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NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
1. CONTEXTO OPERACIONAL

Os objetivos da COHAB MINAS - A Companhia de Habitagdo do Estado de Minas
Gerais (“COHAB MINAS” ou “Companhia”) é uma sociedade de economia mista, que
tem como objetivo principal a execugao, por si ou através do Fundo Estadual de Habi-
tacdo — FEH, do Plano de Habitacido do Governo do Estado de Minas Gerais para aten-
der, preferencialmente, familias de baixa renda, abrangendo principalmente o planeja-
mento e execucao de programas de producao de unidades habitacionais, lotes urbani-
zados e concessao de financiamentos para aquisi¢cao de casa propria.

A COHAB MINAS atua como extensao das atividades do Governo do Estado de Minas
Gerais, no contexto de sua politica habitacional. Neste sentido, o Estado de Minas Ge-
rais detém 99,99% do seu capital social e assegura a continuidade normal de suas ope-
ragdes, seja através de garantia direta das operagdes e negociagdes realizadas ou a
serem realizadas com terceiros, seja através do aporte de recursos sob a forma de ca-
pital ou de empréstimos, ou de outra forma, para assegurar a continuidade das opera-
¢des da COHAB MINAS, em consonancia com a politica habitacional do Governo do
Estado. A construcao de novas unidades habitacionais passou a ser feita pelo FEH, e a
COHAB MINAS atua como agente financeiro e gestor do FEH, sendo remunerada pelos
servicos prestados.

a) As operacdes efetuadas ao lonqo dos anos

Ao longo dos anos, a COHAB MINAS concedeu financiamentos aos mutuarios com
prazo de quitacdo em geral de vinte e cinco anos, a uma taxa de juros incentivada pelo
Governo Federal (Nota Explicativa n° 4), acrescida da comissao de repasse e taxa de
prestacao de servicos, tendo sido utilizadas as linhas de financiamentos concedidas
substancialmente através do Sistema Financeiro de Habitacao (SFH), além de recursos
do Governo do Estado de Minas Gerais. Atualmente a COHAB MINAS possui aproxi-
madamente 40 mil contratos de financiamento com parcelas a receber vencidas ou a
vencer de Prestamistas (Mutuarios) sem cobertura de FCVS. Em novembro de 2018, os
contratos de financiamentos quitados com valores residuais a serem recebidos do
Fundo de Compensacéao de Variagdes Salariais (FCVS) chegaram ao fim. Atualmente,
estes contratos se encontram nas seguintes fases: (a) contratos homologados pela CEF,;
(b) Contratos ja homologados pela CEF tendo esta decidido fazer uma nova revisao; (c)
contratos habilitados em fase de homologacao, e (d) contratos apresentados anterior-
mente pela COHAB MINAS a CEF e que foram negados e que se encontram em fase
de analise ou reanalise pela COHAB MINAS para fins de novo envio ou hao para homo-
logacao pela CEF e (e) contratos a serem habilitados junto a CEF em fase de prepara-
¢ao da documentacao correspondente.




SIE

g coHABMINAS

COMPANHIA DE HABITACAO
DO ESTADO DE MINAS GERAIS

b) A estruturacdo do Sistema Financeiro Habitacional do Pais e os efeitos na
COHAB-MINAS

Em face da caracteristica dos clientes da COHAB MINAS, ou seja, mutuarios de baixa
renda e prestacdes de pequenos valores, esta em um crescente desequilibro patrimonial
e financeiro entre os seus ativos e passivos, que resultam basicamente de situacdes
estruturais ocorridas no Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH) ao longo das ultimas
décadas e de custos operacionais elevados, superiores a soma da (i) receita gerada
com os valores recebidos de prestamistas e (ii) da receita de administracdo de novas
unidades ou de administragdo da gestdo dos valores a receber dos prestamistas do
FEH. Outro aspecto importante que contribui para que este fluxo negativo seja cada vez
mais crescente decorre do alto nivel de atraso dos mutuarios, que ndo tem capacidade
suficiente de pagamento dos financiamentos ativos ou que simplesmente nao honram
com os seus compromissos com a COHAB MINAS, seja do principal, seja dos encargos.
Os valores estdo detalhados e demonstrados em Nota explicativa n° 4. As provisdes
para perdas efetuadas para os valores a receber de Prestamistas e em relacdo aos
contratos encerrados e em fase de depuracgao para fins de homologacao pela CEF sao
estimadas e ajustadas de acordo com o julgamento da Administragdo quanto ao recebi-
mento desses ativos. O percentual de perda relativos a essas provisdes € revisado anu-
almente por ocasido do encerramento das demonstracdes financeiras. Todavia, consi-
derando o volume de contratos existentes e assinados com pessoal de baixa renda, é
muito dificil estimar o valor da provisdo necessaria com uma certa seguranca.

c) Operacdes futuras

O Governo do Estado de Minas Gerais criou o FEH para gerir o Programa de Habitacao
do Estado de Minas Gerais, incluindo a construgcdo de novas habitagdes. No ato de
criagdo do FEH, a COHAB MINAS foi atribuida a responsabilidade de gestora do FEH,
seja no tocante a novas construcdes seja como administradora dos valores recebiveis.
Como remuneracio desses servicos, a COHAB MINAS recebe uma remuneracao de
6% sobre os valores desembolsados pelo FEH, mais uma taxa de administracdo de
crédito para cada parcela de financiamento efetivamente recebida pela COHAB MINAS
€ mais ainda uma parcela de custo variavel para remunerar a eficiéncia da arrecadacao
calculada consoante férmula definida no Decreto 44.168/2005, editado pelo Governador
do Estado.

2. APRESENTAGAO DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

A administracao da entidade concluiu, em 20 de margo de 2023, as demonstracdes fi-
nanceiras referentes ao periodo contabil encerrado em 31 de dezembro de 2022. Em
27 de marco de 2023, a diretoria examina as demonstracdes e autoriza a sua emissao.
As Demonstracdes financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil consubstanciadas na Lei das Sociedades Andnimas (Lei n° 6.404/76)
€ nos pronunciamentos, interpretacdes e orientacdes do Comité de Pronunciamentos
Contabeis — CPC, aprovados pelo Conselho Federal de Contabilidade — CFC. O registro
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das operacgdes segue também as instru¢des contidas no Manual da Companhia de Ha-
bitacdo Popular e as normas especificas da Caixa Econdmica Federal. As Demonstra-
¢des financeiras foram preparadas utilizando-se o custo histérico como base de valor,
exceto pela valorizagao de certos ativos e passivos, tais como instrumentos financeiros,
gue sao mensurados pelo valor justo. A Companhia ndo possui outros resultados abran-
gentes e, portanto, ndo esta apresentando a Demonstracao de resultados abrangentes.
Dessa forma, o resultado do exercicio é igual ao resultado abrangente total.

As praticas contabeis adotadas pela COHAB MINAS estdo mencionadas nestas notas
explicativas juntamente com o detalhe da conta a que se refere. Em consonancia com
as normas contabeis, a companhia nao incluiu notas explicativas para informacdes,
guando a mesma nao se apresenta material no conjunto das demonstragées. Praticas
contabeis adicionais sdo mencionadas a seguir:

(a) Estimativas contabeis

A preparacdo das Demonstragdes financeiras requer que a Administracao efetue esti-
mativas e adote premissas, no seu melhor julgamento, que afetam os montantes apre-
sentados de ativos e passivos, assim como os valores das receitas, custos e despesas.
As estimativas e os julgamentos contabeis sdo continuamente avaliados e se baseiam
na experiéncia historica e em outros fatores, incluindo expectativa de eventos futuros
considerada razoavel para as circunstancias, principalmente com relacdo a provisdo
para perdas na realizacdo de FCVS, e para os valores a receber de Prestamistas, que
estao registrados no Ativo circulante e no Ativo nao circulante, provisdes tributarias, ci-
veis, trabalhistas e outras judiciais, e outros recebiveis e obrigagdes.

Todavia, conforme mencionado na Nota explicativa n°. 1, considerando o volume de
contratos existentes e assinados com pessoal de baixa renda, € muito dificil estimar o
valor da provisao necessaria com uma certa seguranga. Portanto, esta é a principal area
critica que pode afetar de forma relevante as demonstracdes financeiras atuais

Base de mensurag¢ao

As Demonstracdes financeiras foram preparadas utilizando-se o custo histérico como
base de valor, exceto pela valorizacao de certos ativos e passivos, tais como instrumen-
tos financeiros e recebiveis, que sdo mensurados pelo valor justo.

(b) Reducao ao valor recuperavel de ativos.

Segundo as normas contabeis, a entidade deve aplicar procedimentos para assegurar
que seus ativos estejam registrados contabilmente por valor que ndo exceda seus valo-
res de recuperacdo, o chamado “teste de impairment”. Contudo, esta Norma nao se
aplica a estoques, ativos advindos de contratos de construcao, ativos fiscais diferidos,
ativos advindos de planos de beneficios a empregados ou ativos classificados como
mantidos para venda (ou incluidos em grupo de ativos que seja classificado como dis-
ponivel para venda) em decorréncia de as normas do CFC vigentes aplicaveis a esses
ativos conterem disposicbes orientadoras para reconhecimento € mensuracao desses
ativos. Sendo assim, esta companhia nao realiza tal procedimento.
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(c) Moeda funcional e moeda de apresenta¢cao

A moeda do ambiente econémico principal no qual a COHAB MINAS opera, utilizada na
preparacdo das Demonstracdes financeiras, € o Real (R$). Todas as informacgdes finan-
ceiras foram apresentadas com valores expressos em milhares de Reais, exceto quando
expressamente indicado.

3. CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

Representam os saldos em depositos bancarios a vista e em aplicacdes financeiras,
estas acrescidas dos rendimentos auferidos até a data do balanco, ndo excedendo o
valor de mercado. A maior parte dos valores de Caixa — Depésitos bancarios a vista,
conforme demonstrado a seguir, € restrita a convénios assinados com a MGI, DER,
PSH, Prefeitura de Itacarambi e Programa Auxilio Habitacional e a estes estado vincula-
dos. Quanto a Equivalentes de Caixa, o0 aumento substancial do valor referente aos nao
vinculados a convénios, se deve ao saldo apurado da alienacao do Terreno de Marza-
gao conforme elucidado na nota explicativa de n° 6. As aplicacdes financeiras se refe-
rem substancialmente a valores mantidos em fundos de investimento.

A composicao de Caixa e equivalentes de caixa & a seguinte:

RS (mil) RS (mil)
2022 2021
Caixa - 1
Depésitos bancarios a vista
Vinculados a convénios 108 204
Mao vinculados a convénios 28 454
136 659
Equivalentes de caixa
Vinculados a convénios 5182 4326
Mao vinculados a convénios 18.955 1.962
24,137 6.288

24.273 6.947
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4. CONTRATOS RELATIVOS A PRESTAMISTAS A RECEBER E CONTRATOS
ENCERRADOS E HOMOLOGADOS OU EM FASE DE DEPURAGAO PARA
FINS DE HOMOLOGAGAO PELA CEF (FCVS)

(R$(mil) (R$(mil)
2022 2021
A curto prazo 43.190 43.288
A longo prazo 21.051 19.114
Total 64.241 62.402
Menos: Provisdo para perdas (37.577) (37.683)
Valor total, liquido 26.664 24,719
SEGREGADOS EM:
Curto prazo 5.613 5.605
Longo prazo 21.051 19.114
Valor total, liquido 26.664 24.719

a) Prestamistas a receber - Contratos ativos:

Os valores a receber de Prestamistas estdo demonstrados pelo saldo devedor do finan-
ciamento de unidades habitacionais, incluindo juros e a corregdo monetaria até 31 de
dezembro de cada ano, com base na variacdo da OTN, de acordo com a periodicidade
da capitalizagao prevista contratualmente. Prestagdes vencidas € nao pagas estao re-
gistradas por valores contratuais corrigidos pela OTN, mas sem o acréscimo de encar-
gos de multa e de outros encargos apds o vencimento. Esses contratos foram celebra-
dos em conformidade com as normas do Sistema Financeiro de Habitagdo (SFH) e com
planos préprios de habitacdo; tém prazo de amortizacdo remanescente de 74 meses,
com uma média ponderada de juros variaveis entre 3,6% e 5,68% ao ano (5,68% média
ponderada geral); estdo sujeitos a atualizagcdo monetaria com base nos indices pactua-
dos aplicaveis a operagdes desta natureza. Os financiamentos tém garantia hipotecaria
e de seguro, neste caso contra riscos de morte, invalidez permanente e de danos fisicos.
A maioria dos contratos tem seu vencimento final em 2024. A provisao para perdas das
parcelas dos contratos que estdo vencidas ha mais de 180 dias e ndo recebidas foi
calculada com base em provisdes histéricas. A Administracdo da COHAB MINAS acre-
dita que esta provisao é suficiente para cobertura das perdas. O saldo devedor relativo
as prestagdes vencidas esta classificado no ativo circulante ou realizavel a longo prazo,
de acordo com o prazo contratual das parcelas a vencer, apesar de o contrato permitir
o exercicio do direito de vencimento antecipado de todo o financiamento. Adicional-
mente, existem valores relativos ao FCVS inclusos nas parcelas dos contratos vincen-
dos e vencidos, dessa conta de Prestamistas a receber, cujo montante nao foi determi-
nado para fins deste relatério.
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b) Contratos encerrados em fase de depuracado para fins de homologacéao

junto & CEF (FCVS),
{R$({mil) (R$(mil)
2022 2021
Composigio dos contratos homologados, pendentes
Contratos homologados 439 292 6595.911
Contratos homologados em fase de revisao final 61.361 88.101
Contratos habilitados em fase de homologacio 1.790 1.897
Contratos a serem habilitados 76.2%1 72.800
Contratos apresentados Eara habilitag&o em fase de 595 105 185,298
reexame de documentacéo )
1.103.869 1.0563.947
Menos: Provisdo estimada para perdas com contratos (422 230) (250.625)
Saldo dos contratos a receber liquido de provisao 681.639 803.322

estimada para perdas no recebimento.

e Contratos homologados: Referem-se aos contratos que s&o considerados liquidados
por decurso do prazo contratual, mas que tinham ainda saldos residuais a receber do
FCVS (doravante denominados “Contratos FCVS”). Estes contratos foram submetidos a
CEF e foram aprovados para fins de pagamento pelo FCVS a COHAB MINAS.

¢ Contratos homologados em fase de revisao final: Referem-se a contratos FCVS que
tinham sido homologados pela CEF anteriormente, mas que foram revisados pela
mesma e foram identificadas pendéncias a serem resolvidas pela COHAB MINAS para
fins de nova reapresentacao para homologacgao.

e Contratos habilitados em fase de homologac¢ao: Referem-se a contratos, cuja docu-
mentacéo ja foi preparada pela COHAB MINAS e enviada a CEF para fins de exame
para fins de homologagao.

e Contratos a serem habilitados: Referem-se a contratos FCVS, em fase de preparagao
de documentacgao pela COHAB MINAS, para fins de apresentagcéo a CEF para fins de
homologacéo.

e Contratos apresentados para habilitagao em fase de reexame de documentacao:
Séo contratos que ja foram enviados a CEF para fins de habilitagdo, mas que tiveram a
sua homologacg&o negada. Estes contratos necessitam ser reexaminados na sua integra
pela COHAB MINAS para nova apresentacdo a CEF. Este é o principal valor que comp&e
a Provis&o estimada para perdas com contratos acima mencionada, ja que a expectativa
& de perda substancial deste valor

Os contratos homologados referem-se aos valores aprovados pela CEF para fins de
recebimento do FCVS do SFH. Todos os contratos estao registrados pelo valor residual
existente apds a data de término do contrato, que € o montante a receber do FCVS,
incluindo juros e a correcdo monetaria até 31 de dezembro de cada ano, com base na
variacdo da UPR. No momento, ainda pende de normatizacdo pelo Governo Federal
sobre o ressarcimento a COHAB MINAS do valor a receber do FCVS, relativamente ao
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valor residual de cada contrato. Esses ativos estdo deduzidos da provisdo estimada
para perdas que é ajustada anualmente a débito ou a crédito do resultado do exercicio,
com base na melhor expectativa de perdas estimada pela Administracdo. Essa provisdo
foi calculada considerando a fase de cada tipo de contrato.

c) Efeitos de ativos e passivos do Sistema Financeiro Habitacional

A situacdo entre os Ativos e Passivos decorrentes do Sistema Financeiro de Habi-

tacdo (SFH) apresenta a seguinte posicao:

(R$(mil) (R$(mil)
2022 2021
Prestamistas a receber e valores relativos ao FCVS
homologados, em fase de homologacao e em fase de
habilitagdo junto a CEF, liquido de provisao para
perdas
Curto prazo 5.613 5.605
Longo prazo 644.788 822.436
Total a receber 650.401 828.041
Empréstimos habitacionais
Curto prazo - -
Longo prazo 775.075 739.539
FCVS trimestral a recolher - longo prazo 17.129 44.625
Total a pagar 792.204 784.164
Resultado entre ativos e passivos relacionados com
o Sistema Financeiro de Habitagdo - Ativo liquido (141.803) 43.877

(Nota explicativa n° 1)

Apenas como referéncia, o valor dos ativos acima esta diminuido da provisao para per-
das.

d) Demonstracao dos Empréstimos habitacionais (Passivo)

A carteira imobiliaria da COHAB MINAS é oriunda das operagbes de empréstimos do
extinto Banco Nacional da Habitagcdo (BNH) e esta em fase de liquidagao seja por de-
curso de prazo contratual final ou pela sua quitacdo nos termos da Lei n® 10.150.

Os saldos dos empréstimos podem ser assim demonstrados em 31 de dezembro de:

(R$(mil) (R$(mil)
2022 2021
Banco do Brasil S/A 775.075 739.539
SEGREGADO ENTRE:
Circulante - -
Longo prazo 775.075 739.539
Total 775.075 739.539
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Os empréstimos referem-se a recursos obtidos para execucgao dos programas de habi-

tacao, estdo sujeitos a encargos variaveis entre 0% e 3,08% ao ano (correspondendo a
uma média ponderada de 3,08% ao ano) mais corre¢cdo monetaria.

A movimentacao dos empréstimos em cada ano é como segue:

SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020 716.658
Amortizacdes (74)
Juros de caréncia 22.955

Correcdo monetaria -

SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2021 739.539
Amortizagdes (173)
Juros de caréncia 23.453
Corregdo monetaria 12.256

SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022 775.075

Sobre o Fundo de Compensac¢ao de Variagcao Salarial (FCVS)

Com a edicao da Lei n° 10150, de 21 de dezembro de 2000, foram autorizados aos
agentes financeiros que aderissem aos termos da referida lei a quitagdo antecipada dos
saldos devedores e receberem do FCVS o pagamento dos residuos, exonerando os
compradores de tal pagamento até o término original dos contratos. As negociagées
feitas vincularam o pagamento do empréstimo tomado junto ao FGTS ao recebimento
de créditos do FCVS. Ocorre que esta compensacao ainda nao ocorreu, tendo se pas-
sado muitos anos e a COHAB MINAS nao ter recebidos os pagamentos, ou seja, a
compensacao com o FGTS nao é feita, por diversos motivos, entre os quais as mudan-
cas constantes na legislacdo do FCVS e pela falta de auditoria nos contratos a cargo da
CAIXA. Para tentar legitimar a sua postura, a Conselho Curador do FGTS-CCFGTS
revogou as resolugdes que regulamentavam a concessao de caréncia para pagamento
do FGTS enquanto a apuragdo FCVS caminhava (Resolugdes 353/2000 e 419/2003). A
Resolugao 843/2017, que substituiu as anteriores, impedia a concessao de caréncia e
determinava o pagamento a vista ou, entdo, que fosse feito o parcelamento junto ao
FGTS como débitos/créditos distintos do FCVS e com novas condi¢des de pagamento,
taxas, juros, corregdes e etc. O que faria a COHAB MINAS desembolsar uma prestacao
mensal sem garantia alguma de recebimento do FCVS. Como a CAIXA/FGTS em aten-
dimento a determinagdo do Conselho Curador do FGTS insistiu, chegando a impor
prazo para o pagamento sob pena de ser retido o valor integral junto aos repasses fe-
derais para o Estado de Minas Gerais, a Diretoria Juridica (DJ) ajuizou agao requerendo
em sede de tutela antecipada (liminar) a suspensao da cobranca, tendo obtido éxito no
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pedido com o deferimento da suspensao de toda e qualquer cobranca pela CAIXA. Res-
salta-se, para fins de informacéo, que o FGTS é um fundo privado € o FCVS é um fundo
publico ligado a Unido. Ambos os fundos sao geridos pela CAIXA. Estrategicamente foi
feito uma defesa contra a cobrancga pelo FGTS e um ataque contra o FCVS, o que co-
locou a CAIXA, gestora dos dois fundos, em uma condi¢ao de dualidade interna. Assim,
a COHAB MINAS, por intermédio da Diretoria Juridica devera verificar a probabilidade

de éxito relativa a cada um dos pedidos e ndo simplesmente da acdo como um todo.

5. OUTROS VALORS REALIZAVEIS A CURTO PRAZO

(R$(mil) (R$(mil)

2022 2021

Outros valores realizaveis a curto prazo 656 783
656 783

Neste grupo, tem-se valores a receber de seguro do SFH e pequenos bloqueios judiciais
gue ocorrem durante o ano.

6. TERRENOS E BENS IMOVEIS A COMERCIALIZAR

Os terrenos sao representados por:

R$ (mil) R$ (mil)
2022 Aquisigdes Baixas 2021

Terrenos mais relevantes
Oswaldo Barbosa Pena Il - Nova Lima 8.500 - - 8.500
E}airro Novo Centro - Santa Luzia 10.502 - - 10.502
Agua Branca Teleférico - Contagem 4 479 - - 4479
Fazenda Marzagao 0 - 6.420 6.420
Unidades reintegradas de propriedade da COHAB 684 - - 684
24.165 - 6.420 30.585
Terrenos menos relevantes 14.768 - = 14.768
Total de Terrenos a Comercializar 38.933 - 6.420 45.353
Bens imoveis a comercializar 11.542 - 5.726 17.268

Os totais acima se referem a:
¢ Quatro terrenos avaliados em 2009.

e Areas remanescentes de conjuntos habitacionais, cujo valor ja foi incluido, total
ou parcialmente, no valor de custo dos conjuntos habitacionais construidos em
anos anteriores e que se encontram registrados na contabilidade por valores ir-
risorios
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e Qutros terrenos de propriedade da Companhia adquiridos em anos anteriores;

e De comum acordo entre as partes e conforme registro de Escritura Publica de
Desapropriacao que fez o Estado de Minas Gerais e a Companhia de Habitacado
do Estado de Minas Gerais - COHAB-MG, datada de 08 de fevereiro de 2022,
houve a desapropriacao do terreno denominado Fazenda Marzagao pelo valor
de R$ 58.978 mil depositado integralmente em 23/02/2022.

e O valor de R$53.508 mil apurado como Resultado na alienagédo de iméveis
esta pelo liquido, ou seja, descontado o valor dos terrenos.

¢ A Companhia provisionou Imposto de Renda e Contribuicido Social sobre Lucro
Liquido, no valor de R$ 12,8 milhdes, para fazer face aos tributos sobre a mais

valia dos terrenos avaliados.

7. IMOBILIZADO E INTANGIVEL

IMOBILIZADO

(R$(mil)

2022

Ajustes

Aquisicoes

Baixas

(R$(mil)

2021

Equipamentos

Moéveis e utensilios
Veiculos

Computadores e periféricos
Instalagdes

Custo dos bens
Depreciagdo acumulada
TOTAL

INTANGIVEL

89
28
101
840

19
(279)
(424)
(147)

1.058
(1.058)

(831)
831

70
307
101
1.264
147
1.889

(1.889)

0

0

0

(R$(mil)
2022

Sottwares adquiridos
Amortizagédo acumulada
TOTAL

429
(429)

276
(276)

(R$(mil)

2021

153
(153)

No Exercicio de 2022, a Companhia procedeu o levantamento do inventario fisico dos
bens do ativo imobilizado e intangivel o que ocasionou os ajustes apresentados no qua-
dro acima, os quais encontram-se totalmente depreciados.
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8. OBRIGAGOES COM CONVENIOS

R$ (mil)
MNota 2022 2021
MGl - Madulo sanitario a arg % )
PSH 1.002 a78
Gloria - Uberlandia b 4 071 3181
Programa MCMV Parcerias 248 410
Cutros conveénios 658 604
6.358 5.550

a) A COHAB MINAS administrou um convénio firmado com a MGI - Minas Gerais
Participacbes S/A. tendo em vista a sua expertise na area de construcao. Res-
salta-se que no exercicio de 2019, houve a prestacao de contas a MGI ficando
ainda um saldo remanescente do convénio referente a bloqueios judiciais e ren-
dimentos do mesmo, que serao repassados a MGI.

b) O Fundo Especial do Triangulo do Gléria - FETG foi criado em conformidade
com o Termo de Cooperagao Técnica, Social e Financeira firmado pela Compa-
nhia de Habitagcdo do Estado de Minas Gerais — Cohab Minas e a Associagao
dos Moradores do Bairro Elisson Prieto - AMBEP, assinado em 17/04/2018, com
o objetivo de centralizar os recursos financeiros destinados a auxiliar no custeio
das despesas para elaboracao de projeto de regularizagéo fundiaria; desenvol-
vimento dos trabalhos técnicos sociais necessarios para cadastramento dos ocu-
pantes; realizacao do procedimento de demarcacao urbanistica; implantacio da
infraestrutura essencial, como: sistema de pavimentacao e drenagem, rede de
abastecimento de agua, rede de coleta de esgoto, rede de distribuicao de ener-
gia elétrica, iluminacao publica, etc; cooperagao na implantagdo de equipamen-
tos publicos, como: escola, creche, unidade de saude, posto policial, transporte,
limpeza urbana, coleta de lixo, etc; e; demais despesas que se fizerem neces-
sarias a viabilizacdo da efetiva regularizacao fundiaria do nucleo urbano informal
consolidado na area do Triangulo do Gléria. Os recursos aportados no FETG
poderao ser utilizados no custeio de toda e qualquer despesa necessaria a efe-
tivacao da regularizacao fundiaria do nucleo urbano informal consolidado na area
do Triangulo do Gléria.

9. OBRIGAGOES COM TERCEIROS

R$ (mil) R$ (mil)

2022 2021

Condominio Cidade Administrativa 20.032 18.554
20.032 18.554

Referem-se a valores a pagar ao Condominio da Cidade Administrativa.
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10. OBRIGAGOES TRIBUTARIAS, TRABALHISTAS E ENCARGOS

R$ (mil) RS (mil)

Nota 2022 2021

Salarios a pagar 2 -
Férias a Pagar 310 135
Provis&o Férias 2805 2404
Imp. de Renda Retido s/ Folha de Pagto a 496 3.870
INSS e Contribuicoes Correlatas a 580 7.091
FGTS arecolher 193 4
IPTU 807 668
Parcelamentos a 2.942 3.450
Qutros valores a recolher 284 4
8.429 18.113
FParcelamentos (ndo circulante) 3.529 6472
Total das obrigacdes 11.958 24.585

a) A COHAB MINAS, liquidou débitos relativos a INSS e Imposto de Renda e
boa parte parcelamento inscrito em divida ativa.

11. FORNECEDORES E SERVICOS DE TERCEIROS
R$ (mil)  R$ (mil)

2022 2021
Cia Excelcior de seguro 555 3.105
Prestar 255 108
Maria Aquino 95 21
Outros 259 1.563
" 1164 =~ 4797

Cabe destacar que havia um passivo contratual com a seguradora Cia Excelcior
no final de 2021 referentes aos repasses nao efetuados de junho a novem-
bro/2021. No ano de 2022, tanto os débitos quanto os repasses foram regulari-
zados.
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12. SEGURO HABITACIONAL

R$ (mil) RS (mil)
Seguros Habitacionais 2022 2021
6.888 5.670

O seguro habitacional destina-se a garantia de contratos de financiamentos no que
tange a cobertura por Morte ou Invalidez Permanente dos mutuarios, bem como a co-
bertura de Danos Fisicos do seu imovel. Este saldo vinha se acumulando pela inadim-
pléncia dos pagamentos oriundos de gestdes anteriores. Contudo, por iniciativa desta
nova gestao, foi realizado uma renegociagdo com a seguradora Excelsior para a regu-
larizacao dos pagamentos. Seus efeitos serdo observados a partir do préximo exercicio.

13. FCVS A RECOLHER

2022 2021
FCVS a recolher 17.129 44 625
17.129 44.625

A Companhia mantem provisao referente ao FCVS trimestral decorrente de obrigagao,
de vez que optou pela novacao da divida conforme Lei 10.150/2000. O saldo esta sendo
corrigido normalmente, de acordo com o regime contabil de competéncia de exercicios
e pende de acerto entre a CEF e a Companhia.

14. VALORES A PAGAR - FEH

O saldo decorre de transferéncias de direitos creditérios pertencentes do Fundo Esta-
dual de Habitacdo — FEH para dar o suporte financeiro a Companhia para a continuidade
de suas operacgdes, cuja pode ser assim demonstrada:

SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020 94.478

Direitos creditorios FEH -
Outros valores a repassar ao FEH (758)

SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2021 93.720

Direttos creditorios FEH -
QOutros valores a repassar ao FEH (3.032)

SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022 90.688
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15. PROVISAO PARA CONTINGENCIAS CIVEIS, TRABALHISTAS E OUTRAS

R$ (mil) R$ (mil)

Nota 2022 Adigoes/(baixas) 2021

Contingéncias civeis a 38.016 (4.909) 42.925
Contingéncias trabalhistas b 12.500 4.205 8.295
Contingéncias tributarias c 431 - 431
50.947 (704) 51.651

De acordo com o CPC 25 - Provisdes, Passivos Contingentes e Ativos Contingentes, as
acdes com os riscos avaliados como provavel foram provisionadas, conforme abaixo:

a) As contingéncias civeis tratam de diversas agdes judiciais civeis que se referem
substancialmente a acdes por danos morais, usucapiao € indenizagdes.

b) As contingéncias trabalhistas referem-se substancialmente a processos movidos
contra a Companhia, cujo desfecho na avaliagdo dos assessores juridicos é consi-

derado provavel.
c) As contingéncias tributarias sao relativas a IPTU de iméveis comercializados ou a

comercializar.

Para as contingéncias classificadas como possiveis, levantou-se um montante de R$
753.266 mil, sendo: R$ 750.600 mil para contingéncias Civeis, R$ 592 mil para con-
tingéncias trabalhistas e R$ 2.074 mil para contingéncias tributarias.

Apesar da redugdo de R$ 704 mil ocorrida no passivo, conforme demonstrado no
guadro acima, as despesas com contingéncia, ainda sim, aumentaram R$76 mil, con-
forme consta na demonstracao de resultado, em virtude do reconhecimento de des-
pesas durante este exercicio, relativo ao pagamento das ultimas parcelas do acordo
judicial referente ao Biénio dos funcionarios.

16. PIS E COFINS DIFERIDOS

Em 2022 houve a reversdo da provisdo de R$ 4.535 mil de PIS e COFINS diferidos
realizada em anos anteriores que incidiriam sobre a vendas de terrenos que nao ocor-

reram.
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17. AJUSTE A VALOR PRESENTE DE ATIVOS E PASSIVOS

A Companhia nao pratica transagdes significativas de vendas a prazo com valores pré-
fixados. Todos os valores ativos e passivos sao ajustados por rendimentos ou encargos
e estdo, assim, mensurados nas datas dos balangos por valores proximos aos respec-
tivos valores presentes, segundo avaliagdo da Administragao.

18. PATRIMONIO LiQUIDO (PASSIVO A DESCOBERTO)

a) Capital

O capital da Companhia é representado por 85.753 mil agdes ordinarias nominativas em
31 de dezembro de 2022 (31/12/2021 — 77.986 mil).

b) Adiantamento p/ futuro aumento de capital

No exercicio de 2021, o Governo doou imoéveis para a COHAB Minas, a titulo de adian-
tamento de capital no valor de R$20.798 mil. Desse valor foram integralizados R$7.767
mil. Este valor refere-se a venda 44 iméveis regularizados e aprovados para integraliza-
¢do. Em 31/12/2022 o saldo € de R$ 13.031 mil.

c) Ajuste de avaliacdo patrimonial

O valor de R$15.696 mil, decorre da atualizacao feita em 2009, de parte dos Terrenos
a comercializar. Este valor foi acrescido no Patriménio liquido, liquido dos valores dos
tributos incidentes relativos a imposto de renda e contribuicio social sobre lucros, e esta
deduzido de valores ja realizados. Este valor € transferido para Lucros ou prejuizos acu-
mulados por ocasido das vendas dos terrenos reavaliados.

19. PARTES RELACIONADAS — ACIONISTAS

A COHAB MINAS é uma empresa de economia mista controlada pelo Estado de Minas
Gerais, que detém 99,99% do capital, ndo possuindo empresas subsidiarias e nem co-
ligadas. As transacdes registradas entre a Companhia e seus acionistas sao aportes de
capital necessarios a sua continuidade operacional. Sobre os recursos recebidos nao
incidem encargos financeiros, sendo o seu valor registrado em conta para esse fim no
Patriménio Liquido, pelo seu valor original. Toda a politica operacional da COHAB
MNAS é conduzida no contexto das atividades do Governo do Estado de Minas Gerais,
que tem a Companhia como uma extensdo de suas atividades na area habitacional.
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Neste sentido, a COHAB MINAS conduz uma atividade social sem os objetivos especi-
ficos de obter lucros. Ainda, neste contexto, o Estado de Minas Gerais transferiu da
Companhia para o FEH a responsabilidade pela construcdo de novas moradias habita-
cionais, passando para a COHAB MINAS a atividade de gestdo das construcdes e de
agente financeiro do FEH, pelo qual é remunerada mediante condi¢des estabelecidas
na legislacao regulatoria sobre o FEH (vide Nota explicativa no.1)

Adicionalmente, apresenta-se a remuneragdo maxima, minima e média do Conselho de
Administracao e da diretoria Estatutaria.

2022 2021
Remuneragao (incluindo beneficios e Diretoria Conselhos de Diretoria Conselhos de
encargos) Executiva Adm e Fiscal Executiva | Adm e Fiscal
Mamero de membros ] (5] 5 6
Yalor da maior reumuneracao individual 23.792 53 3.000,00 2857390 3.000,00
‘alor da menor remuneracao individual 22 859 55 2.000.00 21.08593 2.000.00
valor medio da remuneracdo individual 7.742.01 833,33 993196 2.500.00

20. APURAGAO DO RESULTADO

O resultado da Companhia é apurado pelo regime contabil de competéncia de exerci-
cios. Dessa forma, as receitas, os custos e despesas incluem os ajustes de ativos a
valor de mercado ou de realizacao, inclusive uma estimativa de provisao para fazer face
as perdas provaveis na realizacao de contas a receber de mutuarios (Prestamistas a
receber - Contratos ativos) e para Contratos encerrados em diversas fases de prepara-
¢ao para homologagao, homologados e em fase de revisdo pela CEF e pela COHAB
MINAS para fins de homologacao.

21.PREJUIZOS FISCAIS E BASE NEGATIVA DE CONTRIBUIGAO SOCIAL

A provisao para imposto de renda e contribuicdo social sobre lucros seria calculada,
quando aplicavel, com base no resultado contabil apurado em cada exercicio ajustado
por adicbdes e exclusdes a este resultado, deduzidos dos prejuizos fiscais e base nega-
tiva de contribuicao social correspondentes a 30% do lucro fiscal assim apurado, e sobre
o qual seriam aplicadas as aliquotas vigentes na data do encerramento de cada exerci-
cio social de 15% mais adicional de 10% para lucros superiores a R$240.000 anuais
para imposto de renda, e 9% para contribuicdo social. Considerando que, no contexto
global, a Companhia nao tem previsao de geracao de resultados positivos no futuro para
absorver todas as perdas que poderao ocorrer com a liquida¢ao dos contratos de finan-
ciamento a mutuarios, bem como para absorver os prejuizos fiscais e base negativa de
contribuigao social que se encontram acumulados, nao foi calculado o imposto de renda
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e contribuicao social diferidos a serem compensados futuramente com tributos a pagar,
€ que poderiam estar registrados no ativo caso tivesse a certeza de lucratividade futura.

22. OBRIGAGOES DE BENEFICIOS DE APOSENTADORIA

A COHAB MINAS ¢é uma das Patrocinadora da Fundacido LIBERTAS e mantém atual-
mente 2 Planos de Previdéncia para atender seus empregados, cujos detalhes sido os
seguintes:

a) Plano COHABprev (CNPB n° 2008.0030-19) / MODALIDADE CD

Em 31 de dezembro de 2022 o Plano apresentou Provisbes Matematicas no montante
total de: R$ 20.756.830,83, segregadas entre:

-BENEFICIOS CONCEDIDOS: R$ 2.929.707,44
-BENEFICIOS A CONCEDER: R$ 17.827.123,39,
b) Plano COHAB PLANO SALDADO (CNPB n° 1982.0027-19) / MODALIDADE BD

- Em 31 de dezembro de 2022 o Plano apresentou Provisées Matematicas no mon-
tante total de R$ 60.544.709,00, segregadas entre:

-BENEFICIOS CONCEDIDOS: R$ 43.972.475,00

-BENEFICIOS A CONCEDER: R$ 16.572.234,00.

23. RECEITA DE ADMINISTRAGAO DO PROGRAMA DO FEH

RS (mil) R$ (mil)
2022 2021
Receita de administracao do programa do FEH 11.475 10.860

A Companhia é agente financeiro e gestor do FEH, sendo remunerada pelos servigcos
prestados.
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24. RECEITAS E DESPESAS DE JUROS, CORREGAO MONETARIA E OUTROS

ENCARGOS

R$ (mil) R$ (mil)
Ano 2022 Ano 2021
RECEITAS DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS
Receita de juros, corregdo monetarias e outros encargos 1.502 23.818
Receita de multas e encargos moratérios 1.194 2.828
2.697 26.646
DESPESAS DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS
(129.006) (26.360)
(129.006) (26.360)
(126.310) 286

As receitas com juros e correcdo monetaria sao originarias dos financiamentos con-
cedidos aos mutuarios com o correspondente acréscimo a seu saldo devedor, bem
como aquelas relativas aos ajustes aos saldos do FVCS Homologados. De lado ou-
tro, as despesas se referem a custos financeiros dos financiamentos contraidos para
construir moradias aos mutuarios da Companhia, bem como da atualizacdo do saldo
devedor do FCVS TRIMESTRAL. Os saldos contratuais de financiamentos, estao
atrelados ao Banco do Brasil e sdo substancialmente oriundos do Sistema Finan-
ceiro da Habitagao e, portanto, sdo acrescidos de juros, corre¢do monetaria e en-
cargos. O resultado financeiro do sistema pode ser assim demonstrado:

25. DESPESA COM PESSOAL

R$ (mil) RS {mil)
Ano 2022 Ano 2021
Remuneragado a empregados (17.234) (14.998)
13° Salario e férias (3.943) {3.422)
Vantagem pessoal (Programa de alimentagdo e outros) (2.214) (1.948)
Encargos sociais (INSS, FGTS, Sistema 5, etc.) (6.882) {5.983)
Diarias e ajudas de custo (115) (31
30.388 (26.382)

Neste grupo, observa-se variagdo mais expressiva na conta de remuneracao a empre-

gados em decorréncia da movimentacgao funcional dos empregados.
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RS (mil) R$ (mil)
Ano 2022 Ano 2021

Despesas com locacdo de bens (2.087) (1.730)
Servigos técnicos com pessoa juridica (966) (1.208)
Despesas com tributos 3771 (813)
Servicos de recepcéo e afins (2.735) (1.139)
Servicos de processamento de dados (1.734) (1.859)
Despesas judiciais e de cartario (372) 1
Despesas com encargos diversos (14) (4)
Servigos de motorista (235) (225)
Desmajoracao de seguro (245) (310)
Servicos de continuos (6) (114)
Despesas com editais (B6) (124}
Servigo de vigilancia - (193)
Outras despesas com terceiros (5.674) (1.544)

(10.363) (9.262)

A variagao ocorrida no grupo se deve basicamente a reversao da provisdo de PIS e
COFINS explicada na nota 16 e ainda o aumento o aumento na conta “Outras despesas
com terceiros relativo ao pagamento de multas de impostos inscritos na divida ativa
conforme explicado na nota 10.

27. INSTRUMENTOS FINANCEIROS

Sao considerados instrumentos financeiros pela Companhia as Aplica¢des financeiras
incluidas em Caixa e equivalentes de caixa, os Terrenos a comercializar, Prestamistas
areceber e FCVS areceber e a pagar relativamente ao, respectivamente, saldo residual
de contratos a receber e o FCVS arecolher em bases trimestrais, além dos empréstimos
a pagar ao Banco do Brasil relativamente aos financiamentos obtidos para financiar as
vendas para os mutuarios. A COHAB MINAS valoriza esses instrumentos financeiros
pelo seu valor justo em 31 de dezembro de cada ano. O valor de mercado reconhecido
nas Demonstracdes financeiras representa o montante de caixa que a COHAB MINAS
receberia ou pagaria, conforme apropriado, se liquidasse as transacgdes na data do ba-
lanco.
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28. GESTAO DE RISCO

a) Gestao de riscos financeiros

A Companhia possui e segue uma politica de gestdo de seus riscos financeiros, em
especial considerando os riscos de sua atividade. A maior parte de seus riscos encontra-
se nos valores a receber de Prestamistas, tanto de curto quanto de longo prazo, e nos
valores de contratos homologados e ainda a serem homologados pela CEF. Isto porque
parte dos contratos pode nao ser homologada, o que representara um prejuizo para a
Companhia. Este prejuizo, tanto relativo aos valores a receber de Prestamistas, bem
como do valor de contratos relativos ao FCVS, podera ser maior ou menor do que as
provisdes constituidas, e ndo foi praticavel determinar o montante deste risco conside-
rando que os mutuarios da COHAB MINAS e os valores a receber do FCVS possuem
incerteza quanto ao exato valor desse ativo, além de tratar-se de prestacdes de pequeno
valor no caso dos Prestamistas.

Ainda em termos de gestao de riscos financeiros, existem os valores a pagar resultantes
de financiamentos obtidos para financiar os contratos com mutuarios, que estao regis-
trados no passivo como um compromisso financeiro, para o qual a Companhia nao dis-
pde de recursos financeiros para liquida-lo, a nao ser que realize os valores de financi-
amentos a pagar e receba os valores relativos aos contratos ja homologados (vide de-
talhes na Nota explicativa 4) c)).

b) Riscos de mercado

o Aplicacdes financeiras, incluidas em Caixa e equivalentes de caixa: Sao regis-
tradas pelo valor da aplicagdo mais os rendimentos auferidos, que representam o mon-
tante caso a Companhia resgatasse os valores aplicados na data de 31 de dezembro.
As aplicacdes sao feitas consoante politica definida pelo Estado de Minas Gerais ou
pelo Governo Federal, o que minimiza o risco envolvido quanto a realizagdo do valor
apresentado no Balango patrimonial em 31 de dezembro. Os recursos vinculados a pro-
gramas do Governo estao parte aplicados no mercado financeiro.

o Terrenos a comercializar — O risco envolvido decorre do fato de que a realizacao
do valor desses terrenos depende de politica do Governo do Estado de Minas Gerais, o
acionista detentor praticamente da totalidade do capital da Companhia. Por outro lado,
€ expectativa de que o valor da maioria desses terrenos esta demonstrado por valores
subavaliados, ndo representando de fato o valor de sua realizac3o. Isto porque parte
desses terrenos foi registrada pelo valor de sua avaliagcdo em 2009 que nao foi atuali-
zada para 31 de dezembro de 2022, parte esta registrada por valor recebido em dagao
em pagamento pelo Estado de Minas Gerais ha varios anos, e parte esta registrada por
valor simbélico ou irrisério.
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e Valores a receber relativos a Prestamistas por vendas de Iméveis — O risco de
realizacao desses bens diz respeito a valores a receber de uma grande quantidade de
mutuadrios de baixa renda, valores de prestacdes muito pequenas, inadimpléncia alta, e
muitos imoveis transferidos pelo mutuario a terceiros sem a anuéncia da Companhia.
Ainda que nao seja possivel mensurar os efeitos econémicos decorrentes da propaga-
¢do do coronavirus (COVID-19) e em funcao dos efeitos decorrentes do mercado, ha
um risco do aumento do ndo recebimento de créditos, acarretando no aumento da esti-
mativa de perda de crédito esperada que deva ser, em algum momento e dependendo
do caso concreto, reconhecida.

e Saldo residual de contratos de vendas de imoéveis a receber do FCVS — O prin-
cipal risco para a Companhia é a localizagdo de toda a documentagéo relativa a todos
os contratos. A falta dessa documentacgao nao permite que o valor a receber seja habi-
litado para fins de homologacéo, o que resultara em perda para a Companhia. Ademais,
inexiste uma politica do Governo Federal definida para o pagamento do saldo do FCVS
e dos valores do FCVS relativos aos contratos ainda em vigor.

e Compensacao do valor homologado pela CEF com o empréstimo a pagar ao
Banco do Brasil — Este assunto encontra-se indefinido pela Unido, de vez tratar-se de
um passivo gerado por politicas governamentais adotadas ao longo de muitos anos, nao
sendo praticavel afirmar que estes valores serao de fato totalmente recuperados no fu-
turo e em que condigbes.

¢) Riscos de inflagao

O risco de inflacdo decorre da exposicao dos principais ativos e passivos do Sistema
Financeiro Habitacional (SFH). Todavia, o risco em relacdo aos ativos € muito minimi-
zado porque os ativos sao corrigidos com base em um indice fixado pelo Governo Fe-
deral para o SFH. O Banco credor dos financiamentos habitacionais passou a exigir o
pagamento dos encargos passivos decorrentes dos financiamentos a pagar, todavia, a
Companhia esta discutindo este assunto. Se a intencéo do credor se concretizar, ocor-
rera um desequilibro entre os rendimentos dos ativos e passivos.

d) Riscos de taxa de cambio

A COHAB MINAS nao tem valores ativos ou passivos em moeda estrangeira ou em
Reais corrigidos com base em moeda estrangeira. Portanto, inexiste exposi¢cao cambial.

e) Risco de continuidade operacional

A Companhia tem como Acionista controlador e detentor de praticamente todo o capital
o Estado de Minas Gerais. Assim sendo, a Companhia esta sujeita as decisées tomadas
pelo Governo Estadual em relacado aos entes estatais, incluindo a Companhia, que é
uma sociedade de economia mista. Adicionalmente, as receitas da Companhia ndo tém
sido suficientes ao longo dos anos para suportar as suas despesas financeiras e opera-
cionais, resultando sempre em prejuizo. Assim sendo, o Estado de Minas tem dado o
suporte financeiro necessario para a Companhia continuar a operar.
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29. FATOS SIGNIFICATIVOS

A Cohab Minas, apesar dos desafios enfrentados no ano de 2022, honrou seus
compromissos financeiros, colocando seus pagamentos em dia, nao deixando
ainda, de demonstrar o empenho no sentido de atender sua missao, focando
suas agdes em viabilizar solu¢cées de moradias populares e de urbanizagao para
melhor qualidade de vida a populagéo residente no Estado de Minas Gerais,
apresentando resultado satisfatério quanto ao atingimento das metas propostas.
Alinhados aos planos e programas habitacionais, as diretrizes e objetivos foram
priorizados, novas metas foram definidas e sua execugao vem sendo acompa-
nhada sistematicamente, por meio de indicadores, demonstrando o compro-
misso com os resultados da organizacao. As metas estabelecidas para 2023 fo-
ram revistas a partir dos resultados obtidos em 2022 na busca do atendimento
dentro dos prazos almejados, indicando o foco no atendimento de sua missao e
de seus objetivos estratégicos.

30. EVENTOS SUBSEQUENTES

A Administracdo da Companhia, nos termos do Pronunciamento Técnico no CPC 24 —
Evento Subsequente, declara a inexisténcia de fatos ocorridos subsequentemente a
data de encerramento do exercicio que venham a ter efeito relevante sobre a situacao
patrimonial ou financeira da empresa ou que possam provocar efeitos sobre seus resul-
tados futuros.
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