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RELATORIO DA ADMINISTRACAO — EXERCICIO DE 2022

A Companhia de Habitacdo do Estado de Minas Gerais - Cohab Minas, por meio de sua Diretoria
Executiva, tem a satisfacdo de apresentar a sociedade o balanco das acdes e resultados dos planos,
projetos e programas da Companhia no exercicio de 2022, elaborado em conformidade com as

disposicOes legais e estatutarias.

1 PLANEJAMENTO ESTRATEGICO

Em dezembro de 2021, a gestdao da Cohab Minas revisou o planejamento estratégico da Companhia

gue contemplava o periodo de 2019 a 2022, expandindo-o até o exercicio de 2023.

E importante destacar a identidade organizacional da Companhia, a saber:

— Visdo: Ser, em 2023, uma empresa sem passivos e apta a cumprir as diretrizes
governamentais.

— Missao: Facilitar o acesso de familias mineiras de baixa renda a moradia digna, por meio
de solugbes que garantam autonomia do cidaddo com menor dependéncia do Estado.

— Valores: Agilidade, colaboracdo, inovacdo, integridade, respeito aos contratos,
responsabilizacdo, transparéncia, uso racional dos recursos.

— Pilares: Manter-se independente dos recursos do tesouro; reduzir os custos
operacionais ao minimo; conquistar uma nova realidade na gestao de pessoas; ser mais

agil, sucinta, eficiente e coerente com o contexto; Governanca e Compliance.

1.1 CARTEIRA DOS PROJETOS ESTRATEGICOS

Os projetos estratégicos foram selecionados para direcionar esforgos e permitir a criatividade das
equipes na busca da melhoria da execucdo das ac¢Oes estratégicas da Cohab Minas. Em
dezembro/2021 foram estabelecidas diretrizes estratégicas pela Diretoria Executiva, com acdes a
serem realizadas no decorrer de 2022 e 2023 por meio da atuacdo das Assessorias Estratégicas,

identificadas a seguir:
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Assessoria Estratégica Financeira

Criacdo e estruturagdo dos Fundos de Investimentos: Fundo de Investimentos em
Direitos Creditorios - FIDC e Fundo de Investimentos Imobiliario - Fll;

Remodelagem da Esteira de alienagao de imoveis.

Assessoria Estratégica Empreendimentos

Apoio a Produgao;
Programa Parcerias;
Consultoria Municipal;

Modelagem PPP Habitacao.

Assessoria Estratégica Regularizagao

Entrega de Titulos de Aquisicdo de Imdveis - REURB e escrituras - Cohab Regulariza.

Assessoria Estratégica Juridica

Area Socio Ambiental;
Caravanas da Cidadania - Convénio TIMG/DPMG;

Fundo de Compensacdo de VariacGes Salariais - FCVS.

2 ANALISE DE METAS E RESULTADOS - 2022

Segundo o §22 do Art. 23 da Lei 13.303, de 30 de junho de 2016, compete ao Conselho de

Administracdo, sob pena de seus integrantes responderem por omissdo, promover anualmente

analise de atendimento das metas e resultados na execucdo do plano de negdcios e da estratégia

de longo prazo. Nesse sentido, a seguir sdo apresentados os resultados dos indicadores e metas

alcancados pela Cohab Minas até dezembro de 2022.

2.1 Projeto Estratégico Financeiro

Objetivos

Maximizar o retorno financeiro;

Capitalizar a Cohab Minas a curto prazo;
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— Otimizar a destinac¢do dos ativos da companhia;
— Promover maior liquidez dos ativos;

— Reduzir investimentos para gestao dos ativos;
— Organizar a informacao relativa aos ativos; e,

— Desonerar administrativamente a companhia.

Beneficios
— Aumento da receita;
— Reducdo de investimentos para gestao dos ativos;
— Organizacdo da informacao relativa aos ativos;
— Maior liquidez dos ativos; e,

— Reducdo de riscos da gestdo dos ativos.

2.1.1 Criagao e Estruturagao de Fundo de Investimento em Direitos Creditorios - FIDC

Resultados esperados
Disponibilizacdo do Data Room; eleicdo do Administrador do FIDC; constituicdo do FIDC;
cessdo dos créditos da Cohab Minas para o FIDC; transferéncia da gestdao dos créditos da
Empresa 1 para o FIDC; encerramento do contrato de consultoria com a Companhia Sdo
Paulo de Desenvolvimento e Mobilizacdo de Ativos — SPDA; e monitoramento dos

indicadores do FIDC.

Resultados alcancados
Realizacdo do sounding final com players de mercado; alinhamento em relagdo aos tipos de
pessoas juridicas habilitadas para a participacdo organizada em grupos: Consércio X SPE;
definicbes quanto a remuneracdo e critérios do Administrador e do Master Servicer e da

Performance do Master Servicer.

Publicacdo do edital e resultados do novo procedimento de sele¢cdo: Pregao eletrénico
realizado no dia 06/06/2022 foi considerado fracassado devido a inconsisténcias

documentais da empresa participante.
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Em razdo do periodo eleitoral e, atendendo determinag¢do do Conselho de Administracao da
Cohab Minas, as tratativas para implantacdo do FIDC foram suspensas e, em dezembro de
2022, o Conselho de Administracdao determinou a retomada do projeto. Assim, uma nova
reunido entre Cohab Minas e SPDA foi realizada com o intuito de renovacdo do contrato de
Servigos de Assessoria para a Estruturagao do FIDC, além de definicOes de proximos passos
do projeto. Foi apresentado ao Conselho de Administracdo um cronograma com previsdo de

publicacdo de um novo edital para o més de margo de 2023.
2.1.2 Criacao e Estruturacdo de Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

Resultados esperados
Data Room com as informacgdes dos imdveis; estudo de vantajosidade de alternativas para
monetizacdo da carteira de imdveis; contratacdo do Administrador do Fll; constituicdo do

Fll; operacionalizagao do Fll; e monitoramento dos indicadores do FlI.

Resultados alcangados
Ao longo de 2022, em virtude da priorizacdo de outras atividades da Companhia, o projeto
teve suas atividades suspensas, sendo a sua retomada um dos principais objetivos da
Diretoria Executiva para o ano de 2023. Atualmente, o numero de imdveis aptos ao Fll é de

923 imdveis.
2.1.3 Remodelagem da Esteira de Alienagao de imdveis

Avaliacdo da metodologia atualmente utilizacdo na tentativa de alienacdo de imédveis de
propriedade da Companhia, com busca de alternativas para potencializar a venda de ativas para

geracdo de receitas.

Resultados esperados
Estudo de melhores praticas na Administracao Publica para alienacdo de imdveis, incluindo
benchmark; elaboragdao de documentos preparatérios para execug¢ao das praticas

mapeadas; andlise juridica sobre possibilidade de financiamentos bancérios nas condi¢oes
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de pagamento dos imdveis em licitacdo; execucdo de agdes de alienacdo: leildo,

chamamento publico, licitacGes, etc; elaboracdo dashboard de indicadores de desempenho.

Resultados alcancados
Elaboracdo de memorando com melhores praticas para otimizacdao de imdveis. Terceira
tentativa de alienacdo de 36 imdveis, de um total de 359 imédveis previamente selecionados,

com resultado deserto em todas elas.

Considerando os resultados das licitacdes conduzidas, ao longo de 2022, optou-se por
realizar novos estudos antes de seguir com as demais fases do projeto, sendo a sua retomada
um dos principais objetivos da Diretoria Executiva para o ano de 2023.

2.2 Projeto Estratégico Empreendimentos

Objetivos

— Viabilizar o desenvolvimento de novas unidades habitacionais em Minas Gerais.

Beneficios

— Possibilitar que municipios mineiros viabilizem novas unidades habitacionais;

Contribuir para reducdo do déficit habitacional em Minas Gerais;

Fomento ao desenvolvimento da economia local; e,

Encerramento de contratos reduzindo o investimento operacional da empresa.

2.2.1 Apoio a produgdo

Unidades habitacionais viabilizadas com a disponibilizacdo de terrenos de propriedade da Cohab

Minas.

Resultados esperados
Entrega de 200 Unidades Habitacionais no municipio de Nova Lima (80 Unidades
Habitacionais no Conjunto Habitacional Vale Encantado e 120 Unidades Habitacionais no

Conjunto Habitacional Vale Imperial.
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Resultados alcancados
Entrega de 80 Unidades Habitacionais no Conjunto Habitacional Vale Encantado, realizada
em junho de 2022; e emissdao do habite-se das 120 Unidades Habitacionais no Conjunto

Habitacional Vale Imperial, em dezembro de 2022.
2.2.2 Programa Parcerias

Atuacdo da Cohab Minas, como agente promotor, para constru¢cdo de Unidades habitacionais
viabilizadas por meio de parcerias firmadas com Prefeituras Municipais, com financiamento da Caixa

Econbmica Federal - Caixa.

Resultados esperados
Conclusao das unidades habitacionais viabilizadas por meio do Programa Parcerias:

Municipios de Nazareno, Sdo Vicente de Minas, Pains e Claraval.

Resultados alcancados
Devido ao impacto da pandemia no preco da construcdo  civil
(https://www.em.com.br/app/noticia/economia/2020/08/18/internas_economia, 1176996
/pandemia-inflaciona-custo-da-construcao-civil-em-minas.shtml), as construtoras das 4
obras do programa Parcerias estdao com dificuldades financeiras para concluir as obras nos

valores originalmente contratados junto a Caixa.

A Cohab Minas, em conjunto com a Caixa e com as prefeituras, busca alternativas para

resolver o problema e garantir a entrega das obras.

No municipio de Pains - 50 unidades habitacionais - foi desenvolvida uma solu¢do, em
comum acordo entre Caixa, municipio, construtora e fiduciantes, de modo a contribuir com
o reequilibrio econémico financeiro do contrato e garantir a conclusdo das obras. A solucao
compreende as seguintes etapas: (i) Celebracido de termo de cooperacdo entre Municipio e
construtora; (ii) isencdo do ISSON para a construtora, aprovado pela Camara de Vereadores;

(iii) Fornecimento de insumos e mado-de-obra pela Prefeitura equivalentes ao valor de 5
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unidades habitacionais; (iv) destituicdo amigdvel da Cohab como agente promotor que,
como consequéncia da destituicdo, a remuneracao remanescente da Cohab de 4% do valor
da obra serd destinada para execugao da obra; (v) celebragdo de Termo de Cooperagao
Técnica entre Cohab Minas e Prefeitura para acompanhamento das obras até o seu término

e, (vi) conclusdo das obras das unidades habitacionais pela Construtora até agosto de 2023.

A Companhia, mediante parecer técnico juridico e estudo de melhor conveniéncia, poderd

replicar o mesmo método para outros contratos.

Demonstramos, nos graficos a seguir, situacdo da evolugao das obras em 31 de dezembro

de 2022.

Claraval - Evolucdo da obra

Claraval - Evolugao obra - Acumulado
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Nazareno - Evolucdo da obra

Nazareno - Evolugao obra - Acumulado

100%
90%
80%
70%
60%
50%

a0%
30% ’f
20% J

10%

Jan/22 Fev/22 Mar/22 Abr/22 Maif22 Jun/22 Jul/22 Agof22 Set/22 Out/22 Nov/22 Dez/22
e Previsto 17,6% 17,6% 18,6% 19,0% 190% 22,2% 24,0% 258% 284% 31,1% 33,7% 37,6%
e=—=Executado 17,6% 17,6% 18,6% 19,0% 22,2% 257% 28,9% 30,4% 33,9% 36,6% 382%



NI

g coHABMINAS

COMPANHIA DE HABITACAO
DO ESTADO DE MINAS GERAIS

Pains - Evolucdo da obra

Pains - Evolug¢ao obra - Acumulado
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Sao Vicente de Minas - Evolucdo da obra

Sao Vicente de Minas - Evolugdo obra - Acumulado
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2.2.3 Consultoria Municipal

Atuacdo da equipe técnica da Cohab Minas em apoio, por meio de consultoria aos municipios
interessados, para construcdo de Unidades Habitacionais — UH viabilizadas com terrenos da

Prefeitura e financiamento da Caixa.

Resultados esperados
Elaboracdo de proposta de contrato de prestacdo de servicos de assessoria técnica a ser
prestada pela Cohab Minas a municipios mineiros para viabilizar a implantagao de novos

empreendimentos habitacionais.



S

g COHABMINAS

COMPANHIA DE HABITACAO
DO ESTADO DE MINAS GERAIS

Resultados alcancados
Contrato de Prestacdo de Servico aprovado pela Diretoria Executiva da Companhia
englobando a entrega de 10 produtos no decorrer da execucdo dos servicos: (i) Estudo de
Viabilidade Social, (ii) Relatério de vistoria de terreno, (iii) Relatorio de analise da viabilidade
do empreendimento habitacional, (iv) Dossié do empreendimento, (v) Projeto Basico, (vi)
Minuta do edital, (vii) Relatéorio de analise das propostas técnicas, (viii) Relatério da
classificacdo final das propostas habilitadas, (ix) Relatério de habilitacdo do credenciado no

agente financeiro e (x) Relatério da contratacdo do empreendimento no agente financeiro.

80 municipios assinaram memorando de entendimentos/oficios demonstrando interesse
em contratar a Companhia, sendo que 3 municipios assinaram contrato com a Cohab no
segundo semestre de 2022: Bom Sucesso - 64 UH, Jacutinga - 80 UH e S3o Jodo Batista do

Gldria - 34 UHs: contratos em execugao.

8 municipios encontram-se em fase de contratacao da consultoria com a Cohab: Nova Era,
Jodo Monlevade, Lagoa da Prata, Morada Nova de Minas, Matutina, Monte Sido, Serra dos

Aimorés e Martinho Campos.
2.2.4 Modelagem PPP Habita¢ao

Estudos para avaliacdo de viabilidade de implantacdo de Parcerias Publicos Privadas — PPP para

construcdo de Unidades Habitacionais no Estado.

Resultados esperados
Projeto previa a elaboracdo de uma modelagem de PPP habitacional para o Estado de Minas
Gerais. A PPP seria uma parceria entre a Cohab Minas e setor privado, na qual se pretendia
viabilizar a construcdo de uma maior quantidade de Unidades Habitacionais com

possibilidade de atuagcdo em todos 0os municipios mineiros.
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Resultados alcangados

Esta acdo foi apreciada pelo Conselho de Administracdo da Cohab Minas que deliberou pelo

seu encerramento.

2.3 Projeto Estratégico Regularizagao

2.3.1 Entrega de Titulos de Aquisicdao de Iméveis — REURB e Escrituras: Cohab Regulariza

Objetivos

Beneficios

Entregar titulos de aquisicdo de imdveis para os contratantes de financiamentos
habitacionais com a Cohab Minas, em 3 situagdes: (i) Contratos quitados passiveis de
outorga de escrituras, (ii) registros individualizados de imdveis regularizados por meio

da REURBS, e, (iii) registro de contratos de alienacgao fiduciaria.

Para os empreendimentos regularizados por meio da REURBS, os mutuarios que ja
qguitaram seus financiamentos terdo as matriculas individualizadas emitidas em seus
respectivos nomes. Os mutudrios com obrigacdes pendentes também poderdo vir a ter
a propriedade registrada em seu nome, quando da possibilidade de realizagao de
audiéncias conciliatérias para este fim. A Cohab estara apta a emitir escrituras aos
mutudrios que vierem a cumprir suas obrigacdes ou transferir financiamentos.
Estimulo ao pagamento pelos mutudrios do Conjunto Habitacional;

Valorizacdo da carteira de recebiveis; e,

Para os contratos quitados que tiverem escritura emitida e também para
empreendimentos regularizados, mesmo com obrigacdes pendentes, é possivel
comprovar a titulacdo do imdvel em nome do contratante, eximindo a responsabilidade

da Companbhia sobre tributos municipais.

Resultados esperados

Emissao de 10.743 titulos de propriedade durante o ano de 2022 e estudo de viabilidade de

implantagao de uma plataforma de acompanhamento do registro de escrituras.



S

g COHABMINAS

COMPANHIA DE HABITACAO
DO ESTADO DE MINAS GERAIS

Resultados alcangados
Em 2022 foram emitidos 3.784 titulos, sendo: (i) 1.748 titulos por meio de escrituras; e (ii)

2.036 titulos por meio de REURB-s.

Atualmente, encontram-se com pendéncia de regularizagdo fundidria: (i) 348 conjuntos,
totalizando 14.064 Unidades Habitacionais, distribuidos em 228 municipios; (ii) 28 mil
contratos pendentes de emissdo do titulo por meio de escrituras em diversos municipios

mineiros.

Quanto ao estudo de viabilidade para implanta¢dao de uma plataforma de acompanhamento
do registro de escrituras, foram adotadas duas frentes de trabalho. A primeira envolve
tratativas junto ao Cori - Colégio Registral de Cartérios e a diretoria da Plataforma
CartoérioNet Registros, que apresentou a equipe técnica da Cohab Minas as funcionalidades
de tal plataforma. Estd em andlise pela Companhia a possibilidade de contratacdo de tal
plataforma por inexigibilidade de licitagdo, considerando a exclusividade dos servigos

prestados.

Ja a segunda frente, no intuito de modernizar o trabalho e proporcionar uma melhor gestado
da emissao de titulos, foi a inscricdo da Cohab Minas no “Desafio Seed Gov”. O Seed Gov
(Startups and Entrepreneurship Ecosystem Development) é uma iniciativa da Secretaria de
Estado de Desenvolvimento Econdmico, por meio da Subsecretaria de Ciéncia, Tecnologia e
Inovacdo, que tem como Objetivos apoiar o desenvolvimento de startups e empresas de
base tecnolégica, gerando empregos e renda em Minas Gerais e aumentar a eficiéncia do

governo por meio da resolucdo de desafios publicos e o relacionamento com startups.

Em dezembro de 2022 a Cohab Minas recebeu retorno de que dois dos projetos
apresentados foram selecionados - Reurb e Escrituras, com 9 e 4 propostas de
desenvolvimento, respectivamente. Cada uma das propostas foi analisada pelo ponto focal
destacado nas dareas técnicas da Companhia. A previsao é de que no primeiro semestre de

2023 seja finalizada a selegdo da startup e a implantagao dos servigos acordados.
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2.4 Projeto Estratégico Juridico

2.4.1 Area Socioambiental

Objetivos
— Resolugdo dos compromissos assumidos pela Cohab Minas entre os anos de 2017 e 2018
envolvendo a tematica das ocupagdes urbanas, a saber: (i) Ocupacao Carolina Maria de
Jesus, (ii) Ocupacdo Vicentdo, (iii) Ocupacdo Gldria em Uberlandia e (iv) Ocupacgao

Izidora.

Beneficios
— Cumprimento das obriga¢cdes assumidas pela Companhia e encerramento das

atribuicdes da Cohab Minas na tematica “Ocupacgdes”.
Ocupacbes: Carolina Maria de Jesus e Ocupagdo Vicentdo

Resultados esperados
Doacdo dos terrenos para até 223 familias das ocupacdes Carolina Maria de Jesus e Vicentdo;
disponibilizacdo de terrenos para até 67 familias da ocupacdo Carolina Maria de Jesus;
encerramento dos termos de convénio 002/2018 e 004/2018; e, solicitacdo de parecer

juridico sobre a viabilizacdo das entregas.

Resultados alcancados
A solucdo definitiva para as ocupac¢des ainda ndo foi alcancada da forma prevista. Para dar
cumprimento a oferta de moradia definitiva, em dezembro de 2021 a Cohab Minas celebrou
junto ao Movimento sociais representantes das familias, um acordo por meio do qual a
Companhia ofereceu 88 lotes no Bairro Novo Centro, em Santa Luzia para que as familias

pudessem edificar sua moradia definitiva.

Todavia, o referido acordo foi homologado sem a participagao do Municipio de Santa Luzia
e também sem a participagao da Associagcdao dos Moradores e Proprietarios de Iméveis do

Bairro Novo Centro em Santa Luzia. Em razdo disso, foram ajuizadas A¢do Anulatdria pelo
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Municipio de Santa Luzia, em paralelo Ag¢do Civil Publica ajuizada pela Associacdo de

Moradores do Bairro Novo Centro, pleiteando a nulidade do Acordo Extrajudicial celebrado.

Em 2022, portanto, restou a Companhia aguardar a resolucdo da celeuma envolvendo as
Ocupagdes, Municipio de Santa Luzia e Associagdo de Moradores em relagao aos imdveis

constantes no acordo.
Ocupacdo Gloria em Uberldndia

Resultados esperados
Negociacdo para a transferéncia da gestdo do fundo do Gléria, projeto de instauracdo da
REURB e encerramento das obriga¢des assumidas pela Cohab no Termo de Compromisso do

Gloria.

Resultados alcancados
Em setembro de 2022 iniciou-se a obra do sistema de abastecimento de dgua com previsao

de término em margo de 2023.

No dia 04/11/2022 foi comunicado o deferimento do pedido de instauracdo do

procedimento de Reurb na modalidade S, estando em tramitacao.
No dia 16/11/2022 o ponto de atendimento aos moradores foi reaberto no local.

A taxa de inadimpléncia dos moradores com o pagamento das contribui¢cGes para viabilizar
as obras de infraestrutura mantém média de 80%, o que impossibilita a execugao de outras
obras e o cumprimento de obrigacdes assumidas para o encerramento do Termo de

Compromisso.

A negociacdo para transferéncia do Fundo ao municipio de Uberlandia, durante o ano de
2022, ndo teve os avangos esperados, haja vista a existéncia de outras demandas do

Municipio junto a Cohab Minas.
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Ocupacéio Izidora

Resultados alcangados
No ano de 2022 foi finalizada a atuacdo da Companhia nas tratativas relativas a Ocupacao
Izidora apds a conclusdo do processo de desapropriacdao do terreno de propriedade da
Cohab Minas denominado “Fazenda Marzagao” pelo Estado de Minas Gerais, que assumiu a
responsabilidade das a¢des subsequentes envolvendo a Ocupacgao lzidora e a proprietaria

do terreno a época invadido.

2.4.2 Projeto Meu Lar - Caravanas da Cidadania - Convénio TIMG/DPMG

Objetivos
— Viabilizar a emissdao do maior nimero possivel de titulos de aquisicdo de imdveis para
os moradores dos conjuntos habitacionais construidos pela Cohab Minas, por meio da
formalizacdo de acordo com os contratantes e a partir de solugdes construidas em
conciliacao.
Beneficios
— Ampliar a possibilidade de emissao de titulos de aquisicao de imdéveis pela Cohab Minas;
— Possibilitar a redu¢ao do nimero de iméveis de propriedade da Cohab Minas; e,
— Reducdo do numero de possiveis execugoes fiscais
Escopo

— Planejamento e execuc¢ado de conciliagdo com vistas a estabelecer acordos que viabilizem
a emissdo de titulos de transmissao de aquisicao de imdveis, com participacdo do TIMG

e cooperacdo da DPMG

Resultados esperados
Efetivacdo de 17.568 convocacOes para audiéncias pré-processuais; Realizacdo de 14.043
audiéncias pré-processuais; Celebracdo de 11.247 acordos; e, emissdo de RS 450 mil em

taxas.
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Resultados alcangados
2.540 convocacdes para audiéncia pré processuais realizadas - 14,47%; 1.893 audiéncias -
13,48% - pré processuais efetivadas; 1.590 acordos homologados - 14,11%; RS 76 mil taxas
emitidas - 16,90%.

Convocacgoes realizadas

Convocacgdes realizadas

- acumulado
20.000

18.000
16.000
14.000
12.000
10.000
8.000
6.000
4.000

2.000

Jan Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez
e \eta 94 162 515 1.943 4161 6.177 8.294 10.512 12,629 14.544 16.459 17.568
= CONVOCacdes realizadas 94 110 242 528 646 982 1192 1653 2010 2360 2540 2540

Audiéncias realizadas

Audiéncias realizadas
- acumulado

16.000
14.000
12.000
10.000
8.000
6.000
4.000
2.000

lan Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Qut Nov Dez
= Meta 67 121 403 1545 3319 4932 6.625 8399 10.092 11.624 13.156 14.043
= Audiéncias realizadas 70 117 251 260 517 769 973 1.086 1397 1539 188 1.893

* Baixo indice de audiéncias realizadas em abril de 2022 devido ao treinamento de prepostos.
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Acordos homologados

Acordos homologados

- acumulado
12.000
10.000
8.000
6.000
4.000
2.000
Jan Fev- Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Qut Nov Dez
w— Meta 58 107 333 1247 2666 395 5311 6.730 8.08> 9311 10.537 11.247

Acordos Homologados 60 100 210 218 457 667 837 939 119 1303 1587 159

*Baixo indice de acordos homologados em abril de 2022 devido ao treinamento de prepostos.

Taxas Emitidas

Taxas emitidas (RS)
- acumulado

500.000
450,000
400,000
350.000
300000
250000
200000
150,000
100.000
50.000

Jan Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez
w— Meta 2320 4278 13315 49.872 106.632 158.242 212.442 269202 323.402 372.426 421.450 450.840
Taxas Emitdidas  3.120 5.560 11.220 11.780 21.020 29.420 38345 43.025 57913 62953 75.833 76.073

2.4.3 Projeto Estratégico Fundo de Compensacao de Varia¢ao Salarial - FCVS

Melhor o desempenho na gestdo da ativo de FCVS da Companhia, com foco especial no
reconhecimento de tais créditos pela Caixa para fazer frente a divida com o Fundo de Garantia por

Tempo de Servico — FGTS.

Objetivos
— Atuar de maneira estratégica visando viabilizar a compensacao da divida do - FGTS com

o crédito ou alienacgdo dos titulos do FCVS.
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Beneficios
— Desonerar a Companhia do acompanhamento da a¢ao judicial movida contra a Unido,
FGTS e FCVS;
— Aumentar a eficiéncia nos reconhecimentos de créditos junto a CAIXA/ FCVS;
— Identificar e propor a Cohab Minas estratégias e meios para realizar a compensac¢ao de
débitos com créditos;
— Apurar o crédito perante o FCVS e o débito perante o FGTS;

— Reduzir os passivos da Companhia através de valores apurados com FCVS.

Escopo
— Contratar prestador de servigos e/ou escritério de advocacia para, no minimo (i) assumir
a conducdo do processo judicial n2 1019071-92.2017.4.01.3400; (ii) identificar e propor
estratégias e meios para realizar a compensacao do débito FGTS com o crédito FCVS e
(iii) contratacdo de empresa de auditoria para auditar todo o procedimento de
reconhecimento de crédito e os contratos/ créditos negados total ou parcialmente, bem

como atuar como auxiliar técnico no processo judicial.

Resultados esperados
Objeto da contratacdo definido; Termo de Referéncia elaborado; Prestador de Servigo
Contratado; Substabelecimento de poderes para representacao no processo judicial; Plano
de acdo da atuacdo do prestador de servicos definido; Contratacdo da Auditoria pelo
prestador de servicos; Resultado da Auditoria entregue; Relatdrio de Auditoria validado pela

DA e DT e Entrega do Relatério de Auditoria a DEX.

Resultados alcancados
O projeto foi sobrestado, pois entendeu-se ser necessario reavaliar o escopo inicialmente
planejado, o que ocorrera ao longo do exercicio de 2023.

3 GESTAO FINANCEIRA

Conforme vem sendo verificado sistematicamente nas demonstracGes financeiras dos ultimos

exercicios, a situacdo econdémico-financeira da Cohab Minas vem se agravando consideravelmente,
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com sucessivos prejuizos e a geragao de passivos, dado que, mesmo com grandes esforgos de

reducdo das despesas, as receitas operacionais nao fazem frente a elas.

A atual gestdo vem adotando as medidas possiveis para o incremento de receitas e reducdo de
despesas, mas, a configuracdo da Companhia restringe determinadas medidas mais austeras no
ambito das despesas, das quais maior representatividade estd no grupo de despesas de pessoal
efetivo — concursados ou estabilizados por ingresso antes da Constituicao Federal de 1988, ou seja,
despesas fixas. Tal grupo de despesas representa, em média, mais de 70% das despesas mensais e

tem limitacGes legais para serem equalizadas.

Embora um dos pilares do planejamento estratégico estabelecido seja “Manter-se independente
dos recursos do tesouro”, tal medida vem se demonstrando em cada exercicio financeiro encerrado
mais dificil de ser mantida, dadas as condi¢des atualmente estabelecidas, como veremos em alguns

destaques financeiros do exercicio de 2022, a seguir.
3.1 Cenario Geral de 2022

O conjunto de ingressos de receitas que compdem os recursos da Companhia estd demonstrado no

guadro a seguir:

TIPOS DE INGRESSO Jan a dez/2021 | Jan a dez/2022

1 — Arrecadacdo Cohab 9.591.345,25 7.510.460,18
2 — FEH / Seguro Habitacional 5.237.285,04 4,544.229,25
3 —FEH | / Taxa de Administragdo 10.983.360,72 | 11.475.184,35
4 — FEH / Ressarcimento despesas 1.076.900,78 217.710,24
5 — Recebimento TAC Fundo Gldria 91.918,23 120.202,73
6 — Desapropriagdo Faz. Marzagao 0,00 | 58.977.884,48
TOTAL GERAL 26.980.810,02 | 82.845.671,23

Destacamos como ponto relevante no exercicio de 2022, no ambito das receitas, como verificado
no quadro anterior, o valor significativo obtido decorrente da desapropriacdo do imodvel
pertencente ao patrimbénio da Companhia denominado “Fazenda Marzagao” por parte do Governo
do Estado, no valor de RS 58.977.884,48 (cinquenta e oito milhdes, novecentos e setenta e sete mil,

oitocentos e oitenta e quatro reais e quarenta e oito centavos).
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Além de significativo, em termos de magnitude, tal valor, além de possibilitar a conclusao da solucdo
definitiva da Ocupacdo lzidora por parte da Cohab Minas — com a desapropriacdo concluida o
Governo do Estado de Minas Gerais assumiu as atividades subsequentes decorrentes da ocupacao,
possibilitou ainda a regularizacdo, em 2022, de significativos passivos acumulados de exercicios

anteriores, como impostos, seguro e outras despesas, conforme demonstramos a seguir:

DESCRICAO DA DESPESA RS
Receita Federal — débitos 15.279.976,32
Seguro — Sistema Financeiro da Habita¢do | 3.486.217,02
Jornal Minas Gerais - Publicagdes 288.514,24
Outros 779.3748,24
Total Geral 19.834.086,11

Considerando o desequilibrio financeiro em que a Cohab Minas se encontrava, destacamos que em
2022 havia um impedimento temporario na obtencao de Certiddo Negativa de Débitos — CND junto
a Receita Federal do Brasil — RFB. Ante o recurso recebido, foi possivel a regularizacdo de valores
relacionados a inscricdo da divida ativa de INSS e IRRF com pagamento a vista no valor de mais de
RS 15 milh&es de reais, além do pagamento de parcelamentos contraidos junto a RFB no montante

de aproximadamente RS 4 milhdes de reais.

Caso ndo ocorresse a desapropriacdo da Fazenda Marzagdo por parte do Governo do Estado no
valor, o montante dos ingressos anuais ficaria abaixo das despesas operacionais, o que dificultaria

ainda mais o contexto financeiro da Companhia para honrar seus compromissos.

Mesmo com a adocdo de medidas de regularizacdo de débitos, ha de se considerar que o montante
das receitas habituais é inferior a despesa apresentada para o exercicio e, mesmo com as medidas
adotadas, ao final de 2022 a Companbhia registrou um passivo de pagamentos em aberto da ordem

de RS 43 milhdes de reais.

Durante o exercicio de 2022 a Companhia desembolsou aproximadamente RS 76 milhdes de reais

com suas despesas operacionais conforme detalhamento do quadro a seguir:
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~ DESPESAS PAGAS DESPESAS PAGAS
DESCRICAO DA DESPESA EM 31/12/2021 EM 31/12/2022

Despesa com Pessoal 18.885.202,43 19.465.812,13
Despesas com Encargos 9.607.262,37 11.169.228,84
Despesas com Beneficios 2.346.385,56 2.974.368,43
Despesas com Seguro Habitacional e Onus Hipotecario 4.653.316,40 4.909.973,07
Despesas com Servigos de Terceiros 8.048.537,98 7.594.519,81
Despesas com Mao de Obra Terceirizada 1.213.954,23 2.970.041,13
Repasse arrecadagdo Fundo do Triangulo do Gldria 939.396,00 709.767,58
Despesas com ITBI e Despesas Cartordrias 341.807,40 279.307,74
Despesas Judiciais / TIMG 694.914,80 1.310.910,48
RFB/PGFN — Parcelamento 2.953.152,83 3.935.866,02
Repasse Consignado FEH 1.076.133,57 961.519,39
Despesas de 2021 pagas em 2022 - 19.834.086,11
Total Geral 50.760.063,57 76.115.400,73

Ainda que haja preocupagdao com o contexto financeiro, considerando o cenario de reestruturacao
operacional da Companhia, registramos que houve acréscimo no nimero de empregados e mao de

obra terceirizada, conforme os dados seguintes:

DESPESAS COM PESSOAL

- dez/21 dez/22
Descri¢cdo da Despesa
Qtd. Valor Qtd. Valor
Efetivos 109 | 1.092.521,78 | 108 | 1.101.555,43
Recrutamento amplo 49 335.512,48 | 55 459.281,76
Diretoria 5 112.609,54 5 114.430,73
Mao de obra terceirizada 35 142.483,61 62 290.944,88

Total 198 | 1.683.127,41 | 230 | 1.966.212,80

3.2 Gestao do Seguro Habitacional

De acordo com o art. 79 da Lei Federal n? 11.977/09 os seguros habitacionais vinculados aos
contratos do crédito imobilidrio sdo obrigatdrios e tém como seu periodo de vigéncia o prazo do
financiamento do imdvel, constituindo uma garantia fundamental para o crédito imobilidrio e com
beneficios para todas as partes envolvidas, pois garante que a familia permaneca com o imdvel na
falta do mutuario por morte ou invalidez permanente, o pagamento do sinistro para o agente
financeiro que concedeu o financiamento, a quitacdo da divida e também a indenizacdo ou a

reconstrucdo do imdvel, caso ocorram danos fisicos causados por riscos cobertos.
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O seguro habitacional é cobrado juntamente com as prestacdes mensais do imével financiado. O
valor pago pelo seguro habitacional e a quantia das indeniza¢des sdo recalculados mensalmente em

fungdo do saldo devedor e do valor atualizado da avaliagdo do imoével.

As coberturas comegam a valer no ato da assinatura do contrato de financiamento e terminam no
seu encerramento, qualquer que seja a sua causa: liquidacdo antecipada, saldo devedor nulo ou

zerado ou decurso do prazo do financiamento.

Os prémios de seguro recebidos devem ser repassados a seguradora contratada, que garante o
pagamento das indenizagdes em caso de sinistro. Como a maioria das prestacdes dos contratos
atualmente administrados pela Companhia sdo provenientes de financiamentos subsidiados pelo
Fundo Estadual de Habitacdo — FEH e o Estado recebe as referidas presta¢des por meio dos
Documentos de Arrecadacdo Estadual — DAE, repassando a Cohab Minas os valores
correspondentes aos prémios devidos que estdo incorporados nas prestacdes pagas pelos

mutuarios e que ingressam no caixa unico do estado.

A Cohab Minas contrata seguro habitacional coletivo para toda a sua carteira, mediante apdlice de
mercado, sendo que as taxas atualmente aplicadas em todos os contratos da Cohab Minas,
independentemente da idade do segurado, permaneceram em 0,074% para cobertura para Morte
e Invalidez Permanente - MIP e 0,017% para cobertura de Danos Fisicos ao Imdvel - DFI, incidentes

sobre o saldo devedor dos contratos.

E importante destacar que a Companhia regularizou, em 2022, um montante de RSRS 8,3 milhdes
de reais referentes aos pagamentos dos prémios mensais do ano de 2022 e dos prémios em atraso
do periodo compreendido entre fevereiro/2021 a janeiro/2022 e das parcelas do acordo de

parcelamento firmado em novembro/2020.

O valor ainda remanescente do passivo contraido junto a seguradora, no montante de
aproximadamente RS 2 milhdes de reais foi negociado com a Companhia de Seguros Excelsior em
novembro/2020 para pagamento em 36 parcelas iguais e consecutivas de RS 55,5 mil reais a partir

de 15/11/2020, com previsdo de quitacdo em 2023.
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Dessa forma, ao encerrarmos o exercicio financeiro de 2022, o passivo com a seguradora contratada

foi equacionado e os valores do acordo de parcelamento estdo sendo quitados regularmente.
3.3 Gestdo do Fundo Especial do Tridngulo do Gléria/FETG - Uberlandia

O Assentamento do Gléria é uma ocupacdo consolidada, caracterizada por familias de baixissima
renda, com grande apelo social e graves problemas causados pela falta de infraestrutura urbana
basica. Essa ocupacao teve inicio em 2012, quando 50 familias ligadas ao denominado “Movimento
dos Sem Teto do Brasil - MSTB” ocuparam uma area de aproximadamente 65 hectares da Fazenda

do Gldria, situada as margens da BR-050 e de propriedade da Universidade Federal de Uberlandia.

Em 2017, o Estado de Minas Gerais e a Cohab Minas assinaram com o Ministério Publico Federal,
Ministério Publico Estadual, Universidade Federal de Uberlandia, Municipio de Uberlandia,
Associacdo dos Moradores do Bairro Elisson Prieto e a Defensoria Publica da Unido, um Termo de
Compromisso, no qual coube a Cohab Minas e ao Estado receber a drea ocupada pelo Assentamento
do Gldéria e promover sua regularizacdo fundiaria pela REURB, Lei Federal n? 13.465/2017, como
também a implantagdo da infraestrutura urbana essencial, com previsdao de conclusao dos trabalhos

em 5 (cinco) anos, podendo ser prorrogado por igual periodo, a partir da data de celebracao.

Além das acoes desenvolvidas a partir da assinatura do Termo de Compromisso, destacamos a
criacdo do Fundo Especial do Triangulo do Gléria — FETG para gerir os recursos decorrentes dos
contratos de financiamento firmados com as familias assentadas na ocupacdo. Um ponto relevante
nessa gestao é o elevado indice de inadimpléncia que, em dezembro de 2022, alcangou o patamar

de 82,4% dos contratos com pelo menos uma parcela em atraso, conforme demonstrado a seguir:

Dez/2022
N2 total de contratos 1994
N2 de contratos adimplentes 223
N2 de contratos com parcelas em atraso 1644
% de contratos com parcelas em atraso 82%
Valor total em atraso R$ 9.904.371,34
Juros de mora por atraso RS 2.684.996,00
Valor em atraso RS 7.219.375,34
Saldo devedor (Vincendo) RS 54.783.789,51
Valor Total (Valor Vencido + Valor Vincendo) | RS 64.688.160,85
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Continuam em andamento as tratativas junto a Prefeitura de Uberlandia para assinatura de
convénio para transferéncia da responsabilidade pela execugao de parte das obras para o Municipio.
Tal transferéncia justifica-se, entre outras razbes, pela maior capacidade da prefeitura de

acompanhar e fiscalizar as obras, bem como interagir com a populagado que ali reside.

Neste sentido, em 2021, foi firmado o Convénio n2 002/2021, cujo objeto é a realizagdo das obras
de implantagdo do Sistema de Abastecimento de Agua do nicleo urbano consolidado na &rea do
Triangulo do Gldria em Uberlandia/MG, no valor de R$3.793.621,57 (trés milhdes, setecentos e
noventa e trés mil, seiscentos e vinte e um reais e cinquenta e sete centavos). Entretanto, em
decorréncia do processo de licitacdo das obras, o contrato firmado com a construtora vencedora no
certame foi de R$3.598.137,12 (trés milhdes, quinhentos e noventa e oito mil, cento e trinta e sete
reais e doze centavos), pagos em 02 parcelas, sendo a 12 parcela no valor de RS 1.896.810,79 (um
milhdo, oitocentos e noventa e seis mil, oitocentos e dez reais e setenta e nove centavos) paga em
23/11/2021 e a 22 parcela, no valor de 1.701.326,33 (um milhdo, setecentos e um mil, trezentos e
vinte e seis reais e trinta e trés centavos) com pagamento previsto para o primeiro trimestre de
2023. Em 31/12/2022 foi comprovado o avango de 57,20% das obras, com previsdo de conclusdo

para agosto de 2023.
3.4 Fundo de Compensacdo de Variagoes Salariais - FCVS

O Fundo de Compensacdo de Variaces Salariais - FCVS foi criado por intermédio da Resolucdo n@
25, de 16 de junho de 1967, do Conselho de Administracao do Banco Nacional da Habitacdo — BNH
e ratificado pela Lei Federal n2 9.443, de 14 de marco de 1997.

Com a extingdo do BNH, a gestdo do FCVS foi transferida sucessivamente para a Caixa Economica

Federal, Banco Central do Brasil, Ministério da Habitacdo, Urbanismo e Meio Ambiente — MHU.

Em dezembro de 2022 o valor registrado para recebimento de créditos de FCVS junto a Unido foi de
RS 437.478.675,37 (quatrocentos e trinta e sete milhdes, quatrocentos e setenta e oito mil,

seiscentos e setenta e cinco reais e trinta e sete centavos), conforme detalhamento que se segue:
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Situacdo da carteira de FCVS em DEZ/2022
Situagdo Quantidade de Contratos Total (Em RS)
Quitados 4.724 76.290.667,74
Ndo homologados | 137 1.789.884,01
Homologados RCV | 20.721 437.478.675,37
Homologados RNV | 2.894 57.541.559,93
Homologados SM 281 5.631.739,45
Negados 21.145 525.105.013,87
Total geral 49.902 1.103.837.540,37

O grande volume de processos a serem trabalhados apresenta-se como o maior desafio. As normas
e procedimentos exigidos pela Caixa para formalizacdo dos processos de novacdo de créditos
relativos ao FCVS e suas alteracGes recorrentes se configuram entraves para a solucdo definitiva da

questao.

Exigéncias de inimeras auditorias aumentam ainda mais a rigidez do processo. Em 2021, 28.935
contratos homologados com RCV que estavam com marcacao Naud — Contratos ndo auditados,
passaram por processo de auditoria da Caixa, e somente 6.226 foram considerados adequados e
mudaram o status para contratos com marcacdo Audi - Contratos auditados, o restante, 22.709

contratos, estdo passando por processo de reanalise.

O reflexo dessa reanalise, esta sendo demonstrada a partir de agosto de 2022 nos relatdrios
gerenciais que a Caixa disponibiliza mensalmente para todos os agentes financeiros, com negativa
de reconhecimento de créditos de 13.358 contratos que estavam com a situacdo de homologados
com RCV da Cohab Minas. Esse quantitativo de contratos representa uma redug¢ao no
reconhecimento de valores a receber de FCVS da ordem de mais de RS 300 milhdes de reais para

Companhia.

Em 2020, a Cohab Minas elaborou e protocolou, nos termos das orientacdes da Caixa EconGmica
Federal, o primeiro Processo de Novacdo parcial de seus contratos auditados. No pedido de novagao
constaram 5.041 contratos que representam um valor de crédito de FCVS a ser reconhecido, de RS
48.647.676,99 (quarenta e oito milhdes, seiscentos e quarenta e sete mil, seiscentos e setenta e seis
reais e noventa e nove centavos), valores esses consolidados na data da novag¢do em 01 de maio de

2020 pela CAIXA/FCVS.
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Na primeira novagdo sdo deduzidos valores previstos na lei 10.150/2000 e a mais relevante é a
divida com a contribui¢do trimestral do FCVS no valor de R$16.850.302,62 (dezesseis milhdes,

oitocentos e cinquenta mil, trezentos e dois reais e sessenta e dois centavos).

A minuta de Contrato de Novagao esta em discussao com a Procuradoria Geral da Fazenda Nacional
- PGFN para adequacdes, em especial pela discordancia dos valores informados pela Caixa em
relacdo as dividas de FGTS dos contratos de empréstimos que contemplam juros moratérios e
contrariam, assim, a liminar judicial que suspendeu tal cobranca até o julgamento do mérito,
conforme processo nimero n2 1019071-92.2017.4.01.3400, movido pela Cohab Minas em desfavor

da Caixa e da Unido.

Destacamos que, em 2022, a Cohab Minas elaborou e protocolou, nos termos das orienta¢des da
Caixa Econdmica Federal, o segundo Processo de Novacao parcial de seus contratos auditados que
poderdo ser contemplados em cerca de 6.200 contratos com valores aproximados em RS 152
milhdes de reais. Esse processo encontra-se suspenso, aguardando a conclusdo do primeiro

contrato de novacdo.
3.5 Outras Receitas de Alienagao de Imdveis Habitacionais

A Lei Estadual n2 23.510, de 20 de dezembro de 2019, autorizou por meio de aporte ao capital da
Cohab Minas pelo Acionista Controlador, a integralizacdo de 137 (cento e trinta e sete)
apartamentos localizados no municipio de Belo Horizonte. O processo de integralizacdo ao
patriménio da Companhia esta em andamento, com a definicdo de que 116 unidades estariam aptas

para comercializacdo.

Durante o ano de 2022 foram concretizados e assinados 20 contratos de venda dos apartamentos,
que resultaram em arrecadacdo de RS 937 mil reais de entradas e pagamentos a vista, mais RS 2,5
milhdes de reais de financiamentos concedidos, restando ainda 37 apartamentos para

comercializacdo.
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4 RESULTADO DO EXERCICIO

A Demonstracao do Resultado do Exercicio - DRE da Companhia apresentou um resultado negativo
bruto das atividades operacionais de RS 59 milhdes de reais que, somado as despesas gerais e
administrativas de RS 42 milhdes de reais, gerou um prejuizo liquido apurado no exercicio de RS

101 milh&es, conforme nas Demonstracdes Financeiras de 2022, que acompanham este Relatério.

5 MENSAGEM DA ADMINISTRACAO

Embora com incessante busca pela elevacdo das receitas e reducdo das despesas da Companhia, o
crescimento verificado nos prejuizos acumulados ao longo dos ultimos exercicios financeiros é
considerado a maior das preocupacdes em termos da sua continuidade operacional. A
concretizacao dessa realidade é decorrente de uma geragao de receitas inferior ao necessario para
fazer frente a suas despesas operacionais, acarretando sucessivos prejuizos, o que é verificado
também no exercicio de 2022, mesmo com o significativo ingresso de recursos financeiros
decorrente da desapropriacao pelo Estado de Minas Gerais de imével de propriedade da Cohab

Minas — denominado Fazenda Marzagao.

Tais recursos, da ordem de RS 58 milhdes de reais, possibilitou relativa tranquilidade no
gerenciamento dos passivos financeiros contraidos nos ultimos anos, por meio de alivio no fluxo de
caixa da Companhia. Sem a concretizacdo dessa operacao, o ano de 2022 teria decorrido de forma

bem mais dificil para a manutencao das atividades e pagamento das despesas fixas.

Embora em um cendrio preocupante, os numeros e resultados alcancados simbolizam a ardua
tentativa de reducdo de passivos gerados ao longo das ultimas décadas e a busca da retomada plena
da capacidade da empresa de fazer frente ao seu objeto social. Neste sentido, cabera aos
Administradores da Companhia, no proximo exercicio e seguintes, alinhar estratégias junto ao
Conselho de Administracdo e ao Acionista Controlador — Governo do Estado de Minas Gerais que

possam assegurar a viabilizagdo da sua continuidade operacional, com a reversao do quadro
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recorrentemente deficitario apurado nos ultimos anos e, dessa forma, possibilitar a atuagdo da

Cohab Minas em cumprimento aos seus objetivos legais e estatutdrios.
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