita na Secdo de Governanca Corporativa.
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GOVERNANCA CORPORATIVA

11.ATIVIDADES DESENVOLVIDAS

As principais atividades desenvolvidas pela Companhia, vinculadas a cada obijetivo
estratégico, sao:

e Promocé&o de programas habitacionais, principalmente habitacdo popular, na
cidade de Séo Paulo;

o Em coordenacdo com os diferentes drgaos publicos ou privados, assegurar a
atuacdo de parcerias, concessbes e de PPPs, desenvolvendo projetos de
moradia integrados urbanisticamente, visando tornar acessivel as classes de
menor renda a aquisicao ou construcdo de casa propria.

e Buscar equilibrio financeiro;
o Reposicionar a COHAB como empresa competente e moderna, saneando-a
sustentavelmente, através da criacdo de novas fontes de receitas e/ou reducao
de despesas.

e Promover a regularizacdo fundiaria nos empreendimentos de competéncia da
COHAB/FMH;

o A regularizacdo fundiaria de interesse social € um conjunto de medidas
tomadas pelo Poder Publico, no ambito juridico, urbanistico e ambiental, com o
intuito de promover a inclusdo social dos moradores das &reas beneficiadas,
por meio do reconhecimento da posse legal do imével aos seus ocupantes.
Envolve questbes diversas, que incluem desde a regularizacdo da base
fundiaria (terreno onde se encontram implantadas as edificacdes); a questao
fisica, visando garantir um minimo de infraestrutura as éareas objeto da
regularizacdo; e a questdo ambiental, garantindo moradia digna e condi¢cbes de
vida adequadas (inclusado social), com o minimo de impacto ao meio ambiente.
Nesse contexto, cabe a COHAB-SP promover a regularizacdo técnica e
registro dos empreendimentos de sua propriedade e daqueles vinculados ao
FMH, por meio da elaboracdo de diagnosticos de situacdo, plantas e demais
elementos técnicos necessarios a emissao, pela SEHAB, de documento de
aceite técnico, no ambito do Municipio, a ser encaminhado ao Registro de
Imbveis competente para o registro do imovel pretendido.

e Recuperar créditos relativos a inadimpléncia.
o A reducdo da inadimpléncia das carteiras imobiliarias se dard através da
implantacdo de acdes especificas e focadas na recuperacdo e saneamento do

crédito imobiliario ofertado pela COHAB.
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12.ESTRUTURA DE CONTROLES INTERNOS E GERENCIAMENTO DE RISCO

Como estrutura de controle interno, a COHAB-SP conta com seus 0rgaos estatutarios de
supervisao interna:

e Conselho de Administracao

o Orgao consultivo de deliberacéo superior dos negocios da COHAB-SP, sendo
composto por no minimo 7 (sete) e no maximo 9 (nove) membros, assegurada
a participacdo de um representante dos empregados na forma da Legislacéo
Municipal.

Os acionistas minoritarios indicardo um representante no Conselho de
Administragdo, com mandato coincidente com os demais conselheiros.

e Conselho Fiscal

o Orgao de funcionamento permanente e composto por, no minimo 3 (trés) e no
maximo 5 (cinco) membros, e suplentes em igual namero, eleitos pela
Assembleia Geral, sendo um dos membros representante dos empregados na
forma da Legislacdo Municipal.

Pelo menos 1 (um) membro e seu respectivo suplente sera indicado pelo
Municipio, devendo ser servidor publico com vinculo permanente com a
administracao publica.

e Diretoria Executiva

o Os Diretores possuem mandato de 2 anos e o colegiado € composto por 8
(oito) membros, sendo que um deles preside o colegiado como Diretor
Presidente, um como Diretor Vice-Presidente e os demais sdo um Diretor
Financeiro, um Diretor Administrativo, um Diretor Técnico, um Diretor
Comercial e Social, um Diretor de Patriménio, um Diretor Representante dos
Empregados.

e Comité de Elegibilidade

o Orgéo Estatutario da COHAB-SP que tem como intuito auxiliar os acionistas na
verificagcdo da conformidade do processo de indicacdo e de avaliacdo dos
administradores e conselheiros fiscais.
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13.FATORES DE RISCO

e Fornecedores

A Companhia utiliza-se de servicos de terceiros, com destaque aos relacionadas a
execucao de obras, estando sujeita a efeitos adversos sobre as suas atividades no caso
de eventuais interrupcdes de fornecimento dos servi¢cos contratados.

e Clientes

Os principais clientes da Companhia sdo os mutuarios e permissionarios das unidades
habitacionais, estando a COHAB-SP sujeita ao risco elevado de inadimpléncia devido ao
perfil socioeconémico do seu publico alvo.

e Setores da economia nos quais a empresa atua

A Companhia atua no setor de habitacdo, em especial o de interesse social, portanto, as
mudancas das diretrizes governamentais para a politica de habitacdo; a dificuldades na
execucdo orcamentaria no ambito do Municipio, dificultando o planejamento e o
cumprimento das metas; a escassez de matéria-prima (terrenos), dificultando a oferta do
produto; as ocupacdes irregulares ndo permitem o cumprimento das metas; e defasagem
de obrigacbes legais em relagdo aos empreendimentos com 15 anos ou mais pode
interferir na eficiéncia da COHAB-SP.

e Regulacdo dos setores em que a empresa atua

A Companhia foi criada por meio de lei e sua atuacdo na operacionalizacao das politicas
habitacionais do Municipio, encontra-se consubstanciadas em legislacdo, em especial as
Leis Municipais 6.738 de 1965; 11.632 de 1994 e 16.050 de 2014, mas nao se limitando
a elas. Eventuais alteragGes nos respectivos normativos poderao afetar as condi¢des de
consecucao do seu objetivo social.

e Questdes socioambientais

A Companhia possui terrenos em areas de preservacdo ambiental, portanto, esté sujeita
ao cumprimento de obriga¢cdes adicionais impedindo, em alguns casos, o0 atingimento de
seu objetivo estatutario e também ao pagamento de multas.
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e Decisdes Judiciais

A Companhia é parte em processos judiciais e administrativos envolvendo questdes
civeis, tributarias e trabalhistas decorrente do curso normal de suas operacdes, portanto,
esta sujeita as decisdes judiciais dos tribunais brasileiros que venham a executar as
obrigacdes da COHAB-SP.

14.DESCRICAO DA COMPOSICAO DA REMUNERACAO DA ADMINISTRACAO

Cargo Remuneragao mensal individual
Conselho de Administracéo R$ 6.000,00
Conselho Fiscal R$ 3.000,00
Diretor Presidente R$ 19.500,00
Diretores R$ 18.500,00

A remuneracado dos membros dos 6rgdos estatutarios sera fixada pela Assembleia Geral.
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