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ATA DA 105? REUNIAO DO CONSELHO DE ADMINISTRAGAO

Ao décimo oitavo dia do més de janeiro do ano de dois mil e vinte e trés,
conforme convocacdo regularmente expedida, reuniram-se as nove horas
através de ferramenta de videoconferéncia online “Google Meet", conforme
previsto na Instrugdo Normativa do DREIl n° 79/2020, o Conselho de
Administragado da Companhia Municipal de Habitagao e Inclusao Produtiva —
EMCASA, com o numero legal de Conselheiros, sendo objeto da reuniao: 1 —
Apresentagdo do Relatério Financeiro de 2022 e Planejamento 2023; 2 —
Aprovacio do Pedido de Subvengao Econémica; e 3 — Outras matérias de
cunho de legal. Iniciando os trabalhos, o Diretor Técnico e Social agradeceu a
presenca dos conselheiros. Também estava presente o Assessor Juridico
Bruno Israel de Souza, na qualidade de secretario, sem direito a voto. Acerca
do item 1, dando inicio aos trabalhos, o Presidente da mesa apresentou o fluxo
de caixa de janeiro a dezembro de 2022, passando a apresentar o
planejamento de 2023, informando/atualizando sobre os contratos firmados
pela EMCASA. Nao havendo deliberagdes, passou a se tratar acerca do item
2, o presidente da mesa apresentou a necessidade de subvengao no importe
de R$ 3.000.000,00 (trés milhdes de reais), valor acordado junto a Prefeitura de
Juiz de Fora. A Conselheira Fernanda informou gque o valor fora discutido por
ela, Diogo e a Prefeita, valor a ser destinado a investimentos, vez que seria
inviavel aporte financeiro para aplicagdo em passivos. Apos foi aberto para
deliberacdo a solicitagao de aporte financeiro a acionista majoritaria, no importe
de R$ 3.000.000,00 (trés milhdes de reais), sendo aprovada por unanimidade
pelos presentes. Acerca do item 3, o presidente da mesa iniciou a pauta com
atualizacdo dos contratos da EMCASA, Vila Bejani, monitoramento do HIS e
1500 REURB-S. Em seguida, informou sobre o pedido de desligamento do
Diretor Presidente, Sr. Diogo Fernandes. A Conselheira Leticia Maria De Araujo
Zambrano, agradeceu o Sr. Diogo por todos os servigos prestados ao longo do

periodo que este foi diretor executivo da companhia. Em razéo do
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desligamento do Sr. Diogo, para que a companhia permaneca em atividade,
nos termos do nos termos do paragrafo Unico, do art. 28, do Estatuto Social da
EMCASA, apresentou a indicagdo, para aprovacdo do conselho, o nome do Sr.
Fabricio Oliveira Zanoli como Presidente em substituicdo da companhia, por
periodo indeterminado, até a nomeagdo do novo(a) Diretor(a) Presidente(a),
sendo aprovada por unanimidade pelos presentes. Por fim, o presidente da
mesa informou aos conselheiros presentes sobre um recente caso de invasao
ao prédio da antiga sede da EMCASA, informou, também, que fora feito
Boletim de Ocorréncia sobre a situagao. O Presidente da mesa agradeceu a
presenca de todos. Nada mais havendo a tratar, solicitou a mim, Bruno Souza,
secretario "ad hoc", que redigisse a presente Ata, que vai assinada no Livro de
Atas pelos Conselheiros presentes. Juiz de Fora, 07 de dezembro de 2022,
Presentes: Ignacio José Godinho Delgado - Secretario de Desenvolvimento
Sustentavel e Inclusivo, da Inovagao e Competitividade (SEDIC) e Presidente
do Conselho de Administragdo; Leticia Paiva Delgado — Secretaria de
Seguranga Urbana e Cidadania (SESUC) e Conselheira de Administragéo;
Lourival Batista De Oliveira Junior — Conselheiro de Administracao Externo;
Jorge Amado dos Santos — Conselheiro de Administragao, Representante
dos Empregados, Acionista Minoritario e Fernanda Finotti Cordeiro —
Secretaria de Fazenda e Conselheira da Administragao, Leticia Maria De
Araujo Zambrano - Conselheira de Administracdo externa. Ausentes:
Lincoln Santos Lima — Secretario de Obras e Conselheiro de Administracio.

Certifico que esta é cépia fiel da ata lavrada no Livro de Atas n. 02 do Conselho
de Administracdo da Companhia Municipal de Habitagao e Inclusao Produtiva —
EMCASA, que se encontra em sua sede social e sera assinada digitalmente

pelo Sr. Fabricio Oliveira Zanoli - Diretor Técnico e Social da EMCASA.

Companhia Munieipal de Habitagdo ¢ Inclusdo Produtiva - EMCASA
Av. Brasil, 2340 - Centro - Juiz de Fora - MG - CEP: 36060-020 - Tel.; (32) 3217-1400
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1. RESUMO EXECUTIVO

A Companhia Municipal de Habita¢do e Inclusdo Produtiva - Emcasa, constituida sob a
forma de Sociedade de Economia Mista, nos termos da Lei n.2 6.404, de 15 de dezembro de
1976 foi criada em 27 de agosto de 1987, por meio da Lei n? 7.152, com a finalidade de estudar,
planejar e executar a Politica de Habitagao de Interesse Social do Municipio. Em janeiro deste
ano foi aprovada e sancionada a Lei Municipal n2 14.321 de 23/12/2021, que alterou a Lei n?
7.152/87, promovendo modificacdes no seu objeto social, adequagBes juridicas em
conformidade com a Lei Federal 13.303/16, bem como sua denominagdo, anteriormente
definida como Empresa Regional de Habitacao de Juiz de Fora.

Ao longo dos anos, as atividades que se tornaram a base de sua atuagdo foram a
comercializagdo de lotes, a regularizagdo fundiaria de ocupagdes consolidadas em dreas
publicas e os projetos de desenvolvimento comunitario. Foram 964 incorporagbes ao
patrimonio da Companhia, de glebas - ocupadas e vazias - e lotes publicos, que resultaram em
6798 lotes, para comercializagdo. Desse total, 869 encontram-se com contrato ativos. Isso
significa que a Emcasa possibilitou o acesso a terra urbanizada a uma média de 186 familias por
ano, desde sua criacao.

Atualmente, a Unica fonte de receita da Emcasa é proveniente da comercializagdo de
lotes, que resultam em uma receita média mensal de 120 mil reais, o que é insuficiente para a
operacionalizagio de outras frentes. Cabe destacar que o balango do exercicio de 2020 foi
deficitario em cerca de R$464.768,58, somado a um prejuizo acumulado ao longo dos ultimos
anos de cerca de 10 milhGes de reais.

Portanto, a reestruturacio da Companhia passa por sua capitalizagdo, pelo
planejamento de novas frentes de atuagdo, e pela adequacdo administrativa e juridica
compativel com a nova estrutura proposta e com os marcos legais federais correspondentes.

Conforme o nome sugere - Companhia Municipal de Habitagdo e Inclusdo Produtiva -, a
proposta para a nova Emcasa contempla dois principais eixos de agdo: Habitagao e
Desenvolvimento Econdmico; e dois eixos complementares: Gestdo Patrimonial e Pesquisa e
Capacitagdo. Do ponto de vista da Habitagdo, a proposta consiste em qualificar as frentes ja

executadas pela Emcasa, e ampliar os programas a partir de uma leitura das demandas sociais
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atuais e do contexto global em que vivemos. Quanto ao Desenvolvimento Econdmico,
propomos uma frente de inclusdo produtiva, que objetiva garantir o acesso a crédito aqueles
excluidos dos servigos bancarios tradicionais. A Gestdo Patrimonial consistird no auxilio da
administracdo das dareas publicas, para finalidades alinhadas aos eixos estratégicos da
Companhia e as politicas publicas municipais. Por fim, o eixo de Pesquisa e Capacitagdo, tem
por finalidade a geragdo de capital intelectual, como forma de subsidiar o desenvolvimento,
planejamento e monitoramento das politicas publicas, e preparar o publico alvo dos programas
desenvolvidos.

Em linhas gerais, a proposta de reestruturagdo da Emcasa consiste em promover, de
forma participativa, a inclusdo social, o acesso a moradia digna e ao ambiente urbano
qualificado, provendo condi¢des favordveis ao desenvolvimento de negocios locais, tornando-os
competitivos e sustentaveis.

Importante salientar que a reestruturacdo da Emcasa tem respaldo na expressiva
demanda do publico alvo das politicas publicas a que se destina. Adotando como base o
CADUnico, que contempla aquelas familias com renda familiar de até 3 saldrios minimos
(publico preferencial da politica de habitagdo de interesse social), tem-se um universo de
50.391 familias® cadastradas no Municipio. No que concerne ao publico alvo da politica de
desenvolvimento econdmico, a Receita Federal registra a existéncia de 45.403
Microempreendedores Individuais (MEIs)? e 65.407 Micro Empresas MPEs® no Municipio.

O presente Plano de Negdcios, prevé um investimento inicial de RS 2.749.840,14 por
parte da Prefeitura de Juiz de Fora. Para analise da viabilidade financeira dos eixos de atuagao,
foram utilizados trés métodos estaticos de analise de investimentos, os quais sdo: o Valor
Presente Liquido (VPL), a Taxa Interna de Retorno (TIR) e o Payback (ou tempo de retorno do
investimento).

Considerando os indicadores financeiros aplicados, todos os eixos de atuagao se

mostraram financeiramente viaveis, com VPL positivo, TIR superior a taxa minima de

' Dados CADunico, outubro de 2021,
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atratividade de 0,69% a.m., e Payback, inferiores a 4 anos, com destague para o eixo de Gestao
dos Bens Imdveis que retorna o investimento inicial em 12 meses, possuindo também uma TIR
muito superior, de 8,20% a.m., 0 que pode atrair capital privado para a Companhia, por se tratar
de um investimento com alto retorno frente ao risco da operacao deste eixo.

Ainda, merecem destaques os indicadores sociais, que sdo os resultados obtidos através
da execucdo das politicas publicas de Habitagdo de Interesse Social e de Desenvolvimento
Econdmico. Estima-se o atendimento de, no minimo, 3.200 nucleos familiares e 6.000
empreendimentos que serdo atendidos nos proximos 4 anos, a partir da atuagdo desta
Companhia.

Portanto, esse Plano de Negdcios parte da proposta de reestruturagdo da Emcasa,
consolidada com a aprovagdo e sangdo da Lei n°14.321/21, e contempla o detalhamento de
novas frentes de atuacdo, os objetivos estratégicos da Companhia e sua viabilidade

econémico-financeira.
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2. DIAGNOSTICO DA COMPANHIA

2.1 Historico

A atual Companhia Municipal de Habitag3o e Inclusdo Produtiva — EMCASA, CNPJ/MF —
n? 23.871.429/0001-50, com sede atual na Avenida Brasil n? 2340, bairro Centro, Juiz de
Fora/MG, CEP 36.060-020, foi durante as Ultimas décadas a principal executora da politica
habitacional do Municipio.

O Capital Social da Companhia, na presente data, é de RS 9.137.624,94, representado
por 913.762.494 acbes ordindrias nominativas, com valor nominal de RS 0,01 (um centavo)
cada, sendo a Prefeitura de Juiz de Fora (P/F) a sua acionista majoritaria, com 99,99..% das
quotas sociais, qualificando a Companhia como sociedade de economia mista, que é regida pela
Lei das Estatais 13.303/16 e Lei 6.404/76, que dispbe sobre as Sociedades por Acdes.

De acordo com a Lei de criacdo n? 7.152, de 27 de agosto de 1987, eram atribuicdes da
Emcasa:

I - o estudo dos problemas da habitaglo, notadamente da habitagcdo popular, em
coordenacdo com os drgdos da administragdo publica federal, estadual ou municipal, direta ou
indireta, bem como com as instituicées privadas com interesse no tema;

Il - o planejamento, a produgdo e a comercializacdo de unidades habitacionais, em
especial as destinadas a populacdo de baixa renda;

Il - o repasse; ao mutudrio final, de financiamentos para a aquisicdo de habitacéo ou de
materiais destinados a sua construcdo;

IV - o planejamento e a execugdo de programas de erradicacdo de favelas e outras
habitacées inadequadas;

V- a participagdo em programas e projetos de desenvolvimento comunitdrio;

VI - a aquisicGo, a urbanizagdo e a venda de terrenos;

VIl - a construgdo de obras civis na drea da habitagdo popular;

VIl - a incorporagao imobiliaria;

IX - a compra e venda de materiais de construgdo;
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X - a locagdo de bens imoveis de sua propriedade;

X! - a realizagéo de todas as demais atividades necessdrias a que sejam alcancados os
objetivos do Plano Nacional de Habitagdo.

Sua atuagdo ao longo dos ultimos anos se concentrou, principalmente, nas agdes de
regularizagdo fundiaria e na implementagdo de loteamentos populares, Porém, também
desenvolveu experiéncia com a execugdo de casas populares, em parceria com terceiros, €
trabalhos comunitarios. Foram 964 incorporagdes de glebas e lotes publicas ao patriménio da
Empresa, que resultaram em 6798 lotes para comercializagao. Desse total encontram-se 5468
lotes com contratos quitados, 869 com contratos ativos e apenas 14 com disponibilidade para
venda.

0 segmento atendido por essa atividade é definido pelos critérias de comercializagdo de
moradias e lotes pela Emcasa, que foram instituidos pela Lei 9.214/98. O comprador nao deve
possuir um imével proprio em seu CPF, ndo pode ter renda mensal superior a 6 (seis) salarios
minimos e estar residindo em Juiz de Fora, por 5 anos, no minimo. Portanto, é impartante
salientar que a Emcasa atua para uma parcela que nido esta inserida nos sistemas tradicionais
de financiamento, sendo responsavel por assumir 100% do risco de inadimpléncia.

Considerando o0s contratos ativos, a carteira administrada totaliza quase 9 milhoes de
reais em parcelas a receber, sendo que cerca de 2,5 milhdes de reais sdo de parcelas vencidas,
que estdao em processo de recuperagdo de crédito (referente a 477 contratos inadimplentes), e
cerca de 6,5 milhdes de reais em parcelas vincendas, cujos pagamentos perduram pelos
proximos 10 anos (referente aos outros 392 contratos). Apesar de ter uma carteira administrada
com volume significativo, as despesas e custos da operacdo superam a receita gerada nos
ultimos 10 anos.

Os pagamentos vencidos em 2021 geram uma média de receita mensal na faixa de 120
mil reais, e decrescem ano a ano, acompanhando a reducdo do volume de vendas de lotes. Isso
se deve, em parte, a redugdo das incorporagoes de terrenos publicos disponiveis para
loteamento, do encerramento dos programas de financiamento lancados pela CEF como ©

Minha Casa, Minha Vida - Faixa 1.
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Além disso, a Companhia possui atualmente 10 (dez) a¢des judiciais na qualidade de
Autora, 35 (trinta e cinco) como Ré, em agbes diversas como reintegragdes de posse, rescisio
contratual, usucapido, agGes civis plblicas e acdes trabalhistas, que inegavelmente apresentam
algum risco e algum dispéndio para a Companbhia.

Ao final da Gestdo passada (2017-2020) decidiu-se pela extingdo da Companhia, tendo
em vista sua operagdo deficitaria dos ultimos 10 anos, e o prejuizo acumulado de
R$10.482.415,90, findo o exercicio de 2020. Fato é que com a decisdo de liquidar e extinguir a
Emcasa, o quadro de pessoal, em sua maioria contratado, foi quase totalmente dissolvido,
restando menos de 16 empregados, conforme se verifica das informacdes constantes no portal
da Transparéncia da Prefeitura de Municipio de Juiz de Fora.*

A atual situagdo implica em sérios problemas, tais como a dificuldade de promover
licitagBes, uma exigéncia constitucional® para as aquisi¢des das entidades da administracido
indireta. Recentemente, foi criada a comissdo designada para tal fim, contando com
profissionais com expertise necessaria para o desenvolvimento das atribuicdes inerentes ao
procedimento licitatorio, mas que imp&e, ainda, uma operacdc muito abaixo de sua
potencialidade.

Outro fato de extrema relevdncia é que ndo se tem noticias da realizagdo de concursos
publicos para o preenchimento dos empregos publicos, sendo que o Ultimo certame realizado
remonta a década de 90. Merece destaque, ainda, a auséncia de um plano de cargos e salarios
adequado, vez que o atual apresenta falhas e incoeréncias e necessita de um estudo
pormenorizado com vistas a possibilitar o adequado preenchimento das vagas.

Neste sentido, a elaboragdo de um plano de cargos e saldrios adequado, bem como a
preparacdo e realizagdo de concurso publico que vise preencher as vagas da forma

constitucionalmente prevista® € uma demanda necesséria e urgente para o soerguimento da

‘Disponivel em: Jipsicp e Lt s e rispire s erydores Lol pliy, Acessoem: 25/01/2022.

P AL 37. XXI - ressalvados os casos especificados na legislagdo, as obras, servigos, compras e alienugdes serio
contratados mediante processo de licitagio pablica que assegure ipualdade de condigdes a wdos os concorrentes,
com cliusulas que estabelegam obrigagdes de pagamento, mantidas as condigdes efetivas da proposta, nos termos da
lei, o qual somente permitird us exigéneias de qualificagdo téenicu ¢ econdmica indispensaveis i garantia do
cimprimento das obrigagoes,

A 37. A administragio pablica direty e indireta de qualquer dos Poderes da Unido, dos Estados, do Distrito
Federal e dos Municipios obedecerd aos principios de legalidade. impessoalidade. moralidade. publicidade
eficiencia e, também. ao seguinte:;




Companhia. O correto provimento das vagas visara, ainda, o cumprimento das regras previstas

na Lei das Estatais, possibilitando maior controle, transparéncia e eficiéncia na gestdo da

Companhia.

2.2 Demonstrativos Financeiros

Analisando o histarico da Companhia, nota-se uma reducdo anual das receitas e
despesas devido a diminuigdo da comercializacdo de lotes e atrasos de pagamento para a
quitagdo dos contratos em aberto, o que gerou um déficit no caixa da Companhia nos dltimos
10 anos de operacgao, auferindo um prejuizo contabil de funcionamento e obtendo um

equilibrio no lucro liquido apenas em 2021, resultado da adogdo de agdes tais quais:

| - Instalacdo da Companhia em uma sede da PJF;

|| - Reducdo do quadro de comissionados;

Il — Alteracio da data de pagamento da folha para o quinto dia util;
IV - Contratacdo de estagiarios;

\/ — Captacdo de Recursos: Editais (CAU), MIF, Emenda Parlamentar;

VI - Congelamento de novos investimentos em infraestrutura.

O Fluxo de Caixa de 2021 é apresentado no Anexo I. Comparado ao demonstrativo da
Figura 1, nota-se uma reducao anual das receitas e despesas, sendo R$2,4 milhdes em 2019, RS2
milhdes em 2020 e RS1,6 milhdes em 2021. Nos exercicios de 2020 e 2019, a Emcasa apresentou
prejuizo de RS464.768,58 e R$154.966,43, respectivamente, retornando para RS 279.381,18 em
2021, majoritariamente devido ao aumento das provisdes para agdes judiciais, demaonstrando o

esforgo da gestao atual no equilibrio das contas e na resolucdo de problemas prévios.

I - os cargos, empregos ¢ fungdes piiblicas sio acessiveis aos brasileiros que preencham os requisitos estabelecidos
em lei. assim como aos estrangeiros, na forma da lei;
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Figura 1 - Demonstrativo de Resultado do Exercicio de 2020 e 2019
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A partir da analise do Plano de Conta - Saldo de Caixa dos exercicios anteriores
apresentado na Tabela 01, nota-se um aumento anual do saldo de caixa de RS 21 mil em 2018,
para RS 36 mil em 2019, para RS 110 mil, e, por fim, para RS 245.796,50 em 2021, incluindo-se

canvénios, mais que o dobro de disponibilidades que o anterior, e superior aos demais anos.

Tabela 01 - PLANO DE CONTA - SALDO DE CAIXA

DISCRIMINACAO 2020 2013 2018
SALDO DE CAIXA E EQUIVALENTE INICIAL 45 G 40 21 432 B1 150 744 50
SALDG DE CAIXA E EQUIVALENTE FINAL 1054811 35, 58642 21932 51
SALDO DE CAIXA DO MOVIMENTO DO EXERCICIO  74.555 68 | 14.056 81 | (128 810.95)|

tonte: Elaborado pelos proprios gutores.

No ano de 2022, algumas agdes serao previstas tendo em vista a manutencio do

equilibrio financeiro, tais quais:

1d



| - Elaboracdo do Plano de Negocios;

Il - Elaboragdo da Politica de Recuperagdo de Crédito;

Il - Lancamento de edital de venda de novos lotes populares;

IV — Lancamento de novos eixos de atuagao, com a celebragao de novos contratos.

Considerando a retomada de projetos de Regulagdo Fundiaria e implementacdo da

ATHIS, sera necessaria a contratagio de novos profissionais ao longo do ano de 2022. A Tabela 02 e

Tabela 03, apresentam os valores de contratacdo previstos para o ano de 2022, que totalizam

R$709.427,14 em contratos. E importante destacar que no contrato com CAU/MG, ja foi feito o

repasse dos recursos, no montante total de R$50.000,00, portanto ndo havera novos desembolsos

em 2022.

Tabela 02 - Contratos Previstos em 2022.1

CONTRATOS 2022 | ORIGEM 01/2022 | 02/2022 | 03/2022 | 04/2022 | 05/2022 || 06/2022
VILAALMEIDA  |TESOURO| R$ 0,00 |RS 45.885,00| R$ 41.515,00| R$0,00 [R$ 10.925,00 |R$ 10.925,00

ESCRITORIO PUBLICO [TESOURO| R 0,00 | R$ 0,00 [RS 22.500,00 |R$ 22.500,00| R$ 22.500,00| R$ 0,00

CAU/ATHIS CAU/MG | R$ 0,00 |  R$ 0,00 RS 0,00 RS 0,00 RS 0,00 RS 0,00
VILA BEJANI | EMENDA | R$ 0,00 | RS 0,00 R$ 0,00 |R$17.734,10| RS$0,00 |RS$23.638,88
SANTAPAULA | EMENDA | R$0,00 [ R$0,00 R$0,00 |R$927562 | R$0,00 [RS33.48143
GRAO MOGOL | EMENDA | R$0,00 | R$0,00 R$ 0,00 | RS 9.676,87 [R$ 28.968,07 |R$ 10.061,98

DIOMAR MONTEIRO | CESAMA | R$0,00 [ R$0,00 R$ 0,00 |R$11.928,00[R$10.792,00] RS 0,00
TOTAL RS 0,00 |R$ 45.885,00| RS 64.015,00 |R$ 71.114,59| RS 73.185,07 [R$ 78.107,29

CONTRATOS

07/2022

Fonte: Elaboradoe pelos proprios outores.

Tabela 03 - Contratos Previstos em 2022.2

08/2022

09/2022

10/2022

11/2022

12/2022

VILA
ALMEIDA | RS 54.625,00 |RS 21.850,00| RS$0,00 |[R$32.775,00( RSO0,00 RS 0,00 |R$218.500,00
ESCRITORIO RS
PUBLICO | RS 26.500,00 |RS 15.000,00| 26.500,00 |RS$ 15.000,00| R50,00 RS 0,00 |RS$ 150.500,00
CAU/ATHIS RS 0,00 RS 0,00 RS 0,00 RS 0,00 RS 0,00 RS 0,00 RS 0,00
VILA BEJANI RS 0,00 RS 0,00 R$0,00 |[R$33.899,90| R$0,00 |RS17.998,14| RS 93.271,02
SANTA PAULA | RS 10.511,25 RS 0,00 R$0,00 |RS16.418,87| RS$0,00 | RS9.570,05 | RS 79.257,22
GRAOD
MOGOL RS 9.658,94 RS 0,00 R$ 0,00 |RS33.536,15| RS$0,00 |RS$19.196,89|RS 111.098,90
DIOMAR
MONTEIRO | R$5.680,00 |R$ 14.200,00| R$5.68000| R$0,00 |RS$8.520,00( R$0,00 | RS$56.800,00
RS RS
TOTAL R$ 106.975,19 | RS 51.050,00| 32.180,00 | 131.629,92 | R$ 8.520,00 |R$ 46.765,08 | R$ 709.427,14

Fonte: Elaborado pelos proprios autores.
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Considerando também a previsdo do langamento de um novo loteamento no segundo
semestre de 2022, a previsdo é de fechamento do anc de 2022 com uma margem de lucro de
3,11% e saldo de caixa na ordem de 324 mil reais. O Anexo |l apresenta a previsdo de Fluxo de
Caixa de 2022, sem considerar os resultados dos novos eixos de atuagdo, os quais serdo detalhados

posteriormente no Plano Financeiro.

2.3 Principais Ativos e Passivos

Essa subsecdo consolida dados referentes aos ativos e passivos mais relevantes.
Atualmente a Companhia conta com uma carteira de crédito imaobiliario de cerca de 9 milhoes de
reais, composta por 869 contratos ativos, sendo 680 destes inadimplentes, Os ativos somados
totalizam R$33.158.404,93 e os passivos totalizam RS$4.813.862,49, havendo uma diferenca

positiva de R$28.344,542,44, como & demonstrado na Tabela 04 e na Tabela 05, respectivamente.

Tabela 04 - Ativos Relevantes de 2021

Valor

RS 33.158.404,93
1 Alta Disponibilidade de Caixa - 01/01/2022 RS 159.711,4%
2 Alta Recebiveis de Curto Prazo - 2022 RS 1.790.049,56
3 Alta venda de Lotes (AVISO 10.21.1) - 30%s Entradla RS 162.504,20
4 Alta Contratos PIF - 2022 RS 709.427,14
5 Baixa Venda do Predic dede da Emcass RS 2.5629.044.00
2 Bsixa Yenda de Lotes (AVISO 10.21.1) - 1C0 Parcalas RS 383.109,80
7 Baixa Recebivels de'Longo Praze- 2023 8 2036 RS 5.267
g8 Baixa Parcelas Vencoidas 318 31/12/2021 RS 2.522
g Baixa Lotes Vendavais, mas pandentas de In'ra RS 2.747
10 Baixa Lotes para Incorgoragac Imobiliaria RS 6.587.18
11 Baixa Lotes para Permuta PIF RS 10.203.1

Fante: Elaborodo pelos proprios qutores.



Tabela 05 - Passivos Relevantes de 2021

Codigo Exigibilidade Valor

-RS 4.813.862,49

1 Alta Devolugdes de Vendas de Lotes -RS 43.185,00

2 Alta Parcelamentos de INSS -RS 67.147,86

3 Baixa Provisdo de Crédito ndo Recuperavel por Inadimpléncia [-R$  2.075.006,259

4 Baixa Devolugio de Convénios PIF/MCMV -RS  934.124,34

5 B3ixa Provisdes de Acoes Judiciais -RS 300.000,00

6 Baixa Debites Técnicos em Loteamentos Vendidos -RS 1.390.399,00
Somatorio (ATIVOS - PASSIVOS) RS 23.344.542,44

Fonte: Elaborado pelos proprios autores,

Analisando a Tabela 06 de ativos e passivos de curto prazo, observa-se que os ativos de
alta liquidez suprem os passivos de alta exigibilidade, e também grande parte das despesas
operacionais de 2022, tendo um valor liguido final de R$2.711,759,93 de possibilidade de

conversdo para o caixa da Companhia.

Tabela 06 — Ativos X Passivos (Curto Prazo)

1 Disponibilidade de Caixa - 01/01/2022 RS 159.711,49

2 Alta Recebiveis de Curto Prazo - 2022 RS 1.790.049.%6

3 Alia Venda de Lotes (AVISO 10.21.1) - 30% Entradla RS 162.504,20

4 Alta Contratos PJF - 2022 RS 709.427,14
Codigo Exigibilidade Valor

-RS 110.332.86

Alta Devolugbes de Vendas de Lotes -RS 43.185,00

2 Alta Parcelamentos de INSS -RS 67.147,86

Somatorio (ATIVOS - PASSIVOS) RS 2.711.759,93

Fonte: Elaborado pelos proprios gutores.

Em médio prazo, realizada a venda do prédio e a execugdo das parcelas vencidas vindas
da alta taxa de inadimpléncia, sdo supridos os passivos relativos a devolugdo de convenios,
provisbes de agdes judiciais e débitos técnicos em lotes ja vendidos pela Emcasa, com uma

diferenca positiva de R$447.954,34, conforme apresentado na Tabela 07.
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Tabela 07 — Ativos X Passivos (Médio Prazo)

Valor
5.151.483,97

Valor

rovisao de Crec

Recuparsdvel por Inadimalénciz |-RS

- Baixa Devolugdo ds Convénips PIF/ MMV -RS

5 Baixa Provisbes de Acdes Judiciais -RS

Fante: Elaborade pefos proprios autores

A longo prazo, chega-se a conclusdo que a gestao da carteira de crédito imobiliaria,
comercializacdio de novos lotes e o langamento de novos loteamentos, através da
implementacdo de infraestrutura, incorporacdo imobilidria e permuta de novas areas com PIF
contribuird com a sustentabilidade do negdcio no longo prazo, conforme apresentado na Tabela

08, Caso nio sejam feitos novos langamentos de lotes, a tendéncia é de esgotar os recebiveis de

longo prazo.

Tabela 08 — Ativos X Passivos (Longo Prazo)

6 Baxa e Lotas (AVISO 10.21,1) - 100 Parcelas RS 380.105,80
7 Baixa veis de Longo Prazc - 2023 a 2036 RS 5.267.337,17
S Baixa 3, mas pendentes de Inra RS

L 19 Baixa Loteamentas para Incorporagac Imobilisria RS 3
11 Baixa Leteamentos gara Parmuta PUF RS 18.203.117.60

Fonte: Elatiorado pelos proprios autares



3. SERVICOS E MERCADO

A crise sanitaria da Covid 19 colocou em relevo as desigualdades socioespaciais, e
implicou em mudancas na forma como habitamos o territorio. E imperativo repensar 0s
modelos de desenvolvimento excludentes adotados e as condigbes precarias de habitabilidade
de uma parcela expressiva da populacdo. Além disso, o impacto na economia atingiu uma
dimensio histdrica, resultando na queda da produtividade e no aumento expressivo do numero
de desempregos.

Neste contexto, a atual gestdo da Prefeita Margarida Salomao (PT) 2021-2024, tem como
uma das premissas de seu Plano de Governo a cria¢do de uma cidade inteligente, prospera,
sustentavel e inclusiva, na qual o desenvolvimento consiste na criagdo de um ambiente urbano
favordvel & dinamizacdo da economia e um ecossistema amigavel para a atracao de
investimentos compativeis com as potencialidades locais, que permitirdo a criacdo de
oportunidades de trabalho, geragdo de renda e inclusdo social.

Outra diretriz prevista em seu Plano de Governo é a diminuicdo da desigualdade
socioespacial, por meio da requalificacdo urbanistica das ocupagdes precarias e da otimizagao
da infraestrutura urbana existente, bem como por meio de agoes de melhorias habitacionais e
regularizacoes fundiarias.

Entre as linhas de a¢do da politica de habitacdo de interesse social que estdo sendo
planejadas pela Administragdo Direta esta a oferta da Assisténcia Técnica de Arquitetura e
Engenharia, para a reducgdo da inadequagdo habitacional, aliada as agBes de Regularizagao
Fundiaria Sustentavel, que prevé as melhorias da infraestrutura urbana existente e a correcao
das inadequacdes fundiarias. Ainda, a continuidade da oferta da terra urbanizada e a
propositura de outras formas de provisdo habitacional, por meio da locagdo social, sdo frentes
importantissimas que serdo desenvolvidas com vistas a reduc¢do do déficit habitacional.

A retomada econdmica torna-se uma das principais frentes da Secretaria de
Desenvolvimento Sustentavel e Inclusivo, da Inovacido e Competitividade - SEDIC, buscando a
ampliacdo da inclusdo produtiva. Assim, a¢bes de capacitacdo e investimento nos pequenos

negécios e empreendedores serd uma forma de estimular e fortalecer a economia local, por
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meio da criacdo de linhas de crédito, na forma de microcrédito, para tracar uma dinamizacao
do mercado juntamente com as agoes de combate a pandemia do COVID-19.

Portanto, a principal diretriz que embasa a proposi¢do dos novos eixos de atuacao da
Companhia € a da inclusdo social, por meio do acesso a moradia digna, ao credito e ao meio

urbano gualificado.

Alinhado ao posicionamento estratégico que esta sendo proposto, propde-se a abertura
de novas frentes de atuacdo, alinhadas a Politica Municipal de Habitacao (item 3.1), e também a
Politica Municipal de Desenvolvimento Econdmico (item 3.2), que culminam também em uma
linha de Gestdo de Patrimonial (item 3.3), e Pesquisa e Capacitacdo (item 3.4), vinculadas aos
objetivos estratégicos da Companhia e ao interesse publico preconizado nas politicas plblicas
no Municipio. Para cada servigo sera apresentado o seu detalhamento e planejamento, bem
como suas projecdes financeiras, com expectativas de arrecadagdo e de custeio, a fim de indicar

o equilibrio economico-financeiro.

3.1 Habitacdo
3.1.1 Servigos

Os servicos que serdo apresentados estdo alinhados com a politica habitacional de
interesse social do municipio, e sdo considerados servigos fundamentais para garantir uma
moradia digna ao publico alvo. Diante da realidade atual do Brasil com alto déficit habitacional,
tanto qualitativo quanto guantitativo, assim como a situa¢do da pandemia de COVID -19, que
escancara a desigualdade social do nosso pals, torna-se urgente intervencoes publicas neste
campo.

Conforme a Fundacdo Jodo Pinheiro-FIP, principal responsavel por apresentar essa
métrica, o déficit e a inadequacdo habitacional podem ser entendidos como “a falta de
moradias efou a caréncia de algum tipo de item gque a habitagdo deveria estar minimamente
fornecendo”. Assim também entende gue esses indices tém o papel de dimensionar a
quantidade de moradias incapazes de atender ao “direito de acesso, por parte da populagao, a

um conjunto de servigos habitacionais que sejam, pelo menos, basicos".



Observando as situagdes de habitagdo precdria, coabitacio e 6nus excessivo com
aluguel, segundo metodologia prépria, a FIP" mapeou a necessidade de provisdo de moradias
no pais de 2016 a 2019, que totaliza 5.876.699 de unidades no ultimo ano, indicando as
principais linhas de atuagdo e publico para reduzir essa desigualdade, Em sua analise é possivel
verificar um aumento considerdvel, primeiro, na situacdo de familias com Anus excessivo com
aluguel, correspondendo a 51,7%, seguido por coabitacio em unidades conviventes, 21,5%, e
por fim com um aumento de habitacBes precarias improvisadas correspondendo a 13,4%. A
regiao Sudeste, quando foco da andlise, apresenta o maior déficit na faixa de renda de 0 a 2
saldrios minimos, e com indices de maior énus excessivo com aluguel, com 68% do universo da
pesquisa na regido, seguido de coabitagdo, com 20% e habitagdo precaria com 12%.

Nota-se entdo um campo de atuagdo de grandes proporgées, voltado principalmente 3
populagdo de baixa renda, com a atuacdo principal das politicas publicas na reducdo de valores
de aluguéis, ou construgao de novas unidades,

No que concerne a inadequagdo habitacional, a Fundacdo levantou um total de
24.893.961 unidades habitacionais inadequadas no Brasil, que correspondem aquelas que
apresentam caréncias de infraestrutura, sendo o componente mais expressivo com 14,26
milhdes de UHs, seguido das caréncias edilicias, com 11,25 milhdes de UHs, e a inadequacgao
fundiaria, com 3,56 milhGes de UHs, sendo que os componentes se sobrepdem em boa parte
das moradias.

Assim, entende-se que a garantia de uma moradia segura se faz tanto pela estabilidade
de sua estrutura, dotagdo de infraestrutura urbana, por sua adequacdo fundiaria, bem como
pela salubridade do local. Para tanto se faz necessario a disponibilizacio de terras a custo
acessivel, infraestruturada e regulares, assim como acompanhamento técnico para construcdo
da edificagdo ou manutengdo da existente. Ainda é importante destacar casos com a
necessidade de transicdo da situagao de extrema pobreza ou vulnerabilidade social, para uma
situacdo de possivel enquadramento do cidaddo ao mercado de terras populares, sendo
necessario a disponibilizacdo de um espaco seguro de moradia, através de programas de

moradia e locagdo social, assim como capacitagio financeira e profissional.

" Fundagdo Jodo Pinheiro, Metodologia do déficit habitacional e da inadequacio de domicilios no Brasil
2016-2019 / Fundagio Jodo Pinheiro. — Belo Horizonte: FIP, 2020 158p.: il
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O quadro de modelo de negocios (Business Model Canvas) do eixo de atuagao de

Habitacdo é apresentado de forma visual no Anexo lIl, sendo detalhado nas proximas secoes.

3.1.1.1 Assisténcia Técnica

A garantia a uma moradia segura, cOmo anteriormente indicado, passa pela reducao da
precariedade da habitagdo, identificada pela FIP como: “Domicilios improvisados, locais
construidos sem fins residenciais que servem como moradia e Domicilios rusticos, agueles sem
paredes de alvenaria ou madeira aparelhada, o que resulta em desconforto e risco de
contaminacio por doengas, em decorréncia das suas condigdes de insalubridade”.

A atuacdo do poder publico nesta irea esta amparada pela Lei 11.888/2018, conhecida
como lei da Assisténcia Técnica-ATHIS, a qual “assegura o direito das familias de baixa renda a
assisténcia técnica publica e gratuita para o orojeto e a construgao de habitagdo de interesse
social, como parte integrante do direito social 2 moradia previsto no art. 62 da Constitui¢ao
Federal®”, garantindo o atendimento de familias de até 3 (trés) salarios minimos a este servico.
Ainda na lei se estabelece que:

§ 22 Além de assegurar o direito a moradia, a assisténcia

técnica de que trata este artigo objetiva:

| - otimizar e qualificar o uso € 0 aproveitamento racional do

espago edificado e de seu entorno, bem como dos recursos

humanos, técnicos e econémicos empregados no projeto e na

construcdo da habitacdo;

Il - formalizar o processo de edificagao, reforma ou ampliagdo da

habitagdo perante o poder ptblico municipal e outros 6rgaos

publicos;

Ill - evitar a ocupag@o de dreas de risco e de interesse

ambiental;

IV - propiciar e qualificar a ocupagao do sitio urbano em
consondncia com a legislagdo urbanistica e ambiental.

Em ambito municipal, a execucdo da lei da ATHIS se fara através da recem Lei de

assisténcia técnica enviada para aprovagao do legislativo, baseada na Lei Federal mencionada. A

"Disponivel em: L. v pliiiho, ey DI 0% w2007 2010 z008 tep L EESES ligns. Acesso enw 24/06/2021
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Lei municipal busca garantir o acesso a servicos de projeto de arquitetura e engenharia a
populagdo de até cinco calarios minimos, possibilitando a elaboragao de projetos,
acompanhamento de obras e execucio de processos de regularizagao fundiaria. A
regulamentagdo da Lei, via DECRETO N.2 14.986 - de 21 de janeiro de 2022, prevé gque o
stendimento a este publico seja feito através da implantagdo do Escritorio Publico de
Assisténcia Técnica, sendo este vinculado a Companhia.

O Escritério Publico oferecera ao publico alvo diferentes produtos, como vistorias,
projetos de arquitetura e engenharia para reforma, ampliagdo e novas construgoes, na
modalidade subsidiada ou financiada.

Visando o pleno funcionamento do escritdrio, aliado a politica habitacional municipal, é
recomendavel a vinculagdo das ages de ATHIS com a venda de Lotes Populares, a fim de
atender 3 demanda de construgao de novas moradias de forma qualificada, com a oferta do
projeto de arquitetura e engenharia, para orientar a autogestdo de construgdo da habitacao.
Ainda é possivel oferecer subsidio de materiais de construcdo para execugdo de modulos
habitacionais de até 30 metros quadrados, com base na Lei 09363/1998, que institui o
Programa Banco de Materiais Basicos de Construcio-PROBAC, para populacao de baixa renda

de até 5 (cinco) salarios minimos.

3.1.1.2 Regularizacdo Fundiaria

A inadequacio fundiaria reforga a vulnerabilidade de milhdes de familias de baixa renda,
no que diz respeito a seguranga da posse e todas as implicagdes decorrentes dessa condicdo. A
regularizacdo fundidria deve estar vinculada a outras frentes para ampliar o acesso aos
programas sociais de geracao de emprego e renda, de apoio as estratégias de sobrevivéncia
para as familias residentes nos sssentamentos, além de fortalecimento da organizagao
comunitaria e promogdo da inclusdo das comunidades no espaco urbano.

Entende-se que a execugdo das agdes de regularizagdo fundidria quando associadas a
implantagdo dos projetos de urbanizacdo, e as consequentes melhorias das condi¢des de vida

da comunidade, potencializam transformacbes sociais que podem trazer maior seguranga nos
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espagos da vida cotidiana, A seguranca fundiaria € o passo primordial para garantir, também, a
transformacdo econdmica da regido atingida.

Recentemente a Lei Federal 13.465, de 11 de julho de 2017, inovou os instrumentos
voltados & regularizagdo fundiaria, com objetivo de desburocratizar, simplificar, agilizar e
destravar os procedimentos de Regularizacdo Fundiaria Urbana - REURB.

A nova lei institui a Reurb-S e a Reurb- E, de interesse social e de interesse especifico,
respectivamente, apontando as especificidades para cada modalidade, incluindo, também,
novos instrumentos para a REURB, como o de Direito Real de Laje, Condominio de lotes e
Condominio Urbano Simples, Legitimacdo Fundidria, e promovendo o ato Unico de registro e a
legitimagdo da posse. Também autoriza a Unido a transferir para os entes federativos areas
publicas federais ocupadas por nucleos urbanos informais.

Por ultimo, e mais recente, destaca-se a Lei Federal n? 14,118, de 12 de Janeiro de 2021,
que institui o Programa Casa Verde e Amarela, substituto do antigo programa Federal Minha
Casa Minha Vida, porém com mais recursos direcionados as adequagdes de edificacBes
existente, através de agdes de regularizacao fundidria e de melharia habitacional. A Companhia
esta habilitada para participar da concorréncia neste programa visando a captacdo de recursos
para a Regularizacdo e Prestagdo de Assisténcia Técnica.

As agoes de regularizagdo fundiaria foram amplamente executadas pela EMCASA desde
sua criacao, através de convénios e contratos junto a PIF e Caixa Econdmica Federal.
Atualmente, o desenvolvimenta do projeto de regularizacio é regrado pela Lei 13.465/2017,

que prevé em seu Artigo 35 as seguintes etapas:

| - levantamento planialtimétrico e cadastral, com georreferenciamento, subscrito por
profissional competente, acompanhado de Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) ou
Registro de Responsabilidade Técnica (RRT), que demonstrara as unidades, as construcdes, o
sistema viario, as areas publicas, os acidentes geograficos e os demais elementos
caracterizadores do nucleo a ser regularizado; Il - planta do perimetro do nucleo urbano
informal com demonstrac¢do das matriculas ou transcricées atingidas, quando for possivel; 1l -
estudo preliminar das desconformidades e da situacdo juridica, urbanistica e ambiental; IV -

projeto urbanistico; V - memoriais descritives; VI - proposta de solucdes para questdes
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ambientais, urbanisticas e de reassentamento dos ocupantes, quando for o caso; VII - estudo
técnico para situagdo de risco, quando for o caso; VIl - estudo técnico ambiental, para os fins
previstos nesta Lei, quando for o caso; IX - cronograma fisico de servicos e implantagdo de obras
de infraestrutura essencial, compensacoes urbanisticas, ambientais e outras, quando houver,
definidas por ocasido da aprovagao do projeto de regularizacao fundiaria; e X - termo de
compromisso a ser assinado pelos responsaveis, pliblicos ou privados, pelo cumprimento do

cronograma fisico definido no inciso IX deste artigo.

Por se tratar de trabalho técnico e juridico a equipe precisa ser composta de forma
multidisciplinar atuando em diferentes frentes de regularizagdo de imoveis. Os dados do
cadastro social também subsidiam outras acoes sociais do poder publico vinculadas a politica de
habitacdo, como o direcionamento de servicos de educagao e salde para a drea regularizada

caso seja necessario.

3.1.1.3 Lote Popular

A oferta de lotes populares é a principal atividade oferecida pela Companhia na
atualidade. Ao longo de sua trajetoria mais de 6 mil lotes a precos acessiveis foram executados
e vendidos. A politica de comercializagao apresenta critérios compativeis com publico alvo, com
ofertas de lotes.

Conforme dados anteriormente apresentados, da Fundagdo Jodo Pinheiro, houve um
aumento da demanda de familias com 6nus excessivo com aluguel e coabitagao em unidades
conviventes, Essa realidade reflete uma demanda urgente por novos imoveis e de uma politica
orientada ao controle dos aumentos sucessivos de aluguel para populagdo de baixa renda. A
oferta de lotes populares atinge essa demanda, hoje expressiva, resultando em uma frente
importante de redugao do déficit habitacional atual,

Os loteamentos da EMCASA foram elaborados nas areas publicas incorporadas ao
patriménio da Empresa. A execucdo da infraestrutura ficava a cargo do municipio, como forma
de subsidio, o que garantia a oferta de lotes a precos acessiveis d populagao de baixa renda. No
entanto, para que a oferta desse servico se dé de forma qualificada € necessario sua

compatibilizacdo com a politica de habitagao, considerando a escolha das areas publicas
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dotadas de infraestrutura, o que reduz o custo de implantagdo, assim como bem localizadas,
dotadas dos servigos publicos essenciais, evitando deslocamentos excessivos e o espraiamento
da mancha urbana.

O loteamento popular também pode ser um apoio as agoes de regularizacao fundiaria,
criando alternativas ao reassentamento de moradores de areas de risco, quando todas as
opgbes de mitigacdo tiverem sido esgotadas, bem como para a criacdo de programas
especificos, voltados a idosos e a populagio em situacio de rua, por exemplo. Reitera-se, ainda,
a pertinéncia de vincular essa agdo ao Escritdrio Publico, buscando suprir a demanda
habitacional com qualidade e seguranga.

O projeto dos loteamentos populares ficara a cargo da equipe técnica da Companbhia,
composta por engenheiros e arquitetos, que criardo padrées e metodologias e que estudardo as
dreas, suas vocagOes e potencialidades, respeitando as diretrizes urbanisticas de cada

localidade.

3.1.1.4 Locagdo Social

A provisdo habitacional pode se dar pela construcio de novas moradias, pelo
aproveitamento de unidades ociosas, pela adaptacio de edificagbes com usos originarios
distintos, ou pela utilizagdo do parque imobilidrio existente, com a transferéncia da propriedade
ao publico alvo ou nao.

Na locacdo social ndo ha transferéncia da propriedade, e ela se difere do Auxilio
Moradia, concedido as familias em situacdes de risco, de forma temporaria. A politica de
locagdo social sempre esteve no campo da discussio de transicdo ou inser¢do dos cidadios na
politica de habitagdo. A locacdo social atende a uma parcela da populagdo que nao almeja a
aquisicao da casa propria, ndo objetificando a moradia como um bem de consumo, mas
tratando como um servigo a ser ofertado. Em muitos casos a locagdo social se associa a
populacdo em situagdo de rua, porém, ela se aplica ao publico em geral, atuando na reducio de
vazios urbanos e de imoveis ociosos em centros urbanes, assim como no controle da
especulagdo imobiliaria. A Moradia Social, por sua vez, deve estar associada a um programa de

insercao social, para dispor, além da moradia, de acompanhamento sociceducativo, de
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assisténcia 3 saude e de apoio a inser¢do no mercado de trabalho, destinada aquelas familias
sem renda, em situagdo de rua e socialmente vulneraveis.

Importante destacar que a adogao de uma politica de controle de aumento excessivo de
aluguel em areas carentes, aliado a implantacdo de imoveis destinados a locagao social no
Municipio, sdo ag¢bes fundamentais no combate ao principal componente do déficit
habitacional: o 6nus excessivo com aluguel. Este indice, identificado em levantamento da FIP,
considera apenas aquelas familias com renda total de até trés salarios minimos que
comprometem mais de 30% dos seus rendimentos com aluguel.

No entanto, nem todas as familias que tém sua renda comprometida com aluguel
almejam a casa propria. A locagdo social, deve proporcionar o acesso do cidaddo a uma moradia
digna, sem comprometer sua renda familiar. Essas agdes sdo possivels mediante o subsidio
publico para o pagamento de taxas pelo usudrio, (quando nos referimos a um parque
imobiliario privado), ou mediante a oferta de uma politica de precos adequada a situagdo
socioecondmica da familia (possivel com um parque imobiliario publico).

0 alto valor da terra em &reas centrais impossibilita a execugao de empreendimentos
habitacionais com subsidio do poder publico, onde encontram-se areas infraestruturadas e de
facil acesso. Torna-se necessario instrumentos para possibilitar a implantacdo dessas politicas,
com incentivos de todas as esferas de governo integrados, como o caso da aplicagao da Cota
Social para habitagdo de interesse social. Este tipo de instrumento estd previsto no Plano
Diretor Municipal, Lei Complementar n® 082/2018 , como um dos instrumentos da Politica de
Habitacdo de Interesse Social: “Cota de habitagao de interesse social: contrapartida obrigatoria
nos empreendimentos de grande porte, operacdes urbanas consorciadas, ou implantacdo de
planos e projetos urbanisticos, para a produgio de habitagdo de interesse social”, sendo
necessario sua regulamentagao.

A locacdo social jd é amplamente utilizada no exterior com acdes bem estruturadas e de
sucesso, como caso da Franga, que segue gerida entidades publicas ou privadas sem fins

lucrativos, como apresentado em estudo do IPEA%;
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“As entidades administradoras adgquirem os imoveis e
constroem ou reabilitam unidades de locacao social com
subsidios publicos e empréstimos regulamentados da
Caisse des Dépbts, com recursos da contribuigdo chamada
de 1% moradia e com recursos proprios. Tambeéem
produzem abrigos, residéncias sociais para idosos, e outras
formas de moradia que podem ser administradas
diretamente ou por gestdo delegada a uma entidade
especializada...”

Algumas experiéncias nacionais também tém se destacado no cenario das politica e
habitagdo, como os casos de Marica'®, no Rio de Janeiro, onde o programa paga o aluguel social
através da moeda social, Banco Mumbuca, utilizada pelo usuario diretamente ao locador, e de
Belo Horizonte'!, com o Programa de Locacéo Social, executado pela Companhia Urbanizadora e
de Habitacdo de Belo Horizonte (Urbel). Este programa atende familias com renda familiar
entre 1 e 5 saldrios minimos, renda per capita minima de 25% do salarioc minimo, sem outro
imovel, e ndo tendo recebido atendimento habitacional definitivo anteriormente, assim como
comprovacao de morar em Belo Horizonte ha pelo menos 2 anos.

Os programas de habitacao de interesse social do Governo Federal sempre buscaram
estudos para viabilizar essa atuacdo, porém, em sua maioria, mantiveram o foco na producdo
da moradia. Atualmente, conforme Decreto n® 10678/2021", fica autorizado, pelo Programa de
Parcerias de Investimentos da Presidéncia da Republica - PPI, a produgdo de novos estudos para
a politica de fomento a parcerias com a iniciativa privada para estudar alternativas habitacionais
destinadas a locagao social.

O atual programa de habitagao do Governo Federal busca a ampliacdo do acesso a

moradia através da regularizagdo fundiaria, da execucdo de melhorias habitacionais e também
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da possibilidade de implementagao de politicas de locagdo social. Conforme Ministério de
Desenvolvimento Regional®, o objetivo dessa a¢dr - de construir nOVOs modelc: pare suprir a
demanda de habitacdo, utilizando de terras ptivlicas, parceria publice privada e constri¢do de
moradias destinadas a este fim.

Torna-se necessario a criagio de pzrcerias com a iniciativa privada para a ir 1lantagao de
empreendimentos direcionados a este fin, e para o cadastramento de imaveis [ iviiJos para
locagdo de interesse social, com subsidin do Municipio e gestdo da Compar hia, re .'tando em
um parque imobilidrio, em dreas ja infraestruturadas e bem localizadas.

Diante do cendrio apresentado, a Companhia tem um papel ndamental na
implantacdo dessa politica, buscando a “redugdo do déficit habitaciona' quar itativo e
qualitativo no Municipio e das desigualdades socioespaciais em regides cesprc idas de
condicbes adequadas de infraestrutura basica e habitabilidade", como aponta 7 Planc Diretor
Participativo. Com larga experiéncia em gestao d‘eliméveis, atr-avés do loteanl--‘.nto 2 dreas
municipais incorporadas, assim como gerénciamento de mutuarios, a Comnpanhla tem
capacidade de gerir o pargue imobilidrio existente, cadastrado para essa fins'idade, ou a
implantagdo de novas habitagdes para a I_dcat;s‘m ou para a moradia social.

I

[}

3.1.2 Publico Alvo
3.1.2.1 Clientes ¢

A Companhia, enquanto orgao intermediador do interesse publico e do public. alvo das
politicas publicas de habitacdo, tem como principal cliente o Municipio de Juiz' de Fora,

representado pela Prefeitura de Juiz de Fora. {

i

1]
No entanto, o publico alvo atendido pela Politica de Habitacio de Interesse Social- PHIS
¢ constituido pela populagio de baixa renda, com prioridade de atendimento, assim
consideradas aquelas com renda de até trés salarios minimos, estratificado em 2 gripos de

atendimento: | - Grupo 1: familias com renda bruta de até 1 saldrio minimo; || - Grupo 2:
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familias com renda bruta maior que 1 até 3 saldrios minimas. Além disso, constituem o publico
alvo aquele de mercado popular, que se refere as familias com renda bruta maior que 3 até 5

salarios minimos.

Isto posto, cabe destacar que nos referimos, tambem, a grupos em extrema
vulnerabilidade (sem renda), desbancarizados, e grupos que sdo parte do déficit habitacional
atual, com irregularidade fundidria, coabitacdo e habitagoes em precariedade. Este publico tem
por necessidade a obtencao de uma moradia digna, com seguranca juridica e urbanistica que

garanta @ manutencao de sua cidadania no sistema democratico.

O publico alvo agui descrito em muites casos se encontra fora do sistema bancario,
dificultando o acesso do mesme a formas de financiamento habitacional disponiveis. Para
tanto, € necessario pensar em agdes que integrem este publico, como um sistema préprio de
financiamento, permitindo um pagamento facilitado e que ndc onere mais de 30% de sua renda

familiar.

Sabe-se que as taxas de analfabetismo estdo diretamente relacionadas a renda familiar,
estudos do INEP' apontam que entre familias com renda abaixo de um saldrio o indice de
analfabetisma chega a 29%. Assim, o atendimento a ser oferecido também precisa ser
direcionado, e adequado, a situagdo do futuro mutudrio, garantindo sua participacdo e
entendimento nas decisBes dos contratos a serem firmados. Acompanhamento social na
formulacdo de contratos e atendimento humanizado sdo fundamentais para atingir um bom

retorno deste publico alvo.

Por fim, destaca-se a necessidade de adequa¢do das pegas publicitarias e dos meios de
divulgagdo, conforme segmentacdo desse mercado, sendo fundamental a utilizacio de
plataformas diversas e com apoio e transmissdo da administracdo publica e veiculos de

comunicacao.
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3.1.2.2 Atuagdo de Mercado

A Companhia tem como drea especifica de atuagdo a execucdo dos servigos de
habitacdo tanto para o publico de baixa renda e de mercado popular, tal come previsio na

politica de habitacdo de interesse social do municipio.

A atuacdo direta da Companhia, junto ao poder publico, configura exclusividade de
atendimento, e se justifica pela facilidade de contratacdo e pela economicidade gerads, além de
estar, obrigatoriamente, em estrito alinhamento com o interesse publico. Ne:te sentido,
pode-se considerar que a concorréncia direta pode se dar, somente, pela Campanhia de

Habitacdo do Estado de Minas Gerais - Cohab-MG, que é também uma Estatal.

Quando analisado o mercado de habitacdo popular na regido de Juiz de For. nota-se
gue o desenvolvimento de loteamentos populares com habitacéo, por outras emp-esa:, atinge
um publico com possibilidade de acessar financiamentos através de bancos, mesme se tratando
do publico de até 5 SM. Estes financiamentos abrangem baixos juros, junto a fancos, com

subsidio de programas do Governo Federal, como o atual Casa Verde e Amarela.

Destaca-se aqui a construtora PDG, com imdveis proximo a dreas de Iciraminto da
Companhia, oferecendo lotes de no minimo 125 metros quadrados com edificacte: entre 43
metros quadrados e 54 metros quadrados, no valor final de aproximadamente L0 mil reals,
Porém, trata-se de diferentes segmentagbes no mercado, visto que os lotes ¢5 Companhia
proximo a este empreendimento, com drea aproximada, s3o comercializados e .- dia de 60

mil reais, valores abaixo do mercado popular.

Analisando a drea de regularizagdo fundidria nota-se empresas que atuam direizmente
junto ao beneficiario, com cobranca dos servigos prestados a baixo custo, sem isen.do de *uxas,
buscando a regularizagdo do imével documental. O produto final ofertado trata esp scifican cnte
do registro documental, com valores aproximados em 1.600 reais cobrado dir:tamert2 ao
cliente. Estas ainda oferecem servico ao poder publico com desconto por unidade, pedendo

chegar a 1.400 reais.

A prestacdo de servico pela Companhia recebe subsidio municipal para sua atuacio,

produzindo assim loteamentos a custos bem abaixo do mercado e corn formas de
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financiamento facilitadas. Além disso, programas de regularizacdo fundiaria sao gxecutados sem
custo para o beneficidrio, visando ndo s6 a documentagio do imovel, mas também a execugao
de toda a infraestrutura basica para a moradia e reinsercio dos moradores a malha urbana
formal. Ainda, conta-se com a prestagdo de assisténcia técnica com reformas habitacionais de

forma gratuita ou com subsidio para execugao da obra.

Apesar de haver empresas que atuam no mercado de luiz de Fora e regido, estas
atingem, sobretudo, o segmento do mercado popular, e nao contribuem, necessariamente, para
as acgdes voltadas a populacdo de baixa renda desbancarizada. Além disso, a atuagao da
Companhia se dé vinculada a e ecucao de politicas de habitagdo e de inclusdo produtiva,
buscando a execucdo de uma politica publica constante e independente da atuagao do mercado

atual.
3,1.2.3 Fornecedores

O principal fornecedor da Companhia é a Prefeitura de lJuiz de Fora. As terras
incorporadas do municipio € infraestruturadas com apoio do Poder Executivo, para os
loteamentos bem como para as requalificacoes urbanisticas. Desta forma as Secretaria de
Obras, com implantagao de arruamentos, drenagem e posteamento e a CESAMA, empresa
publica, com implantago de redes de agua e esgoto, permitindo assim a venda de lotes com
precos acessiveis. Conta-se ainda com fornecedores locais para servicos de topografia quando
nio executados pela propria emprasa.

Outro potencial fornecedo” é o segmento da construgao civil, para a execugdo de obras
de habitacdo e reformas residenciais, assim como os fornecedores de materiais de construgao.

Por fim, as imobilidrias seriio importantes fornecedores nas frentes de locagdo e moradia
social, tendo em vista o levantamento necessario das unidades disponiveis no pargue
imobiliario.

3.1.2.4 Participagdo no Mixrcado

Definir a participagdo de mercado da Companhia passa necessariamente pela
identificacdo de seu publico alvo. Conforme apresentado anteriormente, apesar do cliente

principal da Emcasa ser a Prefeitura Municipal de Juiz de Fora, o foco de atendimento se volta
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ao publico da politica de habitagio de interesse social. Desta forma, atinge-se & fatia de
mercado voltada principalmente a populacdo de baixa renda, abrangendo os segmentos que se
encontram fora do sistema bancdrio, assim como os que buscam novas habitagies de baixo
custo. Existem 3 bases de dados para o conhecimento deste segmento de mercadc : CADUnico,
Déficit Habitacional e base de mutuarios da Emcasa.

Para dimensionar este mercado utiliza-se dos calculos do déficit de hanitagdn = do
principal indice nacional, o CADUnico. Adotando como base o CADunico, que conte 1313 aquelas
familias com renda familiar de até 3 salarios minimos (publico preferencial di politica de
habitacdo de interesse social), tem-se um universo de 50.391 familias'™® cez'istradas no
Municipio.

Utilizando o calculo do déficit elaborado pelo Plano de Habitagdo Municij 3l, 2m 2007,
tem-se um universo de 14,201 familias, das quais 8.532 se referem a classe de rend'me tos de 0
a 3 salarios (60%). Ainda sobre esse dado destaca-se que a inadequagao hab taci ~al foi
identificada para o publico estimado em 9,195 familias. Este dado recebeu atualiza:ao em 2010
junto a Fundacgdo Jodo Pinheiro, sendo discriminado em 16.112 familias, das quiis 10.0.6 se
referem a classe de rendimentos de 0 a 3 saldrios (62% do déficit), conforme ap esentadc na

Tabela 09.

Tabela 09 - Déficit Habitacional em Juiz de Fora em 2010

Faixa de rendimento

Total para domicilios sem rendimento 227
Total para domicilios com rendimento 0-3 SM 10.067 a .
Total para domicilios com rendimento 3-6 SM 2.492 B
Total para domicilios com rendimento 6-10 SM 2.270
Total para domicilios com rendimento 10, ou mais SM 1.056 o
Total 16.112 1

Fonte: Fundacdo Jodo Pinheiro, 2013. Calculo estimado com base no Censo demogrdf: ¢ Je 2010.

" Dados CADunico. outubro de 2021,
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Jeve-se considerar também toda a base de mutudrios da Companhia, tanto o publico
com it-oveis quitados de 5468 familias, quanto os 869 ainda ativos. Este publico,
majo 't iaviente de baixa renda, pode ser atendido principalmente na linha de atuagao
melhe . 'I';ébitacional.

Cssta forma, entendendo que os indices apresentados sdo abrangentes, podendo
perrii r a sobreposicdo de familias entre eles, é dificil indicar o tamanho real desta fatia de
mercac . Para uma aproximagao maior dos dados, apresentando um recorte factivel, deve-se
- uzar s bases de dados apresentadas, considerando os quesitos de renda, localizacdo e
Jocum=ntos pessoais, de forma a montar uma base cadastral para esta atuagao municipal
qualific - da.

}.1.3 Planejamento do Eixo

:) planejamento de cada frente constante deste Eixo depende do faseamento das agGes
neces-% =4 @ sua plena execugdo, que competem a administracdo direta e a Companhia.

Portaric serdo apresentados, em linhas gerais, das etapas de cada uma das frentes e a

estim ti*a de tempo para sua realizagao.

ssisténcia Técnica de Arquitetura e Engenharia:

) Escritorio PUblico deverd ser composto por uma equipe exclusiva e minima de um
profiss inal de arquitetura e urbanismo, um profissional de engenharia civil, um profissional de
ey rice social, e um profissional como auxiliar administrativo.

9s atendimentos podem ser executados inicialmente com triagem dos usuarios pela
Sub-. ¢ ataria de Habitac3o-SUHAB e Defesa Civil, com a indicagao de nucleos a serem
aten d s, cu através de livre demanda, seguida por entrevista social, executada no Escritorio,
com - - issional do servigo social, de forma a enquadra-la nas exigéncias minimas previstas no
Progr-m 1. Apds a triagem deve-se proceder a vistoria in loco, com profissional técnico, para
;terifrca;.'-:o do terreno ou imével e posterior desenvolvimento dos projetos. Por fim, os projetos
..f.ar-acis.».lr" ter aprovacdo do orgdo de licenciamento do Municipio para a liberacdo da execucdo

-3 obri. As etapas necessarias ao inicio da execucdo sdo apresentadas na Tabela 10.
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Tabela 10 - Cronograma Fisico da Assisténcia Técnica

2022

| JAN | FEV  MAR | ABR ‘MAI L JUN | JUL | AGO | SET | OUT . NOV | DEZ

Conclusdo da minuta do Decreto regulamentador e publicagdo

e | [ | [ [ [ | i

|criacdo de procedimento especifico para aprovacio das melhorias habitacionais - SESMALR

L B [ [ [ [ T T [ T [ 1

Celebra;ﬁo d_e Cnnyénl ..ca.m.a SEPUR e SG!pefesa Civil i
Constituicdo do Escritério Plblico na Companhia

Instituicdo de mecanismos de captagao e de financiamento para a execugao
s e T

Inicio da prestagdo do servigo

Fonte: Elaborado pelos proprios autores.

Os recursos humanos minimos necessarios para execugdo dos servigos e, Assistér.cia

Técnica sao apresentados na Tabela 11, e os encargos sociais s3o detalhados no Ar=xo IV

Tabela 11 - Recursos Humanos para Assisténcia Técnica

QUANT.

: B8 vaorel
PROFISSIONAL LORHH VALORTO * :
OFISSIONA  HORAS VALOR HH A VALOR TOT; encancos

e

Coordenador (Ref. SUDECAP 56.11.03 - heiro
SRRy ) i o 21 | ress,29 | R$1791,09 | 3$3.152,32
coordenador - projeto)
iliar Administrati Ref. SUDECAP 56.16.02 - ili
Auxiliar Adminis r; |.uo ( .e ; 5A Auxiliar o RS 9,87 R&207.27 | P 364,80
administrativo intermediario)
Arquiteto e Urbanista (Ref. LEI 4.950-A/1966) 84 RS 52,38 | RS 4.400,00 | R§ 7.744,00
Engenheiro (Ref. LEI 4.950-A/1966) 126 RS 52,38 RS 6.600,00 | %S 11.616,00
Assi te Social (Ref. SUDECAP 56.16.05 - Assistent
ssistente Social (Re ; : 6 ssistente a4 R$ 1419 | RS 1.191,96 | R§2.047,85
social - projeto) |
Técnico em egificagaes {Rr-:f: Mlédia Neg.‘Sindicams e o Ré11.70 | mess2,80 I i 1_7-.»_,‘I73
Registros MTE - Técnico em Edif.)

ol

TOTAL : ' RS 15.173,1%_5;?5.7 4

Eonte: Elaborado pelos proprios autores.
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cegularizacao Fundiaria:

+ T“ompanhia esta apta a executar as agoes de regularizacao fundiaria, tendo celebrado

contra ... com a Prefeitura Municipal das seguintes areas, Vila Bejani, Santa Paula, totalizando

R$ 17Z £ !8,24 e Vila Almeida, com valor de RS 218.500,00, somando um total para 2022 de RS

391.C. 8 24, Entre estes apenas o tltimo encontra-se em execu¢do, os demais a Emcasa aguarda

lib~age 1 da Caixa Econdmica para inicia-los.

lo entanto, ha algumas agdes de planejamento pendentes que permitirdo a instituicdo

[

de um ‘fluxo adequado para sua execugdo, bem como a criagio de um procedimento

implifi ado de contratagao, a fim de dar maior celeridade as contratacdes e resultar em um

‘«'ume maior de execucdo, conforme apresentado na Tabela 12.

Tabela 12 - Cronograma Fisico da Regularizacao Fundiaria

‘egulamentacao da REURB-S em dmbito municipal (SEPUR/SESMAUR)

[0 T

l

|

!

.Definicdo das dreas prioritarias para o caso da REURB-S

P | | [

|

|

" Celebragio de novos Convénio com a SEPUR para a execucdo de outras dreas

e

Fonte: Elaborado pelos préprios autores.

Tabela 13 - Recursos Humanos para Regularizacao Fundiaria

PROFISSIONAL

QUANT.
HORAS

VALOR HH

VALOR
TOTAL

VALOR C/
ENCARGOS |

Fonte: Elaborado pelas proprios autores

Coor el ador (Ref. SUDECAP 56,11.03 - Eng coordenador - projeto) 42 R% 85,29 | RS 3.582,18 | RS 6.304,64
w 'izv Administrativo (Ref. SUDECAP 56.16.02 - Auxiliar
e - = 42 RS 9,87 RS 414,54 RS 729,59
administrativo intermedidrio)
Advc ado (Ref. Resolucdo OAB/MG n. CP/01/15 - Art, 125) 42 RS 27,30 | RS 1.146,60 | RS 2.018,02
Arquiteto e Urbanista (Ref LE| 4.950-A/1966) 84 RS 52,38 | RS 4.400,00 | RS 7.744,00
Asuistente Social (Ref, SUDECAP 56.16.05 - Assistente social - y
: 126 RS 14,19 | RS 1.787,94 | RS 3.146,77
projeto)
‘Técnicr. em edificagbes (Ref. Média Neg. Sind. e Registros MTE) 126 RS 11,70 | RS 1.474,20 | RS 2.594,59
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Os recursos humanos minimos necessarios para execugao dos servicos de Regu arizagao

Fundiaria sdo apresentados na Tabela 13, e 0s encargos sociais sdo detalhados no Anexo [V,

Loteamento Popular:

A frente de loteamentos populares deve ser aprimorada e bem planejada .ara evitar os
equivocos vivenciados hoje, como a realizacdo de projetos sem a realizagao de le santzinentos
planialtimétricos, que geram distor¢oes de metragem dos lotes vendidos; a comercializagao de
lotes sem implantacdo de infraestrutura, que geram a interrupgdo das par eas e até a
devolucdo por inadimplemento; a adog¢ao de critérios distintos aos da Lei n? ».714/98 e de
clausulas contratuais despadronizadas, que geram ainda mais risco a Companhia; enire outros.

Todo o planejamento e execugdo dos projetos é desenveolvido dentrc. d propria
Companhia, com o correto acompanhamento social e juridico, assim como a -goes de
comercializacdo e acompanhamento dos contratos de mutuo.

As acdes necessdrias para o aprimoramento dessa frente sdo apresentadas n . Takela 14.

Tabela 14 - Cronograma Fisico do Loteamento Popular

2022

JAN | FEV | MAR  ABR | MAI | JUN _JUL |AGO SET | OUT NOV | DEZ - Ll ’

Revisdo da Lei que estabelece os critérios de comercializagdo, n® 9.214/98

e | [ [ | [ [ . ]

Identificacdo de novas areas bem localizadas e dotadas de infraestrutura para novos lot .. antos

T e e e P R

Planejamento e execug¢do da infraestrutura de novas areas

Realizacio de edital de vendas das novas dreas

C 1 [ [ [ s 1 1 ]

|

Fonte: Flaborado pelos proprios autores.

Os recursos humanos minimos necessarios para execucdo dos servigos ¢ Lotgmiento

Popular sdo apresentados na Tabela 15, e os encargos sociais sdo detalhados no £ne " 1V,
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Tabela 15 - Recursos Humanos para Loteamento Popular

.
2 QUANT. VALOR VALOR C/
VAL OTAL

‘ 8 PROFISSIONAL _ | o ORT il

Cagrdel-arlar (Ref. SUDECAP 56.11.03 - Engenheliro coordenadar 84 RS 85,29 RS 7.164.36 RS 12.608,27
- projeto)

s liz Administr;ti.\xo (Ref. ‘SUDECAP ?ﬁ.lﬁ 02 - Auxiliar Bik R$ 9.87 RS 829,08 RS 1.459,18

administrativo intermediario)

« Advog o (Ref. Resolugdo OAB/MG n. CP/01/15 - Art. 125) 126 RS 27,30 RS 3.433,80 R% 6.054,05

3 rquiteto e Urbanista (Ref. LEI 4.950-A/1966) B4 RS 52,38 RS 4.400,00 RS 7.744,00

Engenhe o (Ref. SUDECAP 56.1}.(}5 - Engenheiro intermediario - 168 RS 67,65 RS 11 365,20 RS 20.002 75
i projeto)

Assistente Social (Raf, SUDED'!‘LP 56.16.05 - Assistente social 125 RS 14,19 RS 1.787.94 RS 3.146.77
projeta)

Térnice em edificagies {Rr_-fl M‘cma Neg ISindicatDs e Registros 168 RS 11,70 RS 1.965,60 RS 3.456,46

MTE - Técnico em Edif.)
Correti-r de Imaveis (Ref. Plana de L'argos e Saldarios Emcasa - 168 RS 22.35 RS 3.754.80 RS 6 608,45
Asspssor Carmercial)

m & : : RS 34.706,78 | R$ 61.083,93

Fonte: Flaborado pelos proprios autores.

Li.cacdo Social:

2 linha de locagdo social pode ser trabalhada tanto para imoveis publicos, em unidades
do pe«rg e imobilidrio privado existente, quanto em dreas desocupadas, buscando parcerias

ara imilantagdo de empreendimentos de habitagdo, por meio da cota habitacional. Deve-se

pensar :ambém na atuacdo com Imoveis publicos ociosos, aptos a uma remodelacdo para
"-abifaa_;.io. Porém, o principal mercado para atuagdo de locacdo social no municipio deve ser
direcic 1ado as unidades habitacionais disponiveis de propriedade particular, o que garantiria &
dispor ibilizacdo de imaoveis ja estruturados e com boa localizagdo, e eficiéncia na gestdo do
Prozraina.

":ast_e caso, o0 programa pode oferecer, por exemplo, um subsidio 3s familias
selecic 14das de no minimo R$200,00 até R$600,00 reais por més, variando conforme a renda e
0 co,m;lal ymetimento familiar com aluguel. J3 o locador, com imdvel cadastrado no programa,
tem a 3¢ "antia de recebimento direto pelo Municipio.

“ara isso, a Companhia deve atuar como o ente intermediador da demanda habitacional

e do Imercado imobilidrio, para identificagdo dos imoveis disponiveis e seu devido

it



direcionamento, de acordo com as necessidades de cada familia, tal como composicco familiar
e critérios territoriais.

As acBes necessarias para sua implementagao sdo apresentadas na Tabela 16.

Tabela 16 - Cronograma Fisico da Locagao Social

2022

JAN | FEV | MAR | ABR  MAL JUN JUL AGO  SET  OUT NOV | DEZ | ! AN - DE;

Realizacdo de estudo para defini¢3o do Programa, contemplando todo levantamento necessaric dos
imoveis e publico alvo :

1T 1T [ 1T 1 1 T [ |

WLl projeto de Lei de Locagdo Social

| T T T T T T 1T [ 1 1 | K

Celebracio de Convénio com a SEPUR e com a SAS para gestao do programa

;
L L L v 0 {1 [ 1 1 [ [

Fonte: Elaborado pelos proprios autores.

Os recursos humanos minimos necessarios para execucao dos servicos de Loc.c3o Social

sd0 apresentados na Tabela 17, e os encargos sociais sdo detalhados no Anexo IV. .«

Tabela 17 - Recursos Humanos para Locagao Social

QUANT. VALOR lf' «

PROFISSIONAL VALOR HH |

HORAS

Coordenador (Ref. SUDECAP 56.11.03 - Engenheiro
i 21 RS 85,29 [R$1.791,79| R$3.152,32
coordenador - projeto)
Auxiliar Administrativo (Ref. SUDECAP 56.16.02 - iliar
uxiliar Admini r? I-VDI: Ie . P'S' : Auxilia 51 RS 9,87 RS 207,27 % 364,80
administrativo intermedidrio)
...l_'
Assistente Social (Ref. SUDECAP 56.16.05 - Assistente |
s i , SR 42 RS 14,19 | R$ 595,98 i 'R: 1.048,92
social - projeto) '|
C or de Imaveis (Ref. Pl larios
orretor moveis (Ref. Plano de CafgaseSaa o] 168 RS 22,35 |RS$3.754,80 | f 6.608,45
Emcasa - Assessor Comercial)

Fonte; Elaborade pelos proprios autores.
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+.1.4 Projecdes Financeiras
3.1.4.1 Politica de pregos

Pi:ca o servico de assisténcia técnica para melhorias habitacionais, os precos praticados
no m+-c.do, apenas para a realizagdo do projeto (sem incluir materiais para obras), estao na
faia de 1$2.806,79 por UH, conforme concorréncia publica n® 27/2018, processo 7450/2018,
ia Prefaitura Municipal de Marica. Nesta mesma concorréncia, os gastos meédios com as
melhorias habitacionais, destinados apenas a materiais e servigos indiretos, ficaram na faixa de
Rs *0.0:00,00 por UH, visando atender a melhorias de salubridade da habitagdo. Analisando um
out:d .contrato voltado a assisténcia tecnica para construcdo de unidades sanitarias no Rio
Grend='do Sul, no formato de concurso™, é previsto o valor de R$12.332,35 (doze mil, trezentos
e tr nta » dois reais) contando com material e mao de obra para execugdo de cada banheiro.

Cansiderando o dltimo contrato firmado com a PIF, o prego praticado pela Emcasa para
fins de regularizagdo fundidria é de R$1.293,45 por UH'. Nesta mesma concorréncia, 0s pregos
praticidcs por outras empresas que atuam na frente de regulariza¢gdo sao apresentados na
Tabeis 1!, sem a identificagao individualizada.

f Tabela 18 - Concorréncia Regularizagdo Fundiaria PJF

-‘ Concorréncia Valor por UH
d

1 Empresa A RS 1.574,16
Empresa B RS 1.912,24
Empresa C RS 1.665,80

Fante: Elaborado pelos proprios autores.
\dicionalmente, o valor praticado pela CAIXA, no ambito do Programa Casa Verde e
Amar iz (antigo Minha Casa, Minha Vida), para contratacdo deste mesmo servigo, € de
R$1.4"3,10 por UH, Desta forma, alem da Companhia apresenta o menor prego para execucao
dos se.vi.os de regularizacao fundiaria, por unidade habitacional.
C'uanto a venda de lotes populares, os precos praticados pela empresa devem estar de

acordo’ zom o laudo de avaliagdo daquele lote, feito por um especialista certificado

ieursogathsydadesauitaug e e congurse-atus pages 4 Acesso: 22/07/2021

“Disponivel em: hyp, waww oot
EXTRATO DE CONTRATO N* 01.2021.093 Disponivel em

Iy Jtos vis phn?id=K3580, Publicado em: 08/(7/2021. Acesso.em 15/07/2021.

REHASWINS 1 80 # 120 G ik
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Considera-se o valor de venda dos lotes da Companhia na média de valor d& mercado de
R$75.000,00 por lote da Companhia, com metragem média de 200 metros quad;'edos. De
acordo com o histérico de vendas da Companhia, cobra-se entrada média de 30% dese valor, o
que representa R$22.500,00, e o restante dividido em uma média de 48 parcelas, nu valor de
R$1.093,75.

Por fim, para a agdo de locagdo social, estima-se um subsidio dado pela PJF, em alr,ordn
com o Plano Plurianual (PPA) 2022-2025, na média de R$S400,00, sendo o minime.de R$2(:0,00,
e o0 maximo de R$600,00, repassado diretamente ao locador. Adicionalmente b= uma ‘axa de
administracao de 10%, que serd cobrado pela Companhia para a selecio dos bznefici‘rios, das
unidades habitacionais e da gestdo destes contratos, é uma despesa média cor e ipe que é
apresentada no Planejamento do Eixo que deverd ser coberta pelo contratante, indenendente

do numero de UH’s alugadas e que pode ser diluido por contrato.

3.1.4.2 Projecdo de vendas

A equipe minima apresentada no Planejamento do Eixo, para a acdo de '-:.-'.s'.‘-_isténcia
técnica, tem capacidade para realizagdo de cerca de 240 UH’s por ano. Considerat.do ¢ preco
praticado de RS 2.806,79 por UH no servico de projetos, chega-se a um faturan,ento mensal
médio de R$56.135,80, e uma média de R$673.629,60 anuais para realizacdo do  servic I.IS nos
proximos 4 anos, prevendo o funcionamento continuo do escritério, qué *otaliza um
faturamento acumulado no periodo de RS 2.694.518,40. 1 _

Na frente de regularizacdo fundidria, com o preco praticado de R$1.293,45, e
capacidade de entrega da equipe minima estabelecida no Planejamento do Eix:, ¢« 400 UH’s
por ano, chega-se a um faturamento mensal médio de R$43.115,0, uma média de 155 7.380,00
anuais para realizacdo dos servicos nos proximos 4 anos, que totalizam um fitiramento
acumulado no periodo de RS 2.069.520,00.

Quanto ao loteamento popular, sua implantacdo possui um custo aplrr»lllin.ado de
infraestrutura (esgotamento, agua, drenagem e pavimentacdo), por lote, de 8323.}"‘_!9,16.
Adotando a previsdo de execucdo de 60 lotes populares por ano, temos 240 unidades em

quatro anos e uma média de 5 lotes por més, no intuito de suprir a derr"an,lda. koje ja
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ident:lic+da pela Companhia. O custo de implantagdo desses loteamentos precisa estar previsto
no or¢amanto publico para a gestdo, sendo estimado em R$1.427.349,60 por ano para este fim.
Yesconsiderando a inadimpléncia historica da Companhia e levando-se em conta a
médiz de RS 75.000,00 de valor de venda, tem-se um potencial de faturamento de RS
1 7.50C “0 mensais com pagamentos do valor de entrada (30% do valor dos 5 contratos de
-C;mpra o venda, assinados mensalmente). O parcelamento, referente ao saldo de 70%,
Jlivididr s de 48 vezes, para 5 contratos, somam RS 5.468,75 a cada més, de forma cumulativa,
totalizando R$262.500,00 mensais, ao final de 4 anos, considerando 240 contratos ativos no
per'it'lr;o de analise. Somando-se o valor de entrada com as prestagoes, tem-se R$375.000,00 de
poten-ial de faturamento mensal a partir de 4 anos. Ao longo dos 4 anos tem-se um potencial
de fat.ramento ao periodo de R$11.831.250,00. A projecao de vendas, detalhada
mens.In-ente, é apresentada no Anexo V.
censiderando a inadimpléncia histérica da Companhia, por se tratar de publico de baixa
renda poderdo incorrer multa e juros em cima dos pagamentos, podera ser necessaria
fl xitiiizz¢do no valor de entrada, e frentes de refinanciamento para a recuperagao de crédito
r4s pre tagbes em atraso. Em um cenario pessimista, devera ser considerado 50% de
inadimpiemento, e flexibilizagdo de pagamento na entrada, diante disso, os numeros
coreseatados acima, foram atualizados para os proximos 4 anos, e sao destacados abaixo para
assina“ura de 5 novos contratos de compra e venda mensais:
s Valor de entrada média mensal: R$56.250,00 (5 novos contratos)
® Valor em novas parcelas médias mensais: R$2.734,38 (5 novos contratos)
« alor total de parcelas mensais, em 4 anos: R$131.250,00 (240 contratos ativos)
e S-ma de entrada média mais parcelas em 4 anos: R5187.500,00 (240 contratos ativos)
e »-tencial de receita acumulada nos préximos 4 anos: R$5.915.625,00
| A projecdo de vendas considerando inadimpléncia e flexibilizagdo no pagamento da
‘entiade detalhada mensalmente, é apresentada no Anexo VI. Vale ressaltar que tratam-se de
:40 cor ratos de compra e venda, no valor de R$75.000,00, que totalizam o valor global de
3$18.0:00.000,00, ficando ainda uma carteira de crédito imobilidrio de R$12.084.375,00 apos 0s

4 anos de proje¢do inicial, o gual inclui parcelas a vencer, parcelas vincendas passiveis de
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renegociagdo, ou refinanciamento, e também de execugao judicial, ou da a shertura para a
propria rescisdo de contrato, e consequente retomada dos lotes vendidos, com a devolugdo do
valor pago pelo mutudrio, assegurada pelo art.53 do Codigo de Defesa do Consumider

J4 em relacio a locagdo social, com o prego praticado de 10% do valor dé R$4=;?O,DD que
é o beneficio concedido ao locatario, e mais R$150,00 por imével administrado para cobertura
dos custos de equipe para gestdo do cadastro de imoveis, contratos e de beneficidrios,
apresentado no Planejamento do Eixo, chega-se a um faturamento mensa! med o de
R$19.000,00, uma média de R$228.000,00 anuais para a concessao deste baneficic nos
préximos 4 anos, o qual totaliza um faturamento acumulado no periodo de R%512.000,00. A

Tabela 19 resume a projecdo financeira destas trés frentes de atuagao no eixo de hab tagdo.

Tabela 19 - Projegdo Financeira dos Servigos do Eixo de Habitagao

Valor/Uh TutalMensal TotaIAn_.ual Total4Anos:

01 Assisténcia i
g 240 | RS 2.806,79 | RS 56.135,80 RS 673.629,60 |RS 2.694.518,40
Técnica ;
02 ¢
Regularizacao | 400 RS 1.293,45 | RS 43.115,00 RS 517.380,00 [RS$ 2.069.520,00 i
Fundiaria RS
03 11.591.€:3,40
RS RS g
Loteamento | 60 | RS 75.000,00 RS 5.915.625,00
2 123.242,18 | 1.478.906,25 :
Popular g i
04 Aluguel \
So 'gl 100 RS 190,00 RS 19.000,00 | RS 228.000,00 RS 912.000,00 |
clia
Fonte: Flaborado pelos proprios autares, o
Portanto, a expectativa de faturamento bruto total, somando-se todos o: s2rvigos e

produtos oferecidos no eixo de habitacao, para os proximos 4 anos totaliza R$11.591.563,40.

% 0 valor de R$75.000.00 trata-se do valor de venda, porém os valores mensais, anuais € no total de 4 anos, foram
baseados na expectativa de recebimentos dentro do periodo de 4 anos, considerando (radimplincia, ¢
desconsiderando parcelas vincendas
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3.1.4.3 Analise Financeira

A partir do faturamento bruto de cada servico apresentado na subseg¢do anterior, das
despr. as tia equipe estimadas na se¢do de planejamento do eixo, incluindo os encargos sociais
ajasertaidos no Anexo IV, e considerando a estimativa de impostos sobre o faturamento de
15,62%, ‘endo a aliquota de COFINS de 7,60%, de PIS de 1,65% e de ISS de 5%, e também o
| istérict de demais custos e despesas da Companhia dos ultimos anos, representando cerca de
1'% do faturamento bruto total, é possivel auferir o lucro liquido obtido em cada servico, e
tan* 'm a sua respectiva margem de lucro, o qual é apresentada na Tabela 20.

A partir dos dados apresentados, o eixo de habitagdo se mostra financeiramente viavel.
E inp rtante considerar também a quantidade minima de servicos a serem executados
anual e Tte, ou o ponto de equilfbrio, em que as receitas se igualam as despesas, para fins de
planei*m:nto, conforme € apresentado na Tabela 21.

Tabela 20 - Projecao Financeira do Eixo de Habitacao

RECEITA IMPOSTOS = DESPESAS OUTRAS

: 1Q,
MENSAL .(16,62%) EQUIPE DESP. (15%) il
T B R$ RE Ry RS y
] ; 2%
01 Assisténcia Técnica 56.135.80 | (9.320.77) | (26 704 89 8490 3 11.680.97 20,81%
02 Regulari a RE (25
gularizagao iy et ] o IS ; RS | 16,11%
Fundiaria 43.115,00 | (7.165,7 37 61 B AGT 25 6.944 43
035  oteamento Popular 123.242:18 | 2048285 | (81 083 9 16 486.33) | 23.189.07 18,82%
i . RS RS RS g
04 Aluguel Sacial 18.00000 | 3.157.80 | (11 17049y | 285000 | 1.817.71 9,57%

Fonte: Elaborado pelos proprios autores.

Tabela 21 - Ponto de Equilibrio do Eixo de Habitacao

1 ACAO UH POR ANO PLANEJADOS | PONTO DE EQUILIBRIO (UH POR ANO)
01 Assisténcia Técnica 240 167
02 Regularizagado Fundiaria 400 306
’ 3 Loteamento Popular 60 43
L'. 04 Aluguel Social 100 86

Fente. Elaborado pelos praprios autores.



3.2 Desenvolvimento Econdémico

3.2.1 Servigos

O empreendedorismo ¢é vital para o desenvolvimento econémico de uma soc'«dade. E o
empreendedor gue, ao enfrentar problemas e situagdes adversas nos mercados, promove a
inovacao, o crescimento econdmico e o desenvolvimento regional. Em sua es:éncia, o
empreendedorismo é uma poderosa ferramenta para a reducdo da pobreza, dimiruigao das
desigualdades e inclusdo produtiva responsavel. Logo, a criagdo de micro e pequeros negicios
é um caminho seguro para a mobilidade social ascendente em uma sociedade pautadz pela
liberdade e livre iniciativa (art. 170, Constituicao Federal).

No anos de 2020 e de 2021, vivenciou-se a maior crise sanitaria da nistoria da
humanidade, que em um mundo globalizado, impacta a vida de todas as pessoas ¢c redor do
mundo e afeta diretamente o desempenho de todas as empresas, independente d¢ seu porte,
culminando no fechamento temporario e definitivo destes negocios, geranda vin 2umento
significativo na taxa de desemprego, reduzindo o poder de compra dos consuiidores e
fazendo o dinheiro circular de forma mais lenta.

Tem-se também no Brasil, bem como em outros paises do mundo, uma ‘rize sem
precedentes que impoe medidas econGmicas para fazer frente a esse grande desafic do rundo
globalizado e das cadeias produtivas de valor, que carecem de recursos para mai.utengin, ou
retomada de suas atividades.

Diante desse contexto, programas de financiamento produtivo apresentam-<2 como
excelente alternativa para dinamizagao econdmica, porgue:

= Investimentos tém efeito multiplicador sobre a economia - utilizar o< recursos
orcamentdrios para fortalecimento econémico das empresas fard com que a ecor.~.ria local se
reaqueca neste momento desafiador, com manutencdo e geragao de empregos, ma's ~emanda
de servicos e insumos entre empresas e o restabelecimento da arrecadagao do setor publico;

= Crises impoem restricbes ao crédito e ao acesso aoc mercado financeiro — em‘.-:-:zéo das
maiores incertezas de um cenario de crise, a oferta de crédito e o acesso ao mercade financeiro

sdo restringidos (incerteza e risco de inadimpléncia), cabendo ao setor pdblicola,;:,.r de rarma

anticiclica, compensando esse cendrio com incentivos adequados;
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. roncessio de financiamento sob critérios técnicos, sob a gestao de um agente
finan« iro 1acionaliza aplicagdo dos recursos.

I4 = constituicdo de fundos de financiamento com 0s recursos orcamentarios mostra-se
riais adequado porque:

» Poupa recursos fiscais no longo prazo — enquanto o custeio direto de atividades pelos
. aver s encerra seus efeitos na contratagao dos servicos, a concessao de financiamentos traz
retor 10s ao longo dos anos, reduzindo a necessidade de novos aportes orgamentarios aos
proj, amés;

- Apoio a empresas locais perpétua fundos — fundos de financiamento sdo rotativos e
seus re* 3rnos continuardo a dinamizar a economia da cidade ao longo do tempo;

« Nperacionalizagdo imediata dos fundos ativa a economia da cidade — os impactos da
panceriia em 2020 e 2021 tornaram ainda mais urgente o acesso ao crédito para possibilitar a
reativacdo de empreendimentos, implantacdo de projetos e capital de giro para assegurar a
- anutencdo do tecido econdmico local e dinamizagio das operages no atual cenario.

(. quadro de modelo de negocios (Business Model Canvas) do eixo de atuagao de
Hesemwolvimento Econdmico é apresentado de forma visual no Anexo VII, sendo detalhado nas
| “Oxitnas secoes.

3.2.1.1 Microcrédito MEI e MPE

Muitos potenciais empreendedores de baixa renda ndo tém acesso a mecanismos de
crédil s, Yicando enredados no circulo vicioso da pobreza e da informalidade. Para rompermos o
ciclo €5 a‘raso, é fundamental expandirmos as linhas de crédito a populagao de baixa renda,
possic litando o nascer de novos negocios na base estrutural da sociedade brasileira. Para
tario, ore.isamos criar alternativas a bancarizacdo tradicional, que dificultam a amplitude do
crédito, 40 exigir rigorosas garantias (reais ou pessoais) e historicos financeiros incompativeis

om a situagdo financeira de muitos brasileiros que apenas almejam uma primeira
uporti nidade para empreender ou renovar seus negocios. Desta forma, torna-se fundamental

a ro.stituicdo de fundos municipais de financiamento com regras e condiges de credito a
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serem definidas de acordo com o risco desejado, e o suporte pretendido a cada pukiico-alvo,
em conjunto com a(s) principal(is) fonte(s) de recurso(s) obtida(s).

Diante da preméncia financeira de muitas familias e cidaddos, a presente ‘rente de
atuacdo visa inaugurar um programa de microcrédito municipal. Elevando a maxima de que
"nio existe emprego sem empresas", a Prefeitura de Juiz de Fora estimulara a formal'zacdo do
mercado de trabalho, facilitando a tomada de crédito por empreendedores de bai¥a renda
com apoio ao aprimoramento intelectual as légicas e praticas negociais, através de cu:-xps de
capacitacdo ou mentoria empresarial. Tal elemento pedagdgico, realizavel a partir ile paré’-—:iros
estratégicos, ¢ fundamental para viabilizar o desenvolvimento empreendedor, »mplianco as
margens de sucesso dos negocios vencedores.

A partir do programa de educagdo e apoio financeiro aos Microempreendedores

Individuais (MEI) e Micro e Pequenas Empresas (MPE) de Juiz de Fora, sera possivel atuar nas

quatro frentes mais importantes desta acao:

Educagdo financeira;

Elabora¢do de plano de negocios;

e Concessao de crédito;

Acompanhamento do desempenho do cliente.

As condi¢bes financeiras definidas pelo Comité Gestor, considerand. © cendrio
econdmico, as condicdes de mercado, o risco de crédito a ser assumido peio fundc e a
perenidade desejada, sdo listadas abaixo, e poderdo ser revistos a qualquer moriento:

e Valor fixo de solicitacdo de crédito - RS 3.000,00; 4
e Taxa de juros ao més - 0,90% a.m.;
e Taxa de juros ao ano-11,35% a.a.;
e Prazos de pagamento de 36 meses;

e Caréncia de 6 meses;

e |OF e demais impostos serdo repassados ao solicitante e irdo compor o CET.
]
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Jcita forma, as parcelas terdo valor de R$103,34, sendo o total de juros pago de
R$7720,28 a» final da vigéncia do contrato (conforme Anexo V), havendo acrescimaos no caso
de atrazos no pagamento, devido a multa e juros.

i

4.2.2 Publico-Alvo
4 3.2.2{.1 Clientes

luiz de Fora possui 45.403 microempreendedores individuais (MEls), conforme dados do
si!té :a Receita Federal, de outubro de 2021. Deste total, 5.067 foram formalizados entre janeiro
e setc mbro de 2020, o que corresponde ao aumento de 9,2% em comparagao com os registros
realiz /wos no mesmo periodo do ano passado, que totalizaram 4.639.

A idade segue o panorama observado no estado, onde a busca pela formalizagdo como
MEI aumentou 14,9% no intervalo de janeiro a setembro, em relagao a igual periodo de 2018.
Mirias Gerais soma mais de 1,2 milhées de MEls.

() crescimento da busca por formalizagdo se deu em virtude do contexto economico,
omo explica o analista do Sebrae em Juiz de Fora, Tarcisio Fagundes. “Muitas microempresas
schaiam por conta da queda no faturamento. Posteriormente, esses negocios foram

re *rquadrados como MEI, que é uma figura juridica que paga menos impostos e pode ter, no
may. mo, um funcionario.”

0 aumento do desemprego foi outro fator que também contribuiu para a maior
demarda. “Temos os casos de trabalhaderes que perderam o emprego e decidiram empreender
para arantir renda e amparo do INSS.” Tarcisio destaca que ha, ainda, uma parcela de
traballadures informais que decidiu se formalizar. “Além dos direitos assegurados aos MEIs,
muito servicos precisam de nota fiscal. A formalizacdo amplia as oportunidades.”

e fim, de acordo com a Politica Municipal de Desenvolvimento Economico de Juiz de
ora, fctam mapeados os setores estratégicos que serao priorizados na consecucao das linhas
e fin=aciamento produtivo, devido aos impactos da maior crise sanitdria da Covid-19, sendo
cles:

‘w Alimenticio, Gastronomia e Eventos;

» Saude, Energia e Educacao;
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e Midias Digitais, Moda/Téxtil e Reciclagem;

e Economia Criativa.

3.2.2.2 Atuagdo de Mercado

As linhas de microcrédito sdao recursos oferecidos pelas instituicoes financs'.ras para
fomentar as atividades do microempreendedorismo. Para que o crédito seja lit rado, €
necessario que o empresario demonstre a instituicdo credora onde os recursos serac aj «ados,
a situacdo atual do empreendimento e as projecoes dos resultados. Além disso, ass.m co o em
qualquer solicitagdo de empréstimo, terd que apresentar o RG, CPF, comprovante = 2 enderezo e

o Certificado de Condicdo de Microempreendedor Individual.

Entretanto, ha um limite de valor disponivel para o empréstimo. Os valc-es Jferecidos
estdo entre RS300,00 a R$15.000,00. A caréncia para o pagamento costuma g reduzida,
variando de 2 a 4 meses, com prazo total de pagamento que ndo ultrapassa 0s « |‘ eses. As
taxas de juros e condicdes de pagamento devem estar em harmonia com o projet ;Iue sera
implementado. Caso contrério, é recomendado que se escolha outra linha de crédit.. Abaixo
seguem as informacdes mapeadas das principais instituiges financeiras do Br .il, com

informagdes disponiveis:
1 - Microcrédito Banco do Brasil. Prazo médio para pagamento: 4 a 8 meses

2 - Microcrédito Bradesco. Prazo médio para pagamento: 4 a 12 mese - Valor rminimo
para empréstimo: R$500,00. Valor maximo para empréstimo: na primeira solicit- 780, - maximo

é de até R$3.000,00, mas o valor pode chegar a R$15.000,00 a partir da segunda ¢ -ragao;

3 - Microcrédito Caixa. Prazo médio para pagamento: 4 a 24 meses. Valor -~ 1''mo para

empréstimo: R$300,00. Valor maximo para empréstimo: R$15.000,00;

Juiz de Fora
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4 - Microcrédito Itau. Prazo médio para pagamento: até 12 meses. Valor minimo para
empréstm:: R$400,00. Valor maximo para emprestimo: R$14.200,00. Taxa de juros: inicial de

~% aom s (reduz a cada renovagao);

% - Microcrédito Santander. Prazo médio para pagamento: 4 a 24 meses. Valor minimo

pora « mpréstimo: R$500,00. Valor méximo para empréstimo: R$15.000,00.

0 grande diferencial da linha de financiamento e microcrédito que esta sendo langada &
o . o dela ser subsidiada pelo governo municipal, o que garante juros bem abaixo dos
pra: dos no mercado, e com nenhuma exigéncia de garantias, apenas a apresentagao de um
proje. viavel, a partir do qual serdo envidados esforgos para a retomada das atividades da

empres..

¢ ..2.3 Fornecedores

.omo fornecedores, estao sendo avaliados parceiros bancarios para atuarem como
\stitt ¢do financeira responsavel pela custodia do recurso financeiro e a avaliacdo e
di. 1 suicdo do crédite, ficando responsavel pelas seguintes etapas: analise de credito e risco;
ger. ;3o da operacdo e contrato; conferéncia de documentagdo, emissao e envio de cobrancas;
e ¢ -ealizagdo de procedimentos administrativos. Desta forma, a Companhia atuara como
age . de crédito, ficando com as responsabilidades de captacdo de clientes, educagdo de
crédit . postagem dos dados dos clientes, revisao e envio de documentagdo, e entrega de carne

de c ar 1 -a e acompanhamento dos clientes. A Figura 2 ilustra o fluxograma de atendimento.
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Figura 2 - Fluxograma de Atendimento com Parceiro Bancario

Captagdo
de clientes
P : Prepara ¥ de
: astagem de 4 Er carné de
Educagdo ds =8 s documentagio e Wegd o
dados na sistemia cobranga e
cregito e *
scompanna cliente
i -3 N g
nralise d ueran,a? - Lontere fmite & envia Procagimentas
A £ - rre b a N - aerar f - -
HRMEEHe CResie € :”-'“‘t”f documentagic € came de de cobrarce
ri5Co o Contrato A N
aoc thera O recurse cooranca administzova

Fonte: Adaptado pelos proprios autores.

O parceiro bancario atuara na andlise de crédito e risco, adotando os prozedimantos de
cobrangas administrativas (plataforma propria integrada ao SPC/Serasa), para realizacdo de
analises cadastrais em uma base de dados mais ampla, avaliacao de SCORE, e terbém para

negativacdo dos devedores.

3.2.2.4 Participacdo no Mercado

Dados da Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios Covid (PNADCovid) de novembro
de 2020, elaborada pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, documentam a
magnitude da exclusdo no mercado de crédito, externando a urgéncia de medirias peifticas
saneadoras. llustrativamente, estimou-se que, durante o periodo de pandemiz corrent-a-, um
terco (34,3%) dos domicilios que pediram empréstimos e cujos chefes eram cnnta pror.ma nao
tiveram seu pedido atendido ou conseguiram os recursos via outras formas que ndo o sistema
financeiro formal (via familiares, amigos, etc.). Em mais da metade desses domicii os (60%), 0
chefe de familia tinha renda inferior a 2 (dois) salarios-minimos.

De forma direta, no que concerne ao publico alvo da politica de desen.aivimento
econémico, a Receita Federal registra a existéncia de 45.403 Microempreendedores incividuais

(MEIs)* e 65.407 Micro Empresas MPEs* no Municipio.

" hup /hwww22 receita. lazenda.gov. hla’ln%crlc.amm.|f|1r|\fntefp11,csfd;.f'nult_pst
Y eps el receita fezend s goyvbirsing seaNugionalapbicacoes abhe/ Caaiis (I ass LN 400
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3.73 Planejamento do Eixo

Atu:lmente a empresa estd na fase de planejamento/concepgdo das linhas de
f.1ancia "iento produtivo. A execugao do projeto se dara no segundo semestre de 2021, apos
~nrovar io do projeto de lei, que altera o objeto social (ou areas de atuagdo) da Companhia.

Apos assinatura do convénio de repasse com a PJF e do contrato de prestacdo de
ser.¢cos com a instituicdo financeira distribuidora da linha de microcrédito, sera lancado um
edit || publico da 12 Chamada do Programa, que tera duracao de ate um ano, ou até o limite do
rect. o disponibilizado. Considerando a caréncia de 6 meses, e o prazo de 36 meses de
pz;g-_J '-nto, o convénio sera encerrado no primeiro semestre de 2026, ocasido na qual sera
realiza’a e apresentada a prestagdo de contas do recurso, e o capital obtido na operacdo de
crédite, word devolvido a PIF, retirando-se os custos e despesas previamente estabelecidos em
coutrato

Eir. linhas gerais, as etapas necessarias a implementagao e execugdo do programa sao

ipreser adas na Tabela 22.

Tabela 22 - Cronograma Fisico do Eixo de Financiamento Produtivo

2022

FEV || MAR | ABR | MAI ' JUN | JUL 'AGO SET | OUT NOV | DEZ

Planejamento/Concepgdo das Linhas de Financiamento Produtivo e das Parcerias de Capacitacao

po el [ 1 1 [ T T T T T T T 1

sl [ [ T [ [ T [ T T 1

Celebragdo de Convénio com a SF e SEDIC para a operacionalizagdo do Programa

1] R e )

Abertura da 12 Chamada do Programa e Recebimento de Propostas

( 1 [ 1 [ [ PN [ |

.obrangas e Recebimentos

L [ 1 [ 1 T LT T T T T T

“JPrestacao de Contas do Convénio

LL 1o L 4 F 0T W 0 0 B 1 1}

Devolugao do Recurso a PIF

Lt g L b I T T 1T -1 1 171

Fonte: Elaborado pelos préprios autores.




Os recursos humanos minimos necessarios para execugao dos servigos de financiamento

produtivo no Eixo de Desenvolvimento Econémico sdo apresentados na Tabela 23, v “s encargos

sociais sdo detalhados no Anexo IV

Tabela 23 - Recursos Humanos para o Eixo de Desenvolvimento Econémico

QUANT. - VALOR VALOR C/
PROFISSIONAL VALOR HH Ak
HORAS . TOTAL ENi HRG
g af, .11.03 - i
Coordenador (Ref. SUDECAP 56 ?1 03 - Engenheiro R RS 85,29 | RS 7.164,36 |R% 12 609,27
coordenador - projeto)
Auxiliar Administrativo (Ref. SUDECAP 56.16.02 -
Nlisr Rdministratiie BeCS I8 84 R$9,87 | R$829,02 |R$1.433,18
Auxiliar administrativo intermediario)
Assistente Comercial (Ref. Média Neg. Sindicatos e
504 RS 7,03 RS 3.543,12 | RS 5.235,89
Registros MTE - Assist. Comercial) ; ’ ?

TOTAL

Fonte: Eloborado pelos proprios autares.

RS 11.536,38, #§

A principal dificuldade é a gestdo da inadimpléncia, que devera ser mais elev.da, devido

aos efeitos da pandemia de 2020 e 2021. Para tanto, propoe-se uma metodologia'd. v “branca

humanizada, disponibilizando a cobranga por carné fisico, e-mail e SMS, buscando et der as

limitacdes financeiras das empresas que estdo sendo atendidas, e em casos extre: . s serd

realizada a negativacdo, e a tomada de medidas judiciais cabiveis. A Tabela 24 apt . »nta o

procedimento de recuperagdo de crédito, considerando que a cobranga serd judicia’ . 3 2pos

210 dias.

Tabela 24 - Procedimento de Recuperacdo de Crédito

Evento

E-mail

Dias Gteis apés o vencimento

© 180 | 210

SMS

SpC/
SERASA

Venc.

Antecip.

Fonte: Elaborado pelos préprios autores.
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3.2 1 Projecoes Financeiras
3 :£.4.1 Politica de precos

A Companhia atuara como agente de crédito, apoiando tambem a gestdo do fundo de
nr:ﬁ-l ocrédito. Para consecucdo do estudo de mercado, estruturagdo do fundo e contratagdo do
tirr.i.r para inicio das atividades, estima-se um valor inicial de setup para o planejamento, selecao
de parceiros, adequacBes estruturais e juridicas, coordenagdo e lancamento do fundo de
fir.1 iamento. Para a administragdo do fundo, selegdo e atendimento aos empreendedores,
presi. 30 de contas, e outras atividades inerentes 4o processo de gestdo do fundo, sera
cobrada taxa fixa de administracdo de 2% a.a., sob o montante total dos fundos de
financiainento. Adicionalmente sera cobrada uma taxa de custodia de 50% dos rendimentos
ohbridos arravés da aplicagdo dos recursos do fundo que ndo estiverem cedidos aos
~mpreen: adores, ou gue estejam sendo pagos e acumulados para devolugdo do convénio. Para
\ste ca 0, serd considerada projecdo da SELIC de 6,5% a.a., conforme Boletim Focus™, divulgado
sein Banco Central, e uma aplicacdo que renda 6% a.m. liquido (ja descontados os impostos,

qu serdo retidos na fonte).

3.2.4.2 Projegdo de vendas

Para calculo do faturamento potencial é importante considerar as premissas
apresertadas e também garantir a saude financeira do fundo. Para tanto foram simulados os
saldes a» fundo para cada beneficidrio, considerando adimpléncia total e inadimpléncia total.
Os custos varidveis se referem & Gestio de Crédito e TAAC (Tarifa de Andlise de
scomparhiamento de Crédito) que sera cobrado pela instituicdo financeira, sendo a soma de
'mbos :stimada em 8% sob o valor emprestado.

)4 os custos fixos se referem as despesas de Consulta Cadastral (SERASA, SPC, JUCEMG e

BACEN), SCORE (Chance de Determinado Perfil de Consumidor Pagar as suas Contas em dia nos

% Rapst m Foous do Banco Central do Brasil. Disponivel em: <[ v bobgon oo pulilicicoes ol Agesso
em 11 42 julho de 2021



Proximos 12 Meses) e de Cobrang¢a (Emissdo, liquidagdo, impressdo e remessas de boletos),

foram estimados em R$88,55 por beneficidrio.

Por fim, tem-se os custos de inadimpléncia, relativos a cobrancgas adicionais via SMS, e

negativagdo no SPC e Serasa, que foram estimados em R$25,07 por beneficiai'o totaimente

inadimplente. A Tabela 25 apresenta os demonstrativos financeiros, considerando adimpléncia

total e inadimpléncia total, por beneficiario.

Na concessao de crédito, deve-se considerar os casos de inadimpléncia tata!, dados do

Banco Central apontam para inadimpléncia da ordem de 5,8% no Brasil e em M. de 4,7%",

para tanto sera considerado 5% de inadimpléncia para as simulagoes.

Tabela 25 - Demonstrativos Financeiros Por Beneficiario - Adimplente e Inadir:plenie

ADIMPLENTE

INADIMPLENTE % %

Valor solicitado de empréstimo RS 3.000,00 Valor solicitado de emprestimo R3 3.000,00
Prazo para pagamento 36 Prazo para pagamento - 36
Periodo sem pagar (caréncia) 7| |Periodo sem pagar (caréncia) . 7
Taxa de juros ao mes 0,90%| |Taxa de jurcs ao més ©0,90%
Taxa de juros ao ano 11,35%| |Taxa de juros ao ano 11,35%
Valor parcela RS 103,34| [Valor parcela : ) RS -

RS 720,28

Custos varidveis - Gestao de Crédito e TAAC
-RS 240,00

Custos fixo - Consulta, SCORE e Cobranga
-RS 88,55 v
Custos fixos de Negativacao Custos fixos de N egatlvl D
R$ 0,00 | RS 25,07
' Saldo para o Fundo Saldo parao Fund“g;
RS 391,73 -R$ 3.353,62

Fonte: Elaborado pelos proprios autores.

-RS B8,55

* Taxa de inadimpléncia MEIL Disponivel em:
<hupsowvew 3 beh ooy brisespublconsuliyvalores/comsu i Valoresseries do?mgthods consultarVe . 2.

L ACESS0
em |0 de julho de 2021, '




Considerando os custos e despesas do fundo, dentro das condigoes financeiras
- presentz las, estima-se que sera possivel conceder até R$18.000.000,00 em microcrédito aos
v npre-ndedores, ficando dentro da margem de seguranca sugerida de 10% do saldo do fundo
(Al custos e despesas. Portanto, com este montante em crédito concedido e ticket médio de
RS 000,00, tem-se um total de 6.000 empreendedores contemplados, que dividindo por 12
me es, que é a duragdo total do programa, tem-se 500 novos contratos assinados por mes.
D.:1 s s premissas adotadas, a Tabela 26 apresenta o demonstrativo de resultado do fundo, o

qué; « :ionstra uma operagdo positiva em R$1.226.757,16 ao final do periodo do convénio.

Tabela 26 - Demonstrativo de Resultado do Fundo de Credito

‘ . ADO DU

Vr.‘:iume Total do Fundo RS 18.000.000,00
(icket mecio RS 3.000,00
' Total de utudrios 6000
!r"\rrz atagem de Adimplentes 95,00%
_-0 .‘entagem de Inadimplentes 5,00%
Vé ir parcela total esperada RS 589.043,84

Receita Fundo (Valor Recebido - Concedido)
RS 3.205.578,16

Custos varidveis - Gestdo de Crédito e TAAC

RS 1.440.000,00

Custos fixo - Consulta, SCORE e Cobranca

-RS 531.300,00

Custos fixos de Negativacdo

RS 7.521,00

Saldo para o Fundo
RS 1.226.757,16

Fonte: Elaborado pelos proprios autores.

Considerando a taxa de administracdo de 2% a.a. em cima do montante total do fundo

R470 000N.000,00, tem-se a receita mensal de R$33.031,63, para cobertura dos custos



operacionais, que até abril de 2026 (data de encerramento do programa, consirerando a
quitacdo do dltimo empreendedor contemplado) totaliza R$1.816.739,43. Além diss0, he im
potencial de geracdo de receita adicional com o saldo do fundo de RSI.SS&?OD,SE;, devido a
taxa de custodia que equivale a metade do rendimento liquido do fundo de 6% a.a. d.ig saldo do
fundo, mais o reinvestimento das proprios rendimentos.

O demonstrativo de resultado do fundo, considerando as premissas adotadas, e
apresentado no Anexo IX. A expectativa de faturamento bruto da operacao para a f'ef'npresa esta

em R$3.415.439,99, e é apresentado, de forma detalhada, na Tabela 27.

Tabela 27 - Demonstrativo de Resultado do Fundo de Crédito

FATURAMENTO BRUTO DA COMPANHIA

Fonte de Receita Valor Acumulac =
Taxa de Administracdo (2% a.a.) RS 1.216.738.43
Rendimento acumulado (50%) R‘,%_l: ':98.?{)0,-5-:::
Total R: 3.115.439,99

Fonte: Elaborado pelos proprios autores.

E importante ressaltar que parte do resultado liquido podera ser reinve:tido o eixo de
habitacdo para o financiamento da a¢do de Assisténcia Técnica, contemplando a -xecucdo e
aquisicio de materiais de construcdo para @ populagdo de baixa renda, bem cori:o em outras

frentes da habitagdo.

3.2.4.3 Analise Financeira

A partir do faturamento bruto de cada servio apresentado na subsecdo . ~zrior, das
despesas da equipe estimadas na secao de planejamento do eixo, incluindo os enc- ¢ .= sociais
apresentados no Anexo |V, e considerando a estimativa de impostos sobre o fatu- nentoh-.!e-
16,62%, sendo a aliquota de COFINS de 7,60%, de PIS de 1,65% e de ISS de 5%, = também o
historico de demais custos e despesas da Companhia dos Gltimos anos, representi: ¢! cerca de
15% do faturamento bruto total, é possivel auferir o lucro liquido cbti‘dr v 3 eixo de
Desenvolvimento Econdmico, e também a sua respectiva margem de lu.rc. o qual €

apresentada na Tabela 28.

ZZZZZZ
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Tabela 28 - Projegdo Financeira do Eixo de Desenvolvimento Economico

(16, A TRAS MARG.
RECEITA  IMPOST.{16, DESPESAS O LUCRO LiQ.

MENSAL 62%) EQUIPE DESP. (15%) LUCRO

W Taxa de
¢+ fiministracao RS RS
e) 35,41%
(2 Fiendimento 61.579,85 21.803,96
ac:mulado

Fonte: Elaborado pelos proprios autores.

A purtir dos dados apresentados, o eixo de Desenvolvimento Econdmico se mostra
fi ‘anceirarvente viavel. E importante considerar também a quantidade minima de volume
fir,anceir: do fundo de financiamento produtivo, ou o ponto de equilibrio, em que as receitas se
iguaixmr 5 despesas, para fins de planejamento, conforme € apresentado na Tabela 29.

Tabela 29 - Ponto de Equilibrio do Eixo de Desenvolvimento Economico

PONTO DE EQUILIBRIO (VOLUME
TOTAL)

VOLUME FINANCEIRO
PLANEIADO

R$ 20.000.000,00 R$ 9.643.868.27

07 2endimento acumulado

Fante: Elaborado pelos proprios autores.

3.2 Gu:st3o Patrimonial

2.3 1 Servicos

feado em vista o grande volume de bens imoveis dominicais do municipic de Juiz de
Fora. do> seus orgdos da administracdo direta e indireta, propoe-se neste eixo o planejamento
solidn t.2 sua gestdo, contemplando o levantamento de todos os bens imoveis dominicais, para
uma categorizacdo, avaliagao e destinagdo adequadas, a fim de permitir o constante
monit ramento, a reducdo dos custos e das fragilidades inerentes ao processo de gestao, a
otim: cdo de seus usos e uma destinagdo alinhada as politicas politicas publicas e aos eixos
estrat «g:cos da Companhia.

O« servicos a serem prestados pela Companhia serdo concentrados majoritariamente na
gestio da 3lienagdo, aluguel e/ou concessdo dos bens municipais dominiais selecionados para
tal “inalidade, sendo responsavel pelo planejamento, gestdo e acompanhamento das

tran=ac”=.. Cabe ressaltar que esta agdo nao contempla a gestao do estoque de areas publicas,



no entanto, estas poderdo ser objeto das etapas previstas para os bens imdveis selecionados as
destinagcdes, tal como o levantamento prévio para categorizagdo, o levantamento
planialtimétrico, o georreferenciamento, a avaliacdo e caracterizacdo das areas.

0 quadro de modelo de negdcios (Business Model Canvas) do eixo de atuagdo de Gestdo

Patrimonial é apresentado de forma visual no Anexo X, sendo detalhado nas proximas secoes.

3.3.1.1 Gestdo dos Bens Imaveis Municipais

Trata-se de alienar, alugar ou realizar concessdes de uso, para fins sociais, culturais,
habitacionais, ambientais e/ou comerciais, de determinado bem imdvel publico, em
consonancia com as diretrizes urbanisticas de cada localidade.

Os fatores que serdo determinantes para a definicdo das destinacdes serdo o
atendimento do interesse publico, o potencial de desenvolvimento do local e de
mitigacdo/compensacdo dos possiveis impactos ocasionados (em casos de implantagic de
empreendimentos de impacto); o potencial de geragdo de emprego e renda; e do aumento da
arrecadacdo do municipio, de forma direta e indireta, que servirdo como fonte de receita para a
execucdo de programas de desenvolvimento.

No que tange a alienagao de bens imadveis, a Companhia realizara a venda por meio de
processo licitatorio (leildes e concorréncias publicas), nos valores constantes no laudo de
avaliagao, confeccionado por um profissional capacitado e certificado para tal finalidade.

Portanto, tambem constituem responsabilidades da Companhia no ambito das
alienagdes, alugueéis e/ou concessdes:

1) Providenciar a elaboracdo de laudos de avaliagdo, a partir dos quais serd apurado o
valor a ser ofertado (atendimento a NBR 14653-1);

2) Providenciar a elaboracdo de levantamento planialtimétrico (atendimento a NBR
13133);

3) Providenciar a elaboragdo de georreferenciamento das dreas (atendimento 3 Lei
10.267/2001);

5) Identificar e organizar dossiés documentais que comprovem a titularidade indiscutivel

do bem e de demais pegas para sua venda;
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6) Preparar editais e publicagbes para divulgacio de licitacdes, leiloes publicos, para
alienaySo dos imoveis;

7) Cadastramento e disponibilizagdo dos imoveis, com as respectivas especificacdes
técnicas e {atograficas, valores de lance inicial e demais informacgoes, em pagina na internet.

.3.2 Publico Alvo
3.2.2.1 Clientes

lor se tratarem de propriedades de maior valor agregado, na frente de gestao das
alienagdrs, alugueis e/ou concessBes dos bens imoveis municipais, o publico-alvo visado €
cons ituido por empresarios, construtoras, incorporadoras, a populagdo de alta renda (acima de
9 ==|s /08 minimos) e as holdings patrimoniais.

£ importante frisar que a Companhia serd a responsavel pelo desenvolvimento de
estratéfins de negociagao, de forma a atingir o potencial mercado interessado nos imovels
ofertadus, sor meio da ampla divulgagdo das ofertas em midia eletronica. Loge, a proximidade
co 4 o niblico alvo serd necessdria para o conhecimento das demandas do mercado pela
expic= 4o de determinada regido, ficando sempre o comprador responsave| pela execu¢ao do

empr :endimento, e a Companhia viabilizando o acesso ao imovel, ou terreng, ja regularizado

= .3.2.2 Atuacdo de Mercado

Pur se tratar majoritariamente de um servico imobiliario, exclusivo para a administracao
UL :r,‘os concorrentes diretos sdo também companhias estatajs, como a MGi Participagoes,
qu -ossui atuagdo no estado de Minas Gerais. As imobiliarias tornam-se concorrentes
inc ret 1. pois atuam também com estas linhas de servico, porém oferecem porcentagens de
cor iiss on-'mento do CRECI/MG, com remuneragdo minima de 5%, que é superior a que sera
ofc ‘ecit a nela Companhia, caracterizando vantajosidade para a Administragao Direta. Alem
di-so, i = -ompanhias estatais devem responder aos interesses publicos, havendo maior sinergia

nos p-ocessos decisorios da Administracdo para a venda, aluguel, e/ou concessao das areas

pu' ices.
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3.3.2.3 Fornecedores

O principal fornecedor neste eixo de atuagdo € a Prefeitura, administracao direta e
indireta, a qual ird disponibilizar os seus bens imdveis para administracao pela Companhia.

Adicionalmente, os servicos de topografia e georreferenciamento, os quais estdo
previstos como responsabilidade da Companhia, poderdo ser parcialmente, ou totalmente,
terceirizados, tendo em vista o volume global previsto destes servicos, e a necessidade de

equipamento especifico para tal finalidade.

3.3.2.4 Participagao no Mercado

Conforme levantamento realizado em janeiro de 2021, sao mais de 1.000 terrenacs
publicos, totalizando mais de 10.000.000,00 de metros quadrados disponiveis. Em termos
financeiros, ha um potencial de mais de 1 bilhdo de reais na alienagdo de propriedades da PJF,

englobando tanto a administragdo direta, quanto a indireta.

3.3.3 Planejamento do Eixo

A primeira etapa para o planejamento deste Eixo € o levantamento minucioso de todos
os bens imodveis municipais, com a identificagdo dos registros, metragens, e outras
caracteristicas essenciais, em plataforma especifica com setorizagdo por tipo, edificacoes, ruas,
pracas, etc.

Adicionalmente, sera necessaria a realizagdo de qualificagdo dos imdveis identificados
com relatério fotografico, leitura da realidade atual e encaminhamento de agdes. A partir disso,
devem ser selecionadas as areas a serem alienadas, para a preparacdo dos editais de licitagdo e
publicidades necessdrias, e identificagdo de irregularidades.

Por fim, estd prevista a abertura de licitagdo para alienagdo das dreas selecionadas em
conjunto com a PJF, em paralelo as regularizagdes e/ou requalificagdes daqueles proprios
identificados com essas pendéncias ou demandas.

Portanto, as etapas para a implementagdo dessa frente sdo apresentadas na Tabela 30.
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Os recursos humanos minimos necessarios para execugao dos servigos de gestao dos
bens imdveis municipais no Eixo de Desenvolvimento Econémico sdo apresentados na Tabela

31, e os encargos sociais sdo detalhados no Anexo IV.

Tabela 30 - Cronograma Fisico do Eixo de Gestdo Patrimonial

A AR ABR i AGO L . L)

Celebragio de convénio com a STDA

P [ [ T [ [ [ [ |

Levantamento de todos os bens iméveis, com sua categorizagdo e identificacdo das pendéncias

L 1 1 1T 1 | S | |

7.8 | evantamento planialtimétrico e Geoprocessamento dos bens imdveis

L L. i ] [T [ [ el

Identificacao das areas passiveis de destinacao

[ T T [ T T T T T s e )

Preparagdo dos dossiés documentais e dos editais de divulgacao

[ T 7T T T T T T T T T | [Soe

Fonte: Elaborado pelos proprios autores.

Tabela 31 - Recursos Humanos para o Eixo de Gestdo Patrimonial

GESTAO PATRIMONIAL
QUANT. VALOR VALOR C/
PROFISSIONAL VALOR HH
_ HORAS TOTAL ENCARGOS
Coordenador (Ref. SUDECAP 56.11.03 - Engenheiro . :
, 84 RS 85,29 | RS7.164,36 (RS 12,608,27
coordenador - projeto)
Auxiliar Administrative (Ref. SUDECAP 56.16.02 oo
o . e bl 84 R$ 9,87 RS 829,08 RS 1.459,18
Auxiliar administrativo intermediario)
Advogado (Ref Resolugio OAB/MG n. CP/01/15 - Art.
125) 168 RS 27,30 RS 4.586,40 | RS 8.072,06
Técnico em edificacdes (Ref. Média Neg. Sindicatos e 336 Ré 1170 | R&3.931.20 | RS 6.918 91
Registros MTE - Técnica em Edif.) ' s —
Corretor de Imaoveis [Ref, Média Neg. Sindicatos e . . ) .
' : 168 RS 7,79 RS 1.308,72 | RS 2.303,35
Registros MTE - Corretor de Imovels)

R$ 17.819,76 RS 31.362,78

Fonte: Flaborado pelos proprios autores
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3.3.4 Projecoes Financeiras
3.3.4.1 Politica de pregos

Em relacio 3 taxa de sucesso, foi feita uma pesquisa em alguns credenciamentos e
pregdes eletrénicos realizados em orgdos e empresas publicas, além de consulta ao Decreto
Federal 21.981 de 19 de outubro de 1932, onde é definida a remuneracgao do leiloeiro para bens

imoveis, o qual se encontra resumido na Tabela 32.

Tabela 32 - Pesquisa de Pregos em Credenciamentos e Pregoes

Lei 21.981 3,00%
Credenciamento 01/2018 - BRB 3,50%
Credenciamento 01/2020 - MISP 5,00%
Credenciamento n? 1503/2018 - CEF 5,00%
Pregao Presencial 186/17 - PMSV 10,00%

Fonte: Adaptado pelas proprios autores.

Portanto a taxa minima oferecida sera de 3%, que iguala-se a menor taxa encontrada,
definida pelo Decreto 21.981/32, sendo que nos credenciamentos a menor taxa foi de 3,5%.
Desta forma, consideramos que a taxa minima ofertada se encontra abaixo da média das taxas
de mercado.

Além da Companhia demonstrar capacidade técnica para execugao, também demonstra
vantajosidade na contratagdo, frente a outras opg¢des disponiveis no mercado. Portanto, a taxa
maxima devera ser de 4,5% para contratacdo direta, considerando o comissionamento do CRECI

(Conselho Regional de Corretores de Imdveis) apresentado na Tabela 33, sob o valor de venda:

Tabela 33 - Referéncia de Comissionamento CRECI

Edital/Lei Comissionamento

Imoveis Urbanos 6,00% a 8,00%
Imoveis Rurais 8,00% a 10,00%
Imoveis Industriais 6,00% a 8,00%
Venda Judicial 5,00%
Fonte: Adaptado de hitos //www.crecispacv.be/corretor/tebelargierencialdehonorarn
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Outras possibilidades de atuagdo sdo por meio de concessdes, ou PPP (parceria
publico-privada), havendo a possibilidade de cobrar royalties sobre o faturamento bruto da
operacdo (até 5%), além de ser possivel cobrar contrapartidas do empreendimento relativas a
melhorias na infraestrutura da regido, construcio de equipamentos urbanos, dentre outros,

Adicionalmente, também pode-se estimar receitas advindas de servicos de avaliacdo
destas areas, realizagdo de levantamento topografico e de georreferenciamento, mesmo que
em um primeiro momento, nao se resulte em alienacdo, mas apenas regularidade das areas. Os
servicos de topografia, considerando o ultimo contrato firmado com a PJF, o preco praticado
pela Emcasa foi de R$0,78 por metro quadrado de area (conforme EXTRATO DE CONTRATO N.2
01.2021.093%), adicionando o georreferenciamento, em conjunto a este servico, pode-se
considerar o preco médio de R$1,00 por metro quadrado. Na ultima avaliacdo de propriedade
propria contratada pela Emcasa para o seu prédio (antiga sede na Av. Sete de Setembro), a
menor proposta apresentou o custo de R$1.800,00. Historicamente, a avaliagdo contratada das
ireas da Emcasa custaram cerca de R$4.000,00, variando com a metragem, podendo praticar
este valor como referéncia, devido a incidéncia de impostos e peculiaridades de cada area.

Por fim, sera necessario um estudo para definigdo da destinagdo especifica dos bens
iméveis municipais, que consiste na caracterizagdo da propriedade, baseado nas diretrizes
urbanisticas, e também em um estudo de mercado para potenciais finalidades daguela area.
Estima-se o valor de RS$7.000,00 para realizagio deste estudo, j@ incluindo despesas,
profissionais e custos inerentes da caracterizagao.

3.3.4.2 Projecdo de vendas

Considerando a andlise prévia dos bens imoveis municipais, através dos laudos de
avaliacio das principais areas disponiveis, estimou-se potencial total de 160 milhdes na
alienacdo de algumas propriedades.

Tendo em vista o comissionamento esperado de 3%, ha um potencial de geragdo de
receita de 4,8 milhdes de reais. Espera-se atingir esse volume de vendas em até 4 anos,
totalizando faturamento médio mensal de cerca de 100 mil reais, apenas com a alienacdo dos

bens imdveis. Vale ressaltar que a alienacdo se trata, na maioria dos casos, de venda a vista,

= EXTRATO DE CONTRATO N." 01.2021.093 Disponivel em:
Ll Wy lann ooy e giess wiss visplp il 83384, Publicadoem: 08/07/2021
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sendo que a empresa recebe o seu comissionamento dentro do mesmo exercicio da venda, logo
a média mensal é considerada apenas para fins de planejamento financeiro.

Adicionalmente, tem-se mais de 10 milhdes de metros quadrados de areas disponiveis
com possibilidade de venda, aluguel, ou concessao, distribuidos em um total de mais de 1.000
propriedades. Tera que ser avaliado, em conjunto com a PJF, a melhor destinagac para cada
propriedade, alinhado as politicas publicas. Além disso, considerando o prego praticado de
R$1,00 / m? nos servigos de topografia e georreferenciamento em cerca de 36 propriedades por
ano, considerando uma média de 10.000,00 metros quadrados por propriedade selecionada,
tem-se um potencial de geracdo de receita adicional de cerca de R$360.000 anuais.
Adicionalmente tem-se o valor de R$4.000,00 por laudo de avaliagdo de cada uma destas 36
propriedades, soma-se mais R$144.000,00 anuais nesse servigo. Por fim, o servico de
caracterizacdo destas propriedades para apoiar a decisdao da PJF em relagdo a finalidade destas
areas, no valor de R$7.000 por UH, o que resulta em R$252.000,00. A Tabela 34 apresenta o

faturamento mensal, anual, no periodo de 4 anos e a soma do potencial total de faturamento.

Tabela 34 - Projecdo Financeira dos Servigos do Eixo de Gestdo Patrimonial

Uh Valor, | ' Soma
/ / Total Mensal Total Anual | Total 4 Anos
Ano Uh : Total
01 Levantamento t Afi R R
‘OPOBTANICO | 5¢ 1R 10.000,00| RS 30.000,00 > 3
e Georreferenciamento 360.000,00 |1.440.000,00
02 Laudo técnico de avaliacao | 36 | RS 4.000,00 [ RS 12.000,00 RS RS
¥ s . 144.000,00 | 576.000,00 | RS
7.824.
03 Caracterizacao para R R
AR 36 | RS 7.000,00 | RS 21.000,00 4 3 o
destinagdo 252.000,00 (1.008.000,00
RS RS RS

4 Al ao de propriedad - -
ORAIEIRIR G pranT Ranes 100.000,00 |1.200.000,00 |4.800.000,00

Fonte: Elaborado pelos proprios autores,

A expectativa de valor mensal referente as aliena¢Bes, com os servios que serdo
prestados nestas dreas gera receita média mensal de R$153.000,00 nos proximos 4 anos, o que

totaliza um faturamento acumulado de R$7.824.000,00.
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3.3.4.3 Analise Financeira

A partir do faturamento bruto de cada servico apresentado na subsecdo anterior, das
despesas da equipe estimadas na segdo de planejamento do eixo, incluindo os encargos sociais
apresentados no Anexo IV, e considerando a estimativa de impostos sobre o faturamento de
16,62%, sendo a aliguota de COFINS de 7,60%, de PIS de 1,65% e de ISS de 5%, e também o
histérico de demais custos e despesas da Companhia dos ltimos anos, representando cerca de
15% do faturamento bruto total, & possivel auferir o lucro liquido obtido no eixo de Gestao dos
Bens Imdveis Municipais, e também a sua respectiva margem de lucro, o qual & apresentada na
Tabela 35.

Tabela 35 - Projecdo Financeira do Eixo de Gestdo dos Bens Imaveis Municipais

RECEITA  IMPOSTOS | DESPESAS = OUTRAS LUCRO = MARG.

MENSAL | (16,62%) = EQUIPE  DESP. (15%)  LIQ. LUCRO

01 Levantamento topografico e
Georreferenciamento

e -y R 49.14%

02 Laudo técnico de avaliagao
163.000,00 |- Wit ' 80.096.62

03 Caracterizagdo da propriedade

04 Alienagao de propriedades

Fonte: Flaborado pelos proprios attores.

A partir dos dados apresentados, o eixo de Gestao dos Bens Imoveis se mostra
financeiramente vidvel. £ importante considerar também a quantidade minima de propriedades
a serem administradas/alienadas por ano, ou o ponto de equilibrio, em que as receitas se

igualam as despesas, para fins de planejamento, conforme é apresentado na Tabela 36.

Tabela 36 - Ponto de Equilibrio do Eixo de Gestdo dos Bens Imoveis Municipais

PROPRIEDADES PONTO DE EQUILIBRIO
PLANEIADAS/ANO (PROPRIEDADES/ANO)
01 Levantamento topografico e
Georreferenciamento
02 Laudo técnico de avaliagao 98 10

03 Caracterizagao da propriedade

04 Alienacéo de propriedades

Fonte: Flabarado pelos proprios outores.
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3.4 Pesquisa e Capacitagdo

O eixo de Pesquisa tem por objetivo a geracdo de capital intelectual. A plena execucao
das politicas de competéncia da Companhia implicard na adogao de tecnologias que permitam a
qualificacdo da execucdo e do monitoramento das agdes e programas, de forma eficaz e
transparente. O resultado disso serda a geragao de indicadores, tal como o déficit e a
inadequacdo habitacional, indice de desenvolvimento humano, entre outros, que servira como
base para o devido planejamento, desenvolvimento e monitoramento das politicas de
habitacdo, desenvolvimento econémico e de gestdo patrimonial, que serdo constantemente
retornadas a administracdo direta.

Trata-se de um eixo transversal que sera a base para o planejamento e execugdo das
frentes de atuacdo da Companhia, com a realizagdo de estudos e mapeamento de toda
demanda dos publicos alvos. Além disso, esse eixo permitird a contratagdo da Companhia, pela
Administracdo Direta, para o desenvolvimento de estudos e projetos dentro das dreas de
atuacao.

Do ponto de vista da Capacitacdo, no eixo do desenvolvimento econémico, a finalidade é
oferecer o planejamento para a alocagdo dos recursos solicitados, tendo em vista tornar os
empreendimentos, alvos da politica, economicamente viavel, e conseguir quitar com as
obrigagdes assumidas no financiamento, com seus fornecedores e funcionarios, por meio de
parcerias com o SEBRAE, Empresas Jlniors e outros. Além disso, programas de educacio
financeira auxiliardo no suporte e monitoramento de empresas que apresentem situacao de
maior vulnerabilidade econdmica e financeira.

Em complemento, os habitantes de Juiz de Fora, e as empresas que tenham tido o
crédito recusado na plataforma online, serdo abordadas pelo parceiro de educacdo financeira,
que ira emitir um relatério apontando a necessidade e o valor do financiamento. De posse
deste documento, o cliente podera ter acesso aos recursos do financiamento deste plano, tanto

para aplicacdo em seu empreendimento e retomada de suas atividades.
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Quanto 2o eixo da politica habitacional, o programa de Capacitacdo tera por finalidade a
melhoria da habitacio e de sua habitabilidade através de orientagao dos moradores sobre
autoconstrucdo, manutengdo da edificagdo e promogdo da salubridade, com a oferta de cursos
na drea de construcdo civil, voltados a aplicagdo de tecnologias sustentaveis.

Ainda, no ambito das acbes de Assisténcia Técnica e Regularizagao Fundiaria, que
demandam o engajamento dos moradores, poderdo ser oferecidas capacitagoes de
fortalecimento comunitario e de preservacdo e equilibrio do ambiente urbano que sera
requalificado.

Por fim, previamente a execugao de todos servigos ofertados, propoe-se um estudo e
mapeamento completo das demandas apresentadas, de forma a detalhar e planejar os
programas das politicas publicas que serdo consideradas prioritarias pela Gestdo. Na Tabela 37
& apresentada uma estimativa de custos para a realizacdo destes estudos e planejamento, em

conjunto com a PJR.

Tabela 37 - Estimativa de Custo dos Estudos e Planejamento dos Eixos

Estudo de Demandas e Déficits Habitacionais
01 Habitagao da cidade de Juiz de Fora, e confecgdo de R$ 200.000,00
Planejamento e Possiveis Plano de Agao

Estudo das necessidades dos Setores

02 Desenvalvimento Produtivos Estratégicos da cidade de Juiz de
Econémico Fora, e confecgao de Planejamento e

Possiveis Plano de Agao

R$ 100.000,00

Estudo, Mapeamento e Georreferenciamento
03 Gestao dos Bens Imoveis |dos Bens Imdveis Municipais de Juiz de Fora, e

Municipais confeccao de Planejamento e Possiveis Plano
de Agao

Total R$ 400.000,00

Fonte: Elaborado pelos prdprios autores.

R$ 100.000,00

Os recursos humanos mensais necessarios para execucao dos estudos e planejamentos
iniciais no Eixo de Pesquisa e Capacitagdo sdo apresentados na Tabela 38, e os encargos sociais

sdo detalhados no Anexo IV.
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Tabela 38 - Recursos Humanos para o Eixo de Pesquisa e Capacitagao

PROFISSIONAL QUANT.  \pioruH | vALORTOTAL VAORC/

HORAS ENCARGOS

Coord d Ref. AP 56.11.03 -
RCRRERE | S : 168 R$ 8529 | R$14.328,72 | RS 25.218,55
Engenheiro coordenador - projeto)
Auxiliar Administrati Ref. SUDECAP 56.16.02 -
e . .mmls rétl.vc ( ,e S — e 168 RS 9,87 RS 1.658,16 RS 2.918,36
Auxiliar administrativo intermediario)
Ad do (Ref. R lucdo OAB/MG n. CP/01/15 -
Vogado (REF Resolucs DA G B RO 42 R$27,30 | R$1.146,60 | RS 2.018,02
Art. 125)
Engenheiro (Ref. SUDECAP 56.11.05 - Engenhei
- { e : HRHHEIR 42 R$ 67,65 | R$2.841,30 | R$5.000,69
intermediario - projeto)
Arquiteto e Urbanista (Ref. LE| 4.950-A/1966) 42 RS 52,38 RS 2.200,00 RS 3.872,00
Sociologo (Ref. Médi . Sindicatos e Regist
ociologo (Ref. Média Neg. ‘Sln icatos e Registros 4 RS 22.89 RS 951,38 RS 1.692,03
MTE - Socidlogo)

TOTAL i | R$23.136,16  R$40.719,64
Fonte: Elaborado pelos proprios autores

Considerando o prazo de entrega dos estudos e planejamentos até o final de 2021,
tem-se o prazo maximo de 5 meses para finalizagdo das demandas. A partir do faturamento
bruto de cada estudo e planejamento apresentado, das despesas da equipe estimadas,
incluindo os encargos sociais, e considerando a estimativa de impostos sobre o faturamento de
16,62% (sendo a aliquota de COFINS de 7,60%, de PIS de 1,65% e de ISS de 5%), e também o
historico de demais custos e despesas da Companhia dos Ultimos anos, representando cerca de
15% do faturamento bruto total, é possivel auferir o lucro liquido obtido no eixo de Pesquisa e
Capacitagdo, e também a sua respectiva margem de lucro, o qual é apresentada na Tabela 39,
para o periodo total de 5 meses.

Tabela 39 - Projegdo Financeira do Eixo de Pesquisa e Capacitagao (5 Meses)

RECEITA IMPOSTOS | DESPESAS OUTRAS LUCRO MARG.
TOTAL (16,62%) EQUIPE DESP. (15%) LiQ. LUCRO

ESTUDO DO EIXO

01 Habitagao

02 Desenvolvimento RS RG RE RS RS

i | 17.48%
EeanBmion 400,000,00 | (66480.00) | (20358821 | (B50.000.00) | 69.821,79 R

03 Gestao dos Bens Imaveis
Municipais

Fonte: Elaborado pelos préprios autores.
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A partir dos dados apresentados, o eixo de Pesquisa e Capacitacdo se mostra
financeiramente vidvel e mandatério para a consecucdo dos eixos de atuacdo almejados.
Demais estudos e planos poderdo ser contratados nos proximos anos, possibilitando a
constante a revisio e monitoramento das politicas publicas executadas pela Companhia e a

propositura de novos programas municipais.

68



4. CAPACIDADE DA NOVA COMPANHIA

4.1 Sobre a Companhia

Pensar em garantir o direito 3 moradia digna é pensar na garantia do direito a cidade.
Ndo s6 no que se refere ao acesso a infraestrutura e aos servigos urbanos mas, sobretudo, no
que compete aos processos de exclusao impostos a varios segmentos da populacao.

Habitar a cidade diz respeito a forma como vivemos o espago urbano, como nos
relacionamos com ele e com os nucleos sociais aos quais estamos inseridos, como nos
deslocamentos, como trabalhamos, e consumimos educa¢ao e cultura. Portanto, ao falar em
acesso a cidade, falamos também em acesso a produtividade. As cidades foram pensadas para o
trabalho, e a relagao entre trabalho e moradia € o que originalmente constituiu os nucleos
urbanos, a exemplo de Juiz de Fora, que se estabeleceu ao redor de sua Fabrica.

Além disso, nds estamos vivendo um momento de desaquecimento economico,
intensificado recentemente pela crise sanitaria, e de uma mudanca significativa nos modos de
producdo. £ impensavel hoje empregar formalmente como a industria fazia ha 30 anos atras.
Estimular o empreendedorismo é fundamental e um grande desafio em um cenario em que %4
da populagdo brasileira é desbancarizada e ndo possui acesso a crédito, seja para adquirir uma
casa, seja para empreender. Por isso, ndo se trata somente da oferta do abrigo, mas tambem de
criar condicbes para a produtividade e para a obtengdo de melhores condicdes de vida na
cidade.

A complementaridade das frentes de Gestdo Patrimonial e de Pesquisa e Capacitagao
com os demais eixos de atuacdo possibilitard a gestdo dos bens imoveis publicos como
instrumentos de politicas publicas e a geragdo de capital intelectual, que possibilitard o
dimensionamento das politicas e mensuragdo dos seus reais impactos, bem como a inclusao
social do seu publico alvo.

Portanto, essa proposta consolida a Emcasa como uma Companhia Municipal executora

de paliticas publicas inclusivas.
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4.2 Estrutura Organizacional

Dando inicio ao processo de reestruturacao da Emcasa, as Diretorias foram reduzidas de
5 (cinco) para 3 (trés), sendo a primeira composta pela Diretoria da Presidéncia, que representa
a Companhia, ativa e passivamente, em juizo, ou fora dele, coordenando as atividades das
demais diretorias; a segunda a Diretoria Administrativa-Financeira, responsavel por planejar,
gerir e executar as atividades administrativas, financeiras e comerciais. E por fim, a Diretoria
Técnica Social, responsavel por planejar, gerir e executar projetos arquiteténicos, urbanos e de
engenharia, realizando também trabalhos sociais, alinhados ao objeto social da empresa.
Abaixo sdo apresentados os curriculos resumidos da atual composigado da atual Diretoria.

Livia Delgado Rodrigues é Diretora Presidente da Emcasa, arquiteta e urbanista pelo
Centro de Ensino Superior e mestre em Urbanismo pela Ecole Spéciale d’Architecture de Paris.
Desde a sua licenciatura em 2010, participou e desenvolveu projetos na area de planejamento
urbano, de mobilidade, de habitacdo de interesse social e de arquitetura, em diferentes escalas
e contextos geograficos e culturais, como Brasil, Fran¢a, Guiana Inglesa, Peru e Senegal. Sua
experiéncia se deu na iniciativa privada, quando atuou para Instituicbes Financeiras
Internacionais (IFls), como o projeto de implantagdo de corredor BRT em Dakar, para o Banco
Mundial, e no projeto de reestruturagdo do sistema de transporte publico em Georgetown, para
o Banco Interamericano de Desenvolvimento, bem como no poder publico, onde atuou em
cargos de chefia enquanto Subsecretdria de Planejamento do Territorio e Gerente do
Departamento de Articulagdo das Politicas Setoriais ao Desenvolvimento Urbano, estando a
frente da implementacdo do Plano Diretor Participativo, das acbes de regularizagao fundiaria de
assentamentos precarios e da elaboragdo do Plano Municipal de Gestdo Integrada de Residuos
Salidos.

Diogo Fernandes é Diretor Administrativo Financeiro da Emcasa, possui MBA em
investimentos e Private Banking pelo IBMEC/InfoMoney/XPEED (2021), mestrado em
Engenharia Elétrica pela Universidade Federal de lJuiz de Fora (2015), graduagac em
Administracdo pela Universidade Federal de Juiz de Fora (2012) e graduagdo em Engenharia de
Telecomunicagbes pelo Centro de Ensino Superior de Juiz de Fora (2012). Foi capacitado no

programa Capable Startups da Fundagdo Dom Cabral (2016). Possui Certificagdo Ancord,
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Qualificacdo Técnica para Agente Autdnomo de Investimentos (2020), foi professor convidado
no MBA de Financas Corporativas da UFJF (2021), do MBA de Finangas Estratégicas e de
Inteligéncia de Negdcios da PUCMG (2020) e professor substituto do Depto de Finangas e
Controladoria da UFJF (2016-2017). Foi um dos fundadores e CEO da Smarti9 (2012-2018), CEO
da Wari (2015-2020), CFO da Cannapag (2020-2021), € mentor no programa InovAtiva Brasil
(desde 2016). Experiéncia reconhecida por diversos prémios nacionais e internacionais de
inovagdo tecnoldgica como TEXAS UNIVERSITY (Melhor idéia para produto inovadora), INTEL
(Sistemas Embarcados), CREA/MG (Produto Patenteado em Feira de Tecnologia), SEBRAE
(Produto Inovador) e ENGIE - FR (Solugdo inovadora).

Fabricio Zanoli é Diretor Técnico e Social da Emcasa, Arquiteto e Urbanista pela
Universidade Federal de Juiz de Fora, possui Mestrado em Arquitetura (2018) e Especializacao
em Assisténcia Técnica em Habitagdo e Direito a Cidade (2015), ambos pela Universidade
Federal da Bahia. Possui experiéncia com desenvolvimento de projetos de Arquitetura nas dareas
de salde e cemiteriais, para licenciamento de obras, através de escritério proprio atuando junto
a instituicdes publicas de prestacdo de servigo na area de assisténcia social, como Santa Casa de
Misericordia, Salvador, e RIO PAX, Rio de Janeiro. Atuou também como gerente de projetos de
arquitetura e urbanismo, acompanhando projetos de Regularizagdo Fundiaria de Interesse
Social, junto ao BID, assim como Trabalho Técnico Social e Assisténcia Técnica para melhoria
habitacional nos Estados do Rio de Janeiro e Parana. Prestou consultoria pela UNESCO com
desenvolvimento de Plano de Urbanistico e de regulamentacdo de ZEIS de comunidade
tradicional em Salvador, onde também desenvolveu projeto de Habitagdo de Interesse Social, de
forma participativa, para a Fundacao Mario Leal Ferreira, visando a realocagdo de moradores.

Além disso, a Companhia tem em seu quadro atual de funcionarios, profissionais das
areas de engenharia, servico social, direito e corretagem de imdveis, com experiéncia na
execugdo de projetos de loteamentos populares, regularizagdo fundiaria, e trabalhos sociais. A
Figura 2 apresenta o organograma simplificado atual da Companhia, o qual inclui a advogada e
atualmente assessora juridica da Companhia, Lidia Mageste, , especialista em Direito Tributario

pela Universidade Candido Mendes (2017), graduagao em Direito pela Universidade Federal de
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Juiz de Fora (2013), e experiéncia como Assessora na Procuradoria Adjunta da Procuradoria
Geral do Municipio de Juiz de Fora (2017 a 2020).

A nova proposta de estrutura organizacional, apresentada na Figura 3, contemplara a
Diretoria da Presidéncia, a qual estara vinculada a Assessoria Juridica, Assessoria de
Comunicagdo e Ouvidoria, Assessoria de Pesquisa e Capacita¢do e a Secretaria Executivo, A
Diretoria Administrativa e Financeira contara com o Departamento de Administragio e
Recursos, Departamento Financeiro e Contabil, Departamento Comercial e Departamento de Tl.
Por fim, a Diretoria Técnica Operacional serd integrada pelos eixos de projeto da Companbhia,
divididos entre Departamento de Habitagdo, Departamento de Inclusdo Produtiva €

Departamento de Gestdo Patrimonial.

Figura 3 - Proposta de Nova Estrutura Organizacional

Fonte: Elaborado pelos proprios autores.
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4.3 Parceiros Estratégicos

O principal parceiro, e cliente, da Emcasa é a Prefeitura Municipal de Juiz de Fora (PIF),
gque é a acionista majoritaria da Companhia e quem subsidia as principais a¢oes e linhas de
atuacdo. Ao longo dos anos, a PJF incorporou terrenos publicos ao patriménio da Emcasa, a
titulo de capitalizacdo ou para o cumprimento das finalidades previstas em seu objeto social.
Aléem disso, a PIF contrata a Companhia de forma direta para a execugdo das agoes previstas na
politica municipal de habitagdo de interesse social.

Também sdo concedidos beneficios fiscais para os lotes em estoque da Emcasa, como
isencdo de IPTU (Imposto Predial e Territorial Urbano) e de ITBI (Imposto de Transmissao de
Bens Imoveis), conforme Lei n.2 7.345 - de 26 de maio de 1988, e também de ISS (Imposto
Sobre Servicos) sob a receita bruta. Aléem disso, a PJF oferece estrutura fisica e apoio em todas
as suas areas de atuacdo para garantir maior qualidade e agilidade nas entregas dos projetos da
Emcasa.

0 segundo maior parceiro da Companhia é a Caixa Economica Federal (CEF). Hoje em
dia, € o maior banco publico da América Latina, focado também em grandes operagoes
comerciais, e de frentes sociais, uma vez que € centralizador de operac¢des como o Fundo de
Garantia do Tempo de Servico (FGTS), Programa de Integracdo Social (PIS) e Habitacao popular
(Programa de Arrendamento Residencial - PAR, Carta de Crédito, FGTS, entre outros). Foi o
principal executor do programa Minha Casa Minha Vida (MCMV).

Adicionalmente, outros parceiros bancarios (a definir) apoiardo a Companhia na
disseminacdo das linhas de crédito a empreendedores auténomos, complementando os
servicos bancarios oferecidos pela CEF.

Outros potenciais parceiros estratégicos para a Companhia sdo construtoras privadas,
que tem como foco a construgdo de habitagdes para a populagdo de baixa renda, o que viabiliza
Parcerias Publico-Privadas (PPP), conforme Lei 11.079/2004, podendo dar maior agilidade no
atendimento de demandas habitacionais, consequentemente reduzindo o déficit de moradias, e
viabilizando novas fontes de receita para a Companhia, bem como empresarios, incorporadoras,

a populagdo de alta renda (acima de 7 saldrios minimos) e as holdings patrimoniais.
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5. ASPECTOS JURIDICOS E GOVERNANCA

O Estatuto das Estatais, Lei Federal 13.303 de 30 de junho de 2016, aplicavel a toda e
qualquer empresa publica e sociedade de economia mista, estrutura-se em duas partes: a
primeira estabelece as normas de gestdo corporativa, transparéncia e responsabilidade. Ja na
segunda parte encontramos as normas referentes ao processo licitatorio, vez que a aplicacdo da
Lei 8.666/93 mostrava-se muito rigorosa e incompativel com a celeridade inerente as atividades
empresariais.

A Lei 13.303 de 2016 busca essencialmente estabelecer mecanismos de controle de
conflitos no intento de obstar a pratica de atos de corrupgao e malversagao de recursos.

Face ao novo marco regulatério, o art. 62° trouxe a exigéncia de adaptagdo dos
estatutos das empresas publicas e sociedades de economia mista para que passem a constar
regras de governanga corporativa, de transparéncia e de estruturas, praticas de gestao de riscos
e de controle interno, composi¢ao da administragao e, havendo acionistas, mecanismos para
sua protecio, como resposta aos inimeros escandalos de corrupgao nas estatais noticiados
durante a Ultima década. Diante disto, foi sancionada a Lei 14.301/21, que alterou o objeto
social da Companhia, e também regulamentou as exigéncias legais trazidas pela Lei Federal.

Interessante observar, contudo, que a lei 13.303/16 diferenciou as estatais de pegquenc
porte para as de maior porte com base em um critério objetivo, a receita operacional bruta do
exercicio anterior tendo como limite o valor de R$90.000.000,00 (noventa milhdes de reais),
permitindo assim que na implementagdo das novas regras fosse observada a realidade de cada
estatal, de maneira a ndo onerar injustificadamente aquelas que apresentam patamar inferior
ao previsto legalmente.

Especificamente, e apenas com relacdo as regras de governanga corporativa, foi
permitida a edicdo de atos regulamentares proprios para as estatais de menor porte, o que

deveria ser feito no prazo de 180 (cento e oitenta) dias da publicagdo do Estatuto das Estatais. A

' Art. 60 O estatuto da empresa publica, da sociedade de economia mista e de suas subsidiarias deverd observar
regras de povernanga corporativa, de transparéncia e de estruturas, praticas de gestao de riscos e de controle
interno, composicde da administragdo e, havendo acionistas, mecanismos para sua protecdo, todos constantes
‘desta Lej.
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negativa de regulamentagdo no aludido prazo sujeitaria a estatal a integral observancia das
regras de governanga estabelecidas no Titulo 1 da na Lei 13.303 de 2016.

Nesse intento, considerando a autonomia do municipio insculpida no art. 18 da
Constitui¢do Federal® O Poder Executivo Municipal editou o Decreto 14.871 de 23 de novembro
de 2021 que dispde sobre as regras de governanca da empresa publica e sociedade e economia

mista, regulamentando o §19, do art. 12 da Lei 13.303/2016.

Assim, uma das etapas da implementagao da reestruturacao da Companhia passa pela
aplicagdo dos critérios de governanga corporativa elegiveis para estatais de pequeno porte, tais

como:

1) Adaptagdo do Estatuto Social para que passem a constar regras de governanga corporativa,
de transparéncia e de estruturas, praticas de gestdo de riscos e de controle interno, composicao

da administracdo e mecanismos para sua prote¢ao dos acionistas;

2) Implantagdo de sistema de controle interno e gestdo de riscos com o objetivo de assessorar
os administradores e propor medidas preventivas e corretivas quando da identificacdo de
condutas em desacordo com a legislagdo ou o objeto da Companhia e prestar suporte a

auditores externos;

3) A elaboracdo da carta anual, subscrita pelos membros do Conselho de Administragao, com a
explicitagdo dos compromissos de consecucdo de objetivos de politicas publicas pela
Companhia, em atendimento ao interesse coletivo que justificou a autorizagdo para sua criagao
com definicdo clara dos recursos a serem empregados para esse fim, bem como dos impactos
econdmico-financeiros da consecu¢do desses objetivos, mensuraveis por meio de indicadores

objetivos;

4) A divulgagao de informagoes relevantes, em especial as relativas a atividades desenvolvidas,

estrutura de controle, fatores de risco, dados econdmico-financeiros, comentarios dos

# Arl. 18. A organizagio politico-administrativa da Repiblica Federativa do Brasil compreende a Unido, os Estados.
o Distrito Federal ¢ os Municipios, todos autdnomos, nos termos desta Constituigio.

ra

P
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administradores sobre o desempenho, politicas e praticas de governanga corporativa e

descricdo da composicdo e da remuneracdo da administracdo;

5) Elaboragdo e divulgacdo de politica de divulgacdo de informagées, em conformidade com a

legislagdo em vigor e com as melhores praticas;

6) Elaboragdo de politica de distribui¢do de dividendos, a luz do interesse publico que justificou

a criacdo da Companhia;

7) Divulgacao, em nota explicativa as demonstragdes financeiras, dos dados operacionais e

financeiros das atividades relacionadas a consecucdo de suas finalidades;

8) A elaboragdo e divulgagdo da politica de transacdes com partes relacionadas, em
conformidade com os requisitos de competitividade, conformidade, transparéncia, equidade e
comutatividade, que devera ser revista, no minimo, anualmente e aprovada pelo Conselho de

Administracio;

9) A divulgagdo anual de relatorio integrado ou de sustentabilidade;
10) A elaboracdo do Coadigo de Conduta e Integridade;

11) A elaboracgdo do regulamento interno de licitagdes e contratos;

Importante observar que além das alteracdes exigidas pela Lei das Estatais, ainda no
espirito de reestruturacdo da Companhia e da ampliacio de seu potencial de atuacdao no
Municipio, serdo efetuadas relevantes alteraces no gue diz respeito ao quadro de empregados,
incluindo a integral revisdo do plano de cargos e salarios, bem como a abertura de concurso
publico para o preenchimento dos empregos publicos em estrita observancia ao art. 37, Il da

Constituicdo Federal.”

* Art. 37. A administragdo publica direta e indireta de qualguer dos Poderes da Unido, dos Estados, do Distrito
Federal e dos Municipios obedecera aos principios de legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade e
eficiencia.
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Diante disso, o planejamento das adequacdes necessarias é apresentado na Tabela 40.

Tabela 40 - Cronograma Fisico de Adequagdes Juridicas

AR ABR A AGD L) ¥ L i L)

Revisdo do Estatuto Social

B (1 1 [ [ 1 [ [ T 1 | |

Levantamento e Revisdo dos Acionistas Minoritarios

[ Py | [ [ [ [ [ [ T [ |

Revisio e divulgacdo do regimento interno e cédigo de conduta

.. NN | I I N .

Revisao do Plano de Cargos e Salarios

[ 1 1 [ T [

Planejamento e Execugio do Concurso Publico

I 1 1 [ 1 [ | G i |

Implementagdo das demais exigéncias previstas

| o e

Fonte: Elaborado pelos proprios autores.

Desta forma, as adequagbes propostas primam pela indispensavel diretriz da
transparéncia e da eficiéncia, sanando eventuais irregularidades e ilegalidades para que a nova
Companhia possa ser referéncia no desempenho de suas atribuigdes, verdadeiro instrumento
de reducdo das desigualdades socioespaciais e fonte de geracdo de renda para o Municipio de

Juiz de Fora, através dos empregos que serdo gerados.

Il - a investidura em cargo ou emprego publico depende de aprovagdo prévia em concurso publico de provas ou de
provas e titulos, de acordo com a natureza e a complexidade do cargo ou emprego, na forma prevista em lei,
ressalvadas as nomeagbes para cargo em comissao declarado em lei de livre nomeagdo e exoneragao,
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6. PLANEJAMENTO ESTRATEGICO

O planejamento estratégico se da através da formulacao de objetivos e planos de acdo
baseados em andlises formais de dados, definindo a direcdo da Companhia em termos de

mercado, os resultados que ela pretende alcancar e como ela pretende atingir esses resultados.

6.1 Matriz SWOT

A anadlise SWOT é uma técnica de planejamento estratégico utilizada para auxiliar na
identificagdo das Forgas, Oportunidades, Fraquezas e Ameacas (FOFA, do inglés SWOT)
relacionadas ao seu hegdcio. A partir do diagnostico da Companhia e a analise dos novos eixos
de atuacao previamente apresentados, foram identificados estes quatro pontos elencados a

segulir:
Forgas:

e Capital social - alto impacto social positivo gerado pela execucdo das politicas previstas;
® Ativos de Alto Valor com Baixa Liguidez;

e Diretoria com experiéncia em gestao, tecnologia, financas e trabalho técnico e social;

® Marca Emcasa consolidada com seu publico-alvo;

e Know-how de mais de 30 anos de atuagao no eixo de Habitacdo;

e Apoio institucional e técnico da PJIF,

Fraquezas:

e Publico alvo em condigdo de vulnerabilidade social;

e Exclusividade de atuagdo com o poder publico;

e Provisbes de Devolugdo e Judiciais de Alto Valor;

e Ativos de Alto Valor demandam manutencdo constante;

® Recursos financeiros limitados;

e Alta inadimpléncia em contratos de compra e venda de imdveis;

e Equipe pequena para o volume de demandas projetadas;
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e Equipe especializada ndo integrante do quadro efetivo da Companhia;

e Financiamento imobilidrio é feito com capital préprio.

Oportunidades:

e Companhias de Habitagdo estdo pivotando o seu modelo de negaocio;

e Gestio atual da PJF comprometida com a renovagao da Companhia;

e Alto déficit habitacional no municipio;

e Perspectiva de regulamentagao dos instrumentos urbanisticos previstos no Estatuto das
Cidades, com possibilidade de geragdo de divisas para o Fundo Municipal de Habitacdo e
outros fundos correlatos;

e Aumento do nimero de MEls e MPEs no municipio;

e Reaquecimento da economia global, pos-pandemia;

e Quantitativo expressivo de bens imoveis municipais que demandam gestao adequada.

Ameacas

e Modelo de Companhia de Habitagao se mostrou inviavel no Brasil;

e A Companhia acabou de sair de um processo de avaliagao de liquidacao judicial;

e Principal acionista é o principal cliente da Companbhia (PJF);

e PIF, contratante exclusivo, apresenta orgamento com baixa mobilidade fiscal, com
elevado gasto operacional, e baixa capacidade de investimento.

e Escassez de verbas federais e estaduais para execugdo da Politica de Habitagao de

Interesse Social.

6.2 Objetivos estratégicos

Nesta sub-secdo, foram elencados os objetivos estratégicos gerais da Companhia,

alinhados aos novos eixos de atuagdo e aonde pretende-se chegar.
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Reduzir o déficit e a inadequagdo habitacional do Municipio, estimado em 16 mil
unidades habitagdes em 2010, por meio de parcerias com a Secretaria de Planejamento
Urbano, atraveés das seguintes acoes:

@ Promover o acesso a terra urbanizada a 60 familias ao ano, no minimo;

5 Promover a regularizacdo fundiaria em 240 lotes ao ano, no minimo;

o Oferecer assisténcia técnica para 400 familias ao ano, no minimo, em parceria
com a Defesa Civil, para atuacdo, também, em areas de risco:

o Promover a locagao social para 100 familias ao ano, no minimo.

Promover trabalhos sociais para a populagao de baixa renda no Municipio, estimada em
50.000 familias, de acordo com o Cadunico.

Construir alternativas para populacdo de rua, estimada em 1600 pessoas, por meio de
parcerias com a Secretaria de Assisténcia Técnica e Secretaria de Direito Humanos.
Promover a inclusdo produtiva, em parceria com a Secretaria de Desenvolvimento
Sustentavel e Inclusivo, da Inovagio e Competitividade, por meio das seguintes agoes:

o Oferecer microcrédito a populagdo desbancarizada, em especial aos Micro e
Pequenos Empreendedores e Micro e Pequenas Empresas, estimados em 6.000
empreendedores beneficiados ao total, no minimo.

@ Promover a capacitacao do publico alvo para prepara-los para a melhor utilizagio
dos recursos e para a estruturagao de seus negdcios.

Fazer a gestao dos bens imoveis municipais, estimados em mais de 1000 areas publicas
municipais, garantindo maior controle e o interesse publico nas suas destinacoes.
Manter uma base de dados, constantemente atualizada, acerca das politicas executadas
pela Companhia e dos publicos alvos respectivos, gerando indicadores anuais.

Realizar a adequac¢do do Estatuto Social, Regimento Interno de LicitacBes, Manual de
Conduta e demais materiais de cunho legal, em acordo com a Le| 13.303/16.

Realizar a atualizagdo do Plano de Cargos e Saldrios, prevendo o lancamento de
concurso publico para contratacdo de quadro efetivo especializado.

Langar novos canais de comunicagdo, tendo em vista aumentar a abrangéncia da

comunicagao das acoes executadas pela Companhia.
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> Captar recursos externos para resolucio de débitos técnicos da Companhia, em areas ja
comercializadas.
> Capitalizar a Companhia através da liquidacdo de ativos relevantes para suprir a

necessidade de provisdo para devolugdes e acoes judiciais.

6.3 Missao, Visao e Valores

A partir dos dados mapeados e das informacées apresentadas neste plano, a Missdo,
Visio e Valores foram definidas, com o objetivo de estabelecer a identidade e o proposito da
Companhia, e sdo apresentadas a seguir.

Missdo: Promover, de forma participativa, a inclusdo social, o acesso a moradia digna e
ao ambiente urbano qualificado, provendo condicdes favordveis ao desenvolvimento de
negdcios locais, tornando-os competitivos e sustentaveis.

Visdo: Ser referéncia na execucdo de projetos voltados a reducdo das desigualdades
sociais, territoriais e econdmicas, através de programas de habitagao e de estimulo a
produtividade urbana, até 2030.

Valores:

e Inclusao;

e |novagao;

e Eficiéncia;

e Colaboragao;
e Transparéncia;

e Responsabilidade social e ambiental.
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7. PLANO DE MARKETING

Buscando a melhor atuacdo da EMCASA torna-se necessario a destinagao de agoes de
publicidade dos servicos prestados, assim como a gestdo de canais de comunicacdo com o seu
publico alvo. O publico alvo principal da Companhia é identificado como de baixa renda, sendo
eles os beneficiarios diretos da politica de habitagdo e de inclusde produtiva que o Municipio
busca alcangar.

Pensar em um plano que atenda as novas frentes da Companhia impoe desafios a uma
comunicacdo ampla e ao mesmo tempo direcionada a todos os seus servigos. Trata-se entdo de
frentes voltadas a mitigagdo de diferencas sociais através da execucdo de politicas publicas,
como a destinagao de lotes populares e habitacdo de interesse social, da capacitagio e
direcionamento de microempresarios e, por fim, do auxilio na administracdo dos bens imdveis
do municipio, propiciando a alienacdo quando necessario.

Apresenta-se entdo trés segmentos a serem atingidos pela comunicacdo da Companhia:
o de baixa renda e o popular; o extenso mercado de MEls e MPEs; e por Gltimo o poder publico
¢ iniciativa privada interessada na utilizagado de areas publicas. Para cada segmento apresentado
€ necessario uma abordagem diferente, mas em comum, todos buscam informacdes precisas,
confidveis e diretas.

Desta forma, entende-se que a comunicagdo da Companhia precisa ser clara, simples e
bastante informativa, distribuidas ndo s6 em canais de comunicacdo de massa, mas também
com proximidade ao publico que atende, permitindo assim a reducio de dlvidas diretamente
com os atendentes.

A comunicagdo da Companhia deverd, também, estabelecer meios para ampla
publicidade dos atos administrativos, conferindo ao novo modelo de atuacio as melhores

praticas de compliance.

7.1 Diferencial Competitivo

A EMCASA apresenta alto conhecimento sobre as dreas irregulares e ocupadas por

populacao de baixa renda, tendo sido a principal porta de atendimento deste publico ao longo



dos ultimos 34 anos. Diversos projetos de regularizagao fundiaria, loteamentos populares e
todo o programa MCMYV foram desenvolvidos e executados dentro da Companhia. Desta forma,
passou a ser a maior referéncia municipal ao se tratar das dareas identificadas como
assentamentos precarios.

Destaca-se também a experiéncia da EMCASA com incorporacdo de terrenos publicos,
sendo uma frente de regulacdo das ocupagbes existentes nestes, com aplicacao de trabalho
social e agdes técnicas, que garantiu a regularidade de muitas areas. Ao longo de sua existéncia
a Companhia foi a principal parceira do municipio neste controle das dreas publicas e, ainda
hoje, presta esse servico devido ao vasto conhecimento das formas de ocupagao dos territorios
populares no municipio.

A experiéncia de atendimento diretamente na sede da Companhia garante a ela também
esse reconhecimento publico de respeito com o usuario, sendo até hoje uma das portas de
recepcio da populagdo para duvidas e direcionamentos de diversas frentes voltadas ao
atendimento da Prefeitura Municipal de Juiz de Fora.

Desta forma, pode-se afirmar que a EMCASA hoje é um polo reconhecido de
atendimento publico, sendo de facil reconhecimento e insergao no mercado que atuam. Pensar
a comunicagdo da Companhia € entender seu potencial de distribuigdo de informagoes, visto o
longo banco de dados da mesma, assim como a capacidade de entrada em diversos e distintos
territorios.

Apesar da Companhia ser uma referéncia principal nas politicas de habitacdo,
apresenta-se aqui como diferencial sua capacidade de articulacdo e de insergdo no territorio em
suas acdes, fundamental para todas as frentes atualmente propostas.

E importante destacar que ao longo dos tltimos anos houve uma desatualizacdo da
Companhia de suas redes sociais e formas de comunicagdo, por este motivo, este plano de
negocios pretende retomar e atualizar os diversos contatos e meios de comunicagdo
compativeis com as frentes de atuagdo. Associacbes de moradores, liderangas locais,
instituicdes religiosas, servicos de agdo social, terceiro setor e também parte do mercado

privado, como construtoras e incorporadoras,
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7.2 Estratégia de Comunicagdo

A EMCASA precisa atingir, como apresentado anteriormente, trés publicos distintos que
abrangem o mercado informal e em alguns casos a iniciativa privada, sendo necessario elaborar
comunicacdo institucional generalista que fortalega a marca, gerando confianca para o publico
alvo, e para cada produto/servico, elaborar a comunicacao de varejo pontual, atentando para os

diferentes publicos alvos, o que impactara na mensagem e no meio escolhido.

Essa multiplicidade de demandas de comunicagdo, implica também em uma diversidade
de ferramentas, como por exemplo: criagdo de pagina web da Companhia, criagdo e atualizacdo
constante das redes sociais e comunicacdo em midias externas aos espagos da Prefeitura

Municipal, como jornais de boa circulagao e radios.

Sabe-se gue a principal comunicacdo e publicizacdo atualmente € feita atraves das redes
sociais existentes, sendo de amplo alcance e facil acesso, incluindo assim o atendimento via

aplicativos de mensagem.

Os temas voltados a habitacdo, como Assisténcia Técnica e Regulariza¢do Fundiaria,
precisam ser tratados, também, diretamente no territério de atuagdo, com aproximagdo de
grupos de Associagdes de Moradores e liderangas locais, buscando a divulgagdo dos canais de

atendimento da Companhia através da publicidade local.

Quando trata-se da frente que abrange os microempreendedores, nos referimos a um
publico especifico que busca de soluges e capacitagGes para seus pequenos negocios, dessa
forma, manter canais em redes sociais constantes, com divulgacdo de acbes periodicas, assim
como parcerias com entidades referéncia do setor, como SEBRAE, s3o estrategias de divulga¢ao

assertivas.

Ainda destaca-se a frente voltada a gestdo patrimonial, que deve utilizar de
instrumentos proximos aos ja utilizados na venda de lotes proprios, sendo o mapeamento das

areas, caracterizacdo e publicizagao quando necessario a venda. Para tanto a integracao com o



5IG mapa da Prefeitura Municipal se torna fundamental, permitindo o acesso publico dos dados

levantados.

Entende-se, portanto, a necessidade da criagdo de um setor de assessoria de
comunicacdo na Companhia que possa dar suporte na gestao dessas informagoes, permitindo a

atualizacdo e distribuicdo de contetdos institucionais de forma rapida e eficaz.

7.3 Canais de Relacionamento

O atendimento e relacionamento da EMCASA, acontece, atualmente, principalmente de
forma presencial, na sede da Companhia. Parte do publico atendido, em geral populagdo com
baixa instrucdo e idosos, possui dificuldade de acesso a redes sociais e opta pelo atendimento
presencial. Este meio de relacionamento precisa ser mantido e proporcionar melhores formas
de retorno ao usuario, como protocolos de atendimento para controle do andamento do
pedido. Parte deste servico ja esta sendo absorvido pelas plataformas digitais da propria
Prefeitura Municipal, através do sistema integrado 1DOC. Ainda se faz necessario o
aperfeicoamento deste atendimento com possibilidade de cadastro dos novos usuarios na sede
da Companhia, sem a necessidade de deslocar o usuério a um ponto de atendimento vinculado

a Prefeitura Agil.

Ainda assim, no intuito de ampliar os canais de atendimento, o uso de aplicativos de
comunicacdo, j& em funcionamento para diversos servigos, deve ser potencializado permitindo
um atendimento mais dinamico e fluido. Este meio de atendimento pode ser feito por escrito

e/ou por ligagdes e dudios, facilitando a comunicagdo com o usuario.

As redes sociais, como anteriormente apresentado, sdo importantes fontes de
disseminacdo de informagdes e interagdo entre o usudrio e a Companhia, para tanto a criagdo e
atualizagdo de paginas como Instagram e Llinkedin sdo fundamentais para o sucesso da

comunicagao.
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Destaca-se, ainda, a comunicagao direta entre a equipe responsavel pelo setor social da
Emcasa com associagBes e institui¢des diversas, mantendo um canal direto com as demandas

que podem ser relacionadas aos temas tratados na Companbhia.

Por fim, a atualizacdo do sitio online, assim como o vinculo do mesmo a outros meios de
comunicacdo da propria Prefeitura Municipal, garantira a informacéo continua sobre os servigos
prestados e publicidade de publicagdes oficiais como e-atos, divulgagtes de venda de lotes e

servicos diversos.
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8. PLANO FINANCEIRO
8.1 Fluxo de Caixa

Esta subsec¢do consolida os dados financeiros apresentados na se¢do 4, relativo aos eixos
de atuacdo da Companhia, a partir do faturamento bruto de cada eixo de atua¢do apresentado
nas subsecdes anteriores, das despesas da equipe estimadas na secdo de planejamento de cada
eixo, incluindo os encargos sociais apresentados no Anexo ll, e a estimativa de impostos sobre o
faturamento de 16,62% (aliquota de COFINS de 7,60%, de PIS de 1,65% e de ISS de 5%), e
também o historico de demais custos e despesas da Companhia dos ultimos anos, que

representa cerca de 15% do faturamento bruto total.

Essa consolidacdo possibilita auferir o lucro liquido obtido nos eixos de atuacdo de
forma individual, incluindo também as suas respectivas margens de lucro mensal, que ¢

apresentada na Tabela 41, e na Tabela 42, para o periodo de apuragdo anual.

Tabela 41 - Projecdo Financeira dos Eixos de Atuagao (Mensal)

EIXO RECEITA MENSAL | oS DE.SPESJ.RS EQUIPE DUTRA I LUCRO LIQ
- (16,62%) ; (15%) ] :
Habitagdo | R$ 241.492,88 | R& (40,136,135 | RS (121.500.72) | RE (36.223,45) | R$43.63218 18,07%
Desenvolv. oot 57085 | RS (10.234.57) | RS (20.30435) | R ©.23698) |RS21.80396 | 3541%
Econémico
Gestao dos
Bens s e s
- R$ 163.000,00 | RS (27.090,60) | RS (31.362,78) RS (24 450,00) | RS 80.096,62 49,14%
Imoveis
Municipais

TOTAL RS 466.022,83 | A5 (V7.461.30) Ry (173,167,84) 5 169.910,92) RS 145.532,76 31,23%

Fonte: Elaborado pelos proprios autores.
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Tabela 42 - Projecdo Financeira dos Eixos de Atuacdo (Anual)

IMPOSTOS OUTRAS DESP.

EIXO RECEITA ANUAL DESPESAS EQUIPE LUCRO LIQ.
i {16,62%) : {15%)

R$ 523.586,16| 1807%

Habitagdo |R$ 2.897.815,78

DesenvolV. | oo sania6800 |RS (122.814.95)| 1S (243.852.15) | RS (110943 73) |R$ 261.647.47| 3541%
Econdmico

Geslao

dos Bens: | oe 1 956.000,00 | A5 (325 087 20| RS
Imaveis

Municipals

a3, 33 | R RS 961.158.47| 49.14%

TOTAL R$5.592.873,96 | RS (920,53 RS (2.078.014,12) | RS (838.931,09) < R$1.746.393,10
Fonte: Elaborado pelos priprios autores.

8.2 Investimento Inicial

Especifica-se neste item os custos com as instalacoes, suprimentos, equipamentos,
consultarias, licencas de software e mobilidrio necessdrios para a implantagdo do negocio. Estas
especificagdes ajudardo no levantamento do investimento necessario para implantagao da nova
Companhia.

Foram previstas novas contratagoes para a execugao destes eixos de atuagao, nas segoes
4.1.3, 4.2.3 e 4.3.3, baseada no total de horas alocadas de cada profissional. Considerando
contratacbes de 168 horas mensais, consolidam-se os quantitativos de profissionais necessarios

na Tabela 43, totalizando 22 profissionais técnicos atuando diretamente nestes eixos.

Tabela 43 - Quantitativo de Profissionais por Eixo de Atuagdo

EIXO ; HH : Profissionais
01 Habitagao 2142 13
02 Desenvolvimento Econdmico 672 4
03 Gestao dos Bens Imaveis Municipais 840 5

3654

Fonte: Elaborado pelos proprios autores.
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Em seguida, foram estimados os investimentos necessarios por profissional em

equipamentos,

materiais, infraestrutura

e capacitacdo,

profissional, os quais sdo descritos na Tabela 44.

totalizando RS$15.000,00 por

Tabela 44 - Infraestrutura de Trabalho por Profissional

ITEM VALOR UNITARIO E QUANTIDADE ' TOTAL
Mesa e Cadeira R$ 500,00 1 R$ 500,00
Computador R$ 5.500,00 1 RS 5.500,00
Monitor, Teclado e RS 700,00 1 RS 700,00
Mouse
Infraestrutura (Enefgta. RS 500,00 1 RS 500,00
Internet e Telefonia)
Licengas de Sﬁoftware de RS 100,00 48 RS 4.800.00
Gestao
Capacitacbes Anuais R$ 500,00 4 RS 2.000,00
Outros_ myeshmentos RS 1.000,00 4 RS 1.000.00
indiretos

R$ 15.000,00

Fonte: Elaborado pelos proprios autores.

Tambeém foram estimados os investimentos necessarios em Consultorias e Sistemas para

cada eixo de atuacdo, considerando que serdo necessarias novas ferramentas e conhecimento

para execucdo destes eixos, conforme descrito na Tabela 45.

Tabela 45 - Consultorias e Sistemas por Eixo de Atuagao

EIXO ITEM VALOR UNITARIO QUANT. TOTAL TOTAL POR EIXO
Software BIM para Projetos | »q 4/ 50000 | 4 | RS 56:800,00
Arquiteténicos e de Engenharia
Software para Desenho Técnico | R$ 29.200,00 6 R$ 175.200,00
Software de Gestao de Dados
Habitagdo E— R$ 25.000,00 1 R$ 25.000,00 R$ 307.000,00
Consultqr:g Plano de Cargos e RS 20.000,00 1 RS 20.000.00
Salarios Permanente
Consultoria Gestdo e Cobranga | og 55 50000 | 1 | R 30.000,00
de Crédito Imobiliario
Software de Consulta Cadastral
2 5 2 ) 2 RS 13.440,
e Negativagdo SPC/SERASA R§8.720:00 § 13:440,00
Desenvoly. | Software de Cobranga e CRM R$ 6.240,00 2 RS 12.480,00 RS 80.624.00
Econdmico | Software de Agtomagao para R$ 2.352,00 2 RS 4.704.00
Atendimento
Consultoria Plano de Cargos e | R$ 20.000,00 1 R$ 20.000,00

Juiz de Fora

89



Fonte: Elaborado pelgs prdprios autares.

Salarios Permanente
Consultoria Gestao e Cobranga
30.000,0 0.000,00
de Fundo de Microcrédito R§20.000.00 ik
Software para Desenho Técnico | RS 29.200,00 R$ 87.600,00
Gestao dos Software para Topografia RS 12.000,00 R$ 24.000,00
Bens Consultoria Plano de Cargos e 3
e 000, 000,00 [R$ 161.600,00
Imoveis Salarios Permanente RE:20.000.00 el
Municipais r = i = _
Consultoria Ge'stalo e i}llgnaqao R$ 30.000,00 RS 30.000.00
de Bens Imoveis Publicos
TOTAL : RS 549.224,00

Na tabela 46 foram estimados os investimentos necessarios em CAPEX para cada eixo de

atuacdo, incluindo-se veiculos e equipamentos para medi¢ao em campo.

Tabela 46 - CAPEX por Eixo de Atuagao

VALOR UNITARIO QUANT. TOTAL TOTAL POR EIXO
a i ; t
Licagdo de Veloulo 1.0T018! | nego oo | 3 | RS 21600000
Flex , OKM
Impressaora Multifuncional RS 2 712.90 2 RS 5.425.80
Laser
Servi ; ; ;
ihiiagge ervidor Torre PowerEdge R$ 19.215,00 1 RS$ 19.215,00 RS 327.311.80
Desktop alta performance
para projetos urbanos e R$ 11.378,00 4 R% 45.512,00
geoprocessamento
i -de trabalh
Bauipamentos e Iabeine | e 4 rseon0 1 | R$41.159.00
em campo
L ao de Vel 1.0 Total
oeagao deVelculo 1.0 10l | pewoomnon | 1 | RS72.000,00
Desenvolv. Flex , DKM
Economico | Impressora Multifuncional R§TTAE00
- ? RS 2.712,90 2 | R$5.42580
Laser
Locagao de Veiculo 1.0 Total
Flex . OKM R$ 72.000,00 1 R$ 72.000,00
G S . .
estao dos | Impressora Multifuncional RS 2.712.90 1 RS 2.712.90
Bens Laser
Imoveis | Equipamentos para medigao 281 20090
Municipais topografica R$ 65.000,00 2 R$ 130.000,00
D ¢ K
one comniooUio RTK Ber| e gaaaion | 1 | RETE48.00
topografia

. ! TOTAL RS 685.941,50

Fonte: Elaborado pelos préprios autores,
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Quanto a necessidade de capital de giro, foi utilizada uma metodologia mais simples de
calculo, por se tratarem de servigos. Para o eixo de habitagdo, considerando o historico de
contratos firmados com a PIF, tem-se um intervalo de cerca de trés meses, entre a data de
sssinatura do contrato, entrega do servigo, validagdo da entrega, emissdo de nota fiscal e
recebimento do valor do deste servigo. Até o recebimento, ja foram realizados todos os
pagamentos de equipe e custos diretos e indiretos dos servicos descritos na Tabela 41,
desconsideram-se apenas os impostos de emissao de nota fiscal, pois sdo pagos no mesmo Mes

do recebimento pelos servigos.

A mesma metodologia e prazo de recebimento foram aplicadas ao eixo de
Desenvolvimento Econdmico, por se tratar de um novo eixo de atuacdo e ndo haver historico de
recebimento para definicio exata da necessidade de capital de giro. Vale ressaltar, que nao
foram considerados o montante total do fundo de microcrédito, no valar de R$18.000.000,00, e
nem o0s custos fixos e varidveis, e de negativagao, referentes 3 cessdo do microcrédito da Tabela
26, no montante total de R$2.000.000,00, representando cerca de 10% do montante total do
fundo de microcrédito, conforme praxe de mercado e estimativas de custo realizadas, pois € um

montante que sera gerenciado em uma conta e CNPI paralelo ao desta Companhia.

Por fim, para o eixo de Gestdo dos Bens Iméveis Municipais, considerando a mesma
metodologia, foi estimado um prazo superior, de seis meses, de necessidade de capital de giro,
pois, além dos servigos a serem prestados, a maior fonte de capitalizacdo neste eixo é a
Alienagdo de propriedades, que, devido ao elevado valor e a previsdo legal na Lei 13.303/16,
deverdo passar, obrigatoriamente, por tramite licitatério, podendo haver recursos, impugnagao,
e variaveis externas que aumentam consideravelmente o prazo médio necessario para

alienacio. A necessidade de capital de giro por eixo de atuacdo é apresentada na Tabela 47.

Tabela 47- Necessidade de Capital de Giro por Eixo de Atuagdo

VALOR

: UANT.  TOTAL | TOTALPORE!
| UNiTkrio |2 NTE 1O OTAl X0

Despesas de Equipe e Outros RS RS
Custos de Assisténcia Técnica 35.125,06 105.375,18
Habitagao Despesas de Equipe e Outros R$ 3 RS R$ 473.174,00

Custos de Regularizagao Fundiaria| 29.004,86 87.014 58

o



Despesas de Equipe e Outros RS 3 R$
Custos de Loteamento Popular | 79.570,26 238.710,78
Despesas de Equipe e Outros RS 3 RS
Custos de Aluguel Social 14.024 49 42.073,46
Deservc_zlv. Despesas de Equipe e Ou‘trols RS 3 R$ R$ 88.623.97
Econbmico Custos de Desenvolv. Econémico | 29.541 32 88.623,97
Gestao fjo§ Despesas de_Eqque e Oulr?s . RS RS
Bens !mov_eis Custos de Gesialo _de_aens Imoveis 55.812,78 6 334 876.67 R$ 334 .876,67
Municipais Municipais
it TOTAL " RS 896.674,64

Fonte: Elaborada pelos préprios autores.

Alem disso, tem-se investimentos de cerca de R$2.000,00 reais mensais, ou R$98.000,00

para o prazo de 4 (quatro) anos, em Marketing e Comunicagdo, para cada eixo de atuacdo, com

o foco da insercdo da Emcasa nas principais midias de comunicac¢do, e o langamento de site

proprio, em acordo com a Lei das Estatais 13.303/16, a Lei de Acesso a Informacdon® 12.527/11

e a Lei Geral de Protecao de Dados n® 13,709/2018.

A partir de todos os valores supracitados e descritos para investimento tem-se o

montante total de investimento necessario na Emcasa no valor de R$2.749.840,14, conforme

listado, por eixo de atuacdo, na Tabela 48.

Tabela 48 - Investimento Total Necessario

| EIXO ITEM ) INVESTIMENTO TOTAL POR EIXO
01 Infraestrutura de Trabalho R$ 195.000,00
o 02 Consultorias e Sistemas R$ 307.000,00
T e 03 CAPEX R$ 327.311,80 R$ 1.398.485,80
Habitacao
04 Necessidade de Capital de Giro R$ 473.174,00
05 Marketing e Comunicagao R$ 96.000,00
01 Infraestrutura de Trabalho R$ 60.000,00
02 02 Consultorias e Sistemas R$ 80.624,00
Desenvolv. 03 CAPEX R$ 77.425,80 RS 402.673.77
Econdmico 04 Necessidade de Capital de Giro R% 88.623,97
05 Marketing e Comunicagao RS 96.000,00
01 Infraestrutura de Trabalho RS 75.000,00
03 Gestao 02 Consultorias e Sistemas R$ 161.600,00
dos Bens Z
nauEe 03 CAPEX R$ 281.203,90 RS 948.680,57
Municipais 04 Necessidade de Capital de Giro RS 334.876,67
05 Marketing e Comunicagao R$ 96.000,00

Fonte: Elaborado pelos proprios autores.




Foram estimados também os custos com as capacitagdes previstas para o publico-alvo
dos eixos de Habitacdo e de Desenvolvimento Econdmico. Considerou-se o valor previamente
orcado de RS$223,00 por atendimento realizado, referente a cursos, oficinas, mentorias,
consultorias individuais, e/ou coletivas, presenciais efou a distancia. Além disso, para a
definicdo do investimento necessario em capacitagdo, considerou-se que 100% dos clientes
serdo contemplados nestes dois eixos de atuagdo, ou seja, 3.200 participantes no eixo de
Habitacdo e 6.000 participantes no eixo de Desenvolvimento Econdmico. O investimento em

Capacitacdo por eixo de atuagdo é apresentado na Tabela 49.

Tabela 49 - Capacitagdes para o Publico - Alvo por Eixo de Atuagao

ALOR ~ INVESTIMENTO
VALOR. '\ parmcip. 1. 1 N2

PLANO

| _UNITARIO TOTAL

Cursos, oficinas, mentorias, consultorias
individuais, e/ou coletivas, presenciais e/ou
a distancia relacionadas a autoconstrugao,
01 Habitagao manutencéao da edificagdo, promogédo da | R§ 223,00 | 3.200 R$ 713.600,00

salubridade, fortalecimento comunitario e

de preservacao e equilibrio do ambiente

urbano que sera requalificado

Cursos, oficinas, mentorias, consultorias
individuais, elou coletivas, presenciais e/ou
02 Desenvolvimento a distancia relacionadas a Gestao

Economico Empresarial, Educagao Financeira,
Estrutura de Capital, Financiamentos e
boas praticas de Finangas

R$ 223,00 | 6000 [R$1.338.000,00

03 Gestao dos Bens

e W Nao se aplica RS - - RS -
Imoveis Municipais

Total R$ 446,00  9.200 RS 2.051.600,00
Fonte: Elaborado pelos proprios autores.

Especificamente no Eixo de Habitacdo, também foi considerado o custo medio de
infraestrutura por lote, referente ao servico de Loteamento Popular, estimado na Segao 3.1.4.2,
no montante de R$23.789,16. Portanto, considerando a venda de 240 lotes em 4 anos, tem-se o
montante total de investimento na incorporacio de novos lotes com infraestrutura de
R$5.709.398,40. Ha de se considerar também o grande volume de passivos que ainda ndo

foram sanados, e que a Companhia hoje ndo dispde de caixa suficiente para provisdo destes
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passivos, no montante total de RS$2.734.856,20. Por fim, os recursos necessarios para a

reestruturacdo da Companhia foram consolidados na Tabela 50.

Tabela 50 - Recursos necessarios para a Reestruturacao

CATEGORIA DESCRICAO ORIGEM RECURSO" INVESTIMENTO
Aporie de Capital Investimento Total Ngcassarm na PJF RS 2.749.840,14
Companhia
qumdagz.m #e Ativo Provisao dos Passivos de EMC{\S‘A - Venda RS 2.734.856,20
Proprio 31/12/2021 Prédio-Sede
Contratagées dos Servigos de
' iti R$ 5676.038 40
lnvest;mzntz Eaam _Point:ca il oo o Ergass SEBUR $
] Capacitagdes para o Piblico-Alvo RS 713.600,00
e e L Infraestrutura para Novos Lotes SEPUR R$ 5.709.398,40
Infraestrutura urbana
Investimento em Politica | Capacitagdes para o Publico-Alvo R$ 1.338.000,00
de Desenvalvimento SEDIC/SF
Econdmico Fundo de Microcradito R$ 20.000.000,00
Investimento na Politica Contratagdes dos Servigos de
de Geslao de Bens Gestao dos Bens Imoveis da STDA RS 3.024.000,00
Imoveis Publicos _ Emecasa

RS 41.945.733,14 |

Fonte: Elaborado pelos praprios autares.

Tambem foram adicionados a Tabela 50, o volume total de servicos a serem contratados
pela SEPUR e STDA, referente aos eixos de Habitacao e Gestao de Bens Imoveis Municipals,
respectivamente, e o volume total de garantias que devem ser dadas pelo municipio para

lancamento do fundo de microcrédito, todos ja detalhados anteriormente neste plano.

8.3 Viabilidade Financeira

Com base nos valores [a identificados, relativos ao fluxo de caixa da Secac 8.1, e do
investimento necessario da Secao 8.2, foi possivel se estabelecer o demonstrativo de resultados
dos eixos de atuagdo, conforme o Anexo XI. E importante ressaltar que na Se¢do 8.1 foram
apresentadas as medias de faturamento de cada eixo, porém neste anexo estao sendo
consideradas as variagbes mensais apresentadas em cada servico, incluindo a realizagdo do

tramite licitatorio completo para alienagdo de bens imoveis municipais semestralmente.



Tanto o eixo de Habitacdo quanto o de Desenvolvimento Econémico, possuem fluxos
posteriores aos 4 anos, pois se tratam de financiamentos imobiliarios de longo prazo, referente
ao servico de Loteamento Popular, no total de 92 meses adicionais, e ao pagamento de
empréstimos do microcrédito, no total de 7 meses adicionais, respectivamente para cada eixo. E
importante ressaltar que os fluxos positivos de cada més, tratam-se do lucro liquido auferido
em cada eixo de atuagdo.

Para analise da viabilidade financeira dos eixos de atuacdo, foram utilizados trés
métodos, o calculo do VPL, TIR e Payback, os quais serdo detalhados a seguir.

O primeiro método, e mais difundido para analise de investimentos, e o Valor Presente
Liquido (VPL). Damodaran?’ (2002, p.175) reitera que “valor presente liquido de um projeto é a
soma dos valores presentes dos fluxos de caixa esperados para o projeto, descontado o
investimento inicial.”

As vantagens de se utilizar este método se referem a baixa complexidade para calculo e
rapida analise que pode ser feita em cima deste, pois, de fato, o VPL positivo demonstra a
viabilidade do projeto, pois ja se considera o valor do dinheiro no tempo de acordo com a taxa
definida pelo administrador, referente ao custo de capital. Para Damodaran (2002) a grande
desvantagem da técnica é o fato da taxa utilizada ser fixa para o periodo, nao levando em
consideragdo possiveis eventos que afetariam o cenario. O VPL pode ser obtido atraves da
formula:

n
FC, |
VEL = Z——— — (Investimento inicial)
(1 +1r}

-

LT

Considerando:
e FC:= Fluxo de caixa no periodo t
e r=Taxa de desconto
e n =Duragdo do projeto

e t=Unidade de tempo

T HAMODARAN. A Finangas Corporativas Aplicadas. Porty Alegre: Bookman, 2002,

JUuiz de Fora (-4
o W
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R

Outro método relevante em uma analise de investimento, difundido pelos
administradores e economistas, ¢ a Taxa Interna de Retorno (TIR), que e a taxa que faz com que

0 VPL se iguale a zero. Definido como segue:
A taxa interna de retorno é baseada nos fluxos de caixa descontados. Diferentemente
da regra do valor presente liquido, no entanto, ela & uma percentagem da taxe de
retorno. Trata-se do fluxo de caixa descontado analogo as taxas de retorno contabels.
Em termos gerais, a TIR é & taxa de desconto que torna o VPL de um projeto igual a
zero. (DAMODARAN, 2002, p.183)

Segundo Ross*® (1998), definida a TIR, o administrador pode trabalhar com qualquer
taxa superior @ mesma que o retorno sobre o [nvestimento sera positivo, geralmente o criterio
de decisdo de aceite do projeto é tomado comparando-se com o custo de capital da empresa,
sendo rejeitado caso nao supere estas taxas. A desvantagem deste méetodo se refere a alguns
eventos que, com determinada probabilidade, podem afetar o cendrio, alterando a TIR, além de
problemas com multiplos resultados para TIR ao se inserir fluxos de caixa futuros negativos.

Devemos levar em consideracdo também, em uma analise de viabilidade financeira, o
periodo no qual os fluxos de caixa gerados pelo projeto levam para cobrir o investimento inicial
do mesmo, ou seja, o periodo de payback (DAMODARAN, 2002), Para calcular este periodo

basta acumular os fluxos de caixa até que o investimento inicial seja jgualado a este valor. Caso

o retorno obtido em cada periodo seja constante, o Payback pode ser obtido pela formula:

T

]
i

Pavback =

Considerando;
e | =Investimento inicial

e FC=Fluxo de caixa

Apesar de muito difundido nas empresas e ser simples de usar, o Payback simples possui
algumas limitagoes, pois ele nao leva em conta a correcdao monetdria, ou taxa de desconto

considerada para o projeto, além de ndo considerar as diferencgas de risco entre outros projetos,

TROSS. S AL WESTERFIELD, R. W JORDAN. B 1. Principios de administragio financeira. 1. Ed. Sdo Paulo:
Atlas, 1998
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e & dificil obter o periodo limite apropriado para aceitacdo do mesmo (ROSS™, 2002). Além
disso, os autores citam que os fluxos de caixa além da data de corte sdo ignorados, ou seja,
tanto retornos altos quanto baixos futuros ndo sdo relevantes para este metodo, o gque pode

representar uma grande diferenga para outros métodos.

Por fim, para analise da viabilidade de cada eixo de atuacao, a taxa de desconto, ou a
Taxa Minima de Atratividade (TMA) para esta Companhia, por se tratar de uma empresa
publica, foi baseada no historico da média da taxa SELIC dos Ultimos 10 anos, que é considerada
a taxa de retorno livre de risco para avaliagdo dos projetos, calculada em 8,56% a.a., ou 0,69%

a.m., conforme apresentado na Tabela 51.

Tabela 51 - Taxa SELIC dos ultimos 10 anos

SELIC(%a.a.)

2021 9,25%
2020 2,00%
2019 4,50%
2018 6,50%
2017 7,00%
2016 13,75%
2015 14,25%
2014 11,75%
2013 10,00%
2012 7,25%
Média 8,56%
Média mensal (TMA) 0,69%
Fonte: Adaptado de hitps://www b b.aov brfeontioleinflocao/historicotaxaosiuros,

Aplicando-se as metodologias de anilise estatica de investimento elencadas, a partir da
taxa de desconto da Tabela 51, obtém-se os seguintes indicadores financeiros para cada eixo de

atuacdo e para o cenario geral da Companhia na Tabela 52.

»ROSS, §. A WESTERFIELD, R. W.: JORDAN, B. D.. Principios de administragio financeira. 2. ed. Sdo Paulo:
Atlas, 2002,
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Tabela 52 - Indicadores Financeiros por Eixo de Atuacdo

() L U.b b 8 Yo 3 avha 5
Habitacdo RS 1.593.893,21 2,13% 42
Desenvolv. Econdmico RS 569.282,32 4,09% 31
Gestao dos Bens Imoveis Municipais RS 2.870.695,25 8,20% 12
Total RS 5.033.870,79 4,23% 24

Fonte: Elaborgdo pelos proprios autores.

Considerando os indicadores financeiros aplicados, todos os eixos de atuacido se
mostraram financeiramente vidveis, com VPL positivo, agregando valor a Companhia, TIR, ou
taxa de retorno, superior a taxa minima de atratividade de 0,69% a.m. e Payback, tempo de
retorno do investimento inicial, inferiores a 4 anos, com destaque para o eixo de Gestdo dos
Bens Imaveis que retorna o investimento inicial em 12 meses, possuindo também uma TIR
muito superior, de 8,20% a.m., o que pode atrair capital privado para a Companhia no longo
prazo, por se tratarem de investimento com alto retorno, frente ao risco da operagio deste eixo.

E importante destacar também, os indicadores sociais, que sac os resultados obtidos
atraves da execucdo das politicas publicas de Habitacdo de Interesse Social e de
Desenvolvimento Econémico, conforme detalhado na Tabela 53. Tratam-se, nc minimo, de
3.200 nucleos familiares e 6.000 empreendimentos que serdo atendidos nos proximos 4 anos, a
partir da atuacao desta Companhia,

Tabela 53 - Indicadores Sociais por Eixo de Atuagio

) ADOR 4 {2
L i LA
01 Assisténcia Técnica 960
— 02 Regularizagac Fundiaria 1.600
01 Habitagao
03 Loteamento Popular 240
04 Aluguel Social 400
02 Desenvol. Ecanémico 01 Fundo de Microcrédito

TOTAL

Fonte: Elaborado pelas proprios autores.

Além disso, considerando que a EMCASA tem como um dos valores basilares o

atendimento ao interesse publico, um indicador econémico que precisa ser considerado é o



multiplicador do investimento social. Atividades essencialmente econdmicas geram divisas
locais que retornam como massa calarial alocada no municipio, quanto como arrecadagao

tributaria.

Estima-se, por exemplo, que a cessdo de 20 milhGes em microcredito dentro de uma
comunidade, leva a economia local a girar até 150 milhoes reals dentre pagamentos por
servicos, obrigagdes fiscais e despesas gerais. Da mesma forma, a execucao de investimentos
em construcdo civil com baixa escala e apropriagdo de m3o de obra local, também gera

circulagdo econémica na comunidade, criando um multiplicador de investimento.

Esses indicadores ndo constam no plano por serem externalidades, porém, avaliamos
que a parametrizagdo dos mesmos, e 0 acompanhamento desses valores em paralelo as
politicas executadas pela Companhia, qualificam a medicdo e prestacdo de contas das
contratualizagdes futuras, mostrando que a Emcasa nao s¢ é viavel, como demonstrado acima,
como gera impacto social positivo para a cidade através das suas entregas diretas, mas tambem

como vetor de desenvolvimento econdmico local.
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ANEXO | - FLUXO DE CAIXA 2021 DA EMCASA S.A.

FATURAMENTO RECEITAS DESPESAS RESULTADO
jan./21 R$ 124.401,09 RE$117.717.53 R$ 6.683.56
fev./21 R% 156.183.92 -R% 12006111 R$36.122.81
mar./21 R$ 154.209.03 R$ 124.609.04 R$29.599.99
abr/21 R$ 20231949 -R% 128.46043 R$ 73.852,06
mai./21 R$115819.70 R$ 148.882.43 R$ 33.062.73
jun./21 R$ 135.005.61 R$ 82.741.11 R$52.264.50
jul/21 R$162.217.58 R 125.174.85 R$37.042,73
ago./21 R$122.737.54 R$ 139.083.18 RS 16.350.64
set./21 R$ 124.120.38 RS 129.662.97 -RE 5542 59
out/21 R$ 106.661,14 RS 132.306.88 -R$25.645.74
nov./21 R$127.02381 RS 140.687,12 R$ 13.663.31
dez./21 R$123.374.77 RS 1B7.113,63 -R% 63.738.86
TOTAL R$ 1.654.074,06 -R% 1.576.505,28 R$ 77.568,78
MEDIA R$ 137.839.51 -R$131.375,44 RS 6.464.07




ANEXO |l - FLUXO DE CAIXA PREVISTO 2022 DA EMCASA S.A.

CAIXA em 01/01/2022

RS 245.796,50

EXERCICIO RECEITA LOTES RECEITA PROJETOS | DESPESAS GERAIS RESULTADO SALDO DE CAIXA
jan.-22 RS 127.578.43 RS 0,00 1 RS 182.018,01
fev.-22 RS 125.378.80 RS 45.885,00 b 7 RS 1460 R$ 151.871,08
mar.-22 R$ 123.179,18 R$ 64.015,00 $210.135 40 R$ 128.930,20
abr.-22 RS 120.979,55 R$ 71.114,58 R$ 2.334,90 R$ 131,265,10
mai.-22 RS 118.779,92 RS 73.185,07 R$ 3.079,93 RS 134.345,03
jun.-22 RS 116.580,29 R$ 78.107,29 RS 4.928 35 R$ 139.273,38
jul.-22 RS 183.057 61 R$ 106.975,19 RS 88.418,04 RS 227.691,41
ago.-22 RS 180.857,98 R$ 51.050,00 R$ 16.809,04 RS 244.500,45
set.-22 R$ 178.658,36 R$ 32.180,00 &1 R$ 9.223,59 RS 253.724,04
out.-22 R$ 176.458,73 R$ 131.629,92 '8 202 48 R3 105.599,70 RS 359.323,75
nov.-22 R$ 174.259,10 R$ 8.520,00 1361477 R 30.8235,67 RS 328.488,08
dez.-22 R$ 172.059,47 R$ 46.765,08 RS -R5 4,764,398 R$ 323.723,69

SUB-TOTAL | R$1.797.827.43 [ R$709.427,14 | .R$ 2420327 38| R$77.927,19 | MARG. LUCRO
TOTAL RS 2.507.254,57 R$ 2.429.327,38| RS 77.927,19 =
MEDIA RS 149.818,95 | RS 59.118,93 § 202.4 RS 6.493,93 o




EMCASA

ANEXO 11l - CANVAS DO EIXO DE HABITACAQ
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ANEXO |V - ENCARGOS SOCIAIS DA COMPANHIA

ENCARGOS SOCIAIS ALIQUOTA FUNDAMENTACAO LEGAL
1. INSS 20,00% Lei 8212/91 artigo 22 inciso |
2. FGTS 8,00% Lei 8030 artigo 15 e artigo 77 Inciso lll cf/88
3. SAT 1,00% Lei 8.212/91 artigo 22 inciso ||
4. SALARIO EDUCACAO 2,50% Decreto 87043/82 artigo 3°
5. SESC / SESI 2,50% Artigo 30 lei 8.036/90
6. SENAC / SENAI 0,00% Decreto 2.318/86
7. SEBRAE 0,60% Lei 8029 de 12/04/90 e lei 8154 de 28/12/90
8. INCRA 0,20% Decreto lei 1.146/70
9. CONTRIBUICAD SQCIAL 0,00% Lei Complementar 110/01 Artigo 2"
10. Ferias 8,33% Artigo 130 CLT
11. Auxilio Doenga 1,37% Artigo 131 CLT
12. Acidente de Trabalho 0,21% Artigo 131 CLT
13. Auxilio Paternidade 0,05% Artigo 7 ITEM XIX CF/88 e art. 10 Disp. Transitorias
14, Faltas Legais 1,64% Artigo 473 CLT
15. Representacao Sindical 0,00% Artigo 543 § 6°
16. Aviso Prévio Trabalhado 1,75% Art. 488 § Unico
17. Treinamento 0,00% Artigo 157A° CLT E IN 5 DO MTE
18. 1/3 Feérias Constitucional 2,78% Artigo 7 item xvii cf/88
19. 13° Salario 8,33% Leis 4.090/62 & 7.787/89
20. Total das Substituigtes 0,00%
21. Aviso Prévio Indenizado 2,57% Artigo 477 CLT
22. Fgts 5/ aviso previo 0,00% Sumula 305 TST
23, Contribui¢do Social 0,00% Lei complementar 110 de 29/06/01
24, Reflexos no aviso previo 0,00% Sumula 182 TST
25. Multa do FGTS 4,33% Artigo 10 das disposigbes transitoria CF/88
26. Contribuigao social artigo 1° 0,83% Lei complementar 110 de 29/06/01
27. Indenizacdo Adicional 0,08% Artigo 9A° Lel 7238/84
éa:_s:f,‘;?, I?;_‘;é?] SEARES 8,51% Artigo 28° Lei 8.212/91
29. Incidéncias sobre o sal, 0,00% Artigo 28" Lej 8.212/91
Total dos Encargos 75,58% -
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ANEXO V - PROJECAO DE VENDAS - HABITAGAO

“Valor das Faturamento
Parcelas : Total

Valor das
Entradas

Novos Contra:t_os

Més

Contratos Ativos

0 5 0 RS 112.500,00 RS - RS 112.500,00
1 5 5 RS 112.500,00 RS 5.468,75 RS 117.968,75
2 5 10 RS 112.500,00 RS 10.937,50 RS 123.437,50
3 5 15 RS 112.500,00 RS 16.406,25 RS 128.906,25
4 5 20 RS 112.500,00 RS 21.875,00 RS 134.375,00
5 5 25 R$ 112.500,00 RS 27.343,75 RS 139.843,75
6 5 30 RS 112.500,00 RS 32.812,50 RS 145.312,50
7 5 35 RS 112.500,00 RS 38.281,25 RS 150.781,25
8 5 40 RS 112.500,00 RS 43.750,00 RS 156.250,00
9 5 45 RS 112.500,00 RS 49.218,75 RS 161,718,75
10 5 50 RS 112.500,00 RS 54.687,50 RS 167.187,50
11 5 55 RS 112.500,00 RS 60.156,25 RS 172.656,25
12 5 60 RS 112.500,00 RS 65.625,00 RS 178.125,00
13 5 65 RS 112.500,00 RS 71.093,75 RS 183.593,75
14 5 70 RS 112.500,00 RS 76.562,50 RS 189.062,50
15 5 75 RS 112.500,00 RS 82.031,25 RS 194.531,25
16 5 80 RS 112.500,00 RS 87.500,00 RS 200.000,00
17 5 85 RS 112.500,00 RS 92.968,75 RS 205.468,75
18 5 90 RS 112.500,00 RS 98.437,50 RS 210.937,50
19 5 95 RS 112.500,00 RS 103.906,25 RS 216.406,25
20 5 100 RS 112.500,00 RS 109.375,00 RS 221.875,00
21 5 105 RS 112.500,00 RS 114,843,75 RS 227.343,75
22 5 110 RS 112.500,00 RS 120.312,50 RS 232.812,50
23 5 115 RS 112.500,00 RS 125,781,25 RS 238.281,25
24 5 120 RS 112.500,00 RS 131.250,00 RS 243.750,00
25 5 125 RS 112.500,00 RS 136.718,75 RS 249.218,75
26 5 130 RS 112.500,00 RS 142.187,50 RS 254.687,50
27 5 135 RS 112.500,00 RS 147.656,25 RS 260.156,25
28 5 140 RS 112.500,00 RS 153.125,00 RS 265.625,00
29 5 145 RS 112.500,00 RS 158.593,75 RS 271.093,75
30 5 150 RS 112.500,00 RS 164.062,50 RS 276.562,50
31 5 155 RS 112.500,00 RS 169.531,25 RS 282.031,25
32 5 160 RS 112.500,00 RS 175.000,00 RS 287.500,00
33 5 165 RS 112.500,00 RS 180.468,75 RS 292.968,75
34 5 170 R$ 112.500,00 RS 185.937,50 RS 298.437,50




35

175

RS 112.500,00

RS 191.406,25

RS 303.906,25

36

180

R$112.500,00

RS 196.875,00

RS 309.375,00

37

185

RS 112.500,00

RS 202.343,75

RS 314.843,75

38

180

RS 112.500,00

RS 207.812,50

RS 320.312,50

39

195

RS 112.500,00

RS 213.281,25

RS 325.781,25

40

200

RS 112.500,00

RS 218.750,00

RS 331.250,00

41

205

RS 112.500,00

RS 224.218,75

RS 336.718,75

42

210

RS 112.500,00

RS 229.687,50

RS 342.187,50

43

215

RS 112.500,00

RS 235.156,25

RS 347.656,25

44

220

RS 112.500,00

RS 240.625,00

RS 353.125,00

45

225

RS 112.500,00

RS 246.093,75

RS 358.593,75

46

230

RS 112.500,00

RS 251.562,50

RS 364.062,50

47

wmw|w|w |w i janju | e )

235

RS 112.500,00

RS 257.031,25

RS 368.531,25

48

240

RS -

RS 5.400.000,00

RS 262.500,00

RS 6.431.250,00 RS 11.831.250,00

RS 262.500,00
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ANEXO VI - PROJECAO DE VENDAS, COM INADIMPLENCIA - HABITAGAO

Novos

Més

_ Contratos

Contratos
Ativos

~ Valor das

Entradas

Valor das
Parcelas

Faturamento
Total

0 5 0 RS 56.250,00 RS - RS 56.250,00
1 5 5 RS 56.250,00 RS 2.734,38 RS 58,984,38
2 5 10 RS 56.250,00 RS 5.468,75 RS 61.718,75
3 5 15 RS 56.250,00 RS 8.203,13 RS 64.453,13
4 5 20 RS 56.250,00 RS 10.937,50 RS 67.187,50
5 5 25 RS 56,250,00 RS 13.671,88 RS 69.921,88
6 5 30 RS 56.250,00 RS 16.406,25 RS 72.656,25
7 5 35 RS 56.250,00 R$ 19.140,63 RS 75.390,63
8 5 40 RS 56.250,00 RS 21.875,00 RS 78.125,00
9 5 45 RS 56.250,00 RS 24.609,38 RS 80.859,38
10 5 50 RS 56.250,00 RS 27.343,75 R$ 83.593,75
11 5 55 RS 56.250,00 RS 30.078,13 RS 86.328,13
12 5 60 RS 56.250,00 RS 32.812,50 RS 89.062,50
13 5 65 RS 56.250,00 RS 35.546,88 RS 91.796,88
14 5 70 RS 56.250,00 RS 38.281,25 RS 94.531,25
15 5 75 R$ 56.250,00 RS 41.015,63 RS 97.265,63
16 5 80 RS 56.250,00 RS 43.750,00 RS 100.000,00
17 5 85 RS 56.250,00 RS 46.484,38 RS 102.734,38
18 5 90 RS 56.250,00 RS 49.218,75 RS 105.468,75
19 5 g5 RS 56.250,00 RS 51.953,13 RS 108.203,13
20 5 100 RS 56.250,00 RS 54.687,50 RS 110.937,50
21 5 105 RS 56.250,00 RS 57.421,88 RS 113.671,88
22 5 110 RS 56.250,00 RS 60.156,25 RS 116.406,25
23 5 115 RS 56.250,00 RS 62.890,63 RS 119.140,63
24 5 120 RS 56.250,00 RS 65.625,00 RS 121.875,00
25 5 125 RS 56.250,00 RS 68.359,38 RS 124.609,38
26 5 130 RS 56.250,00 RS 71.093,75 RS 127.343,75
27 5 135 RS$ 56.250,00 RS 73.828,13 RS 130.078,13
28 5 140 RS 56.250,00 RS 76.562,50 RS 132.812,50
29 5 145 RS 56.250,00 RS 79.296,88 RS 135.546,88
30 5 150 RS 56.250,00 RS 82.031,25 RS 138.281,25
31 5 155 R$ 56.250,00 RS 84.765,63 RS 141.015,63
32 5 160 RS 56.250,00 RS 87.500,00 RS 143.750,00
33 5 165 R$ 56.250,00 RS 90.234,38 RS 146.484,38




‘RS 2.700,000,00

fuiz de Fora

34 5 170 RS 56.250,00 RS 92.968,75 RS 149.218,75
35 5 175 RS 56.250,00 RS 95.703,13 RS 151.953,13
36 5 180 RS 56.250,00 RS 98.437,50 RS 154.687,50
37 5 185 RS 56.250,00 RS 101.171,88 RS 157.421,88
38 5 150 RS 56.250,00 RS 103.906,25 RS 160.156,25
39 5 195 RS 56.250,00 RS 106.640,63 RS 162.890,63
40 5 200 RS 56.250,00 RS 109.375,00 RS 165.625,00
41 5 205 RS$ 56.250,00 RS 112.109,38 RS 168.359,38
42 5 210 RS 56.250,00 RS 114.843,75 RS 171.093,75
43 5 215 RS 56.250,00 RS 117.578,13 RS 173.828,13
44 5 220 RS 56.250,00 RS 120.312,50 RS 176.562,50
45 5 225 RS 56.250,00 RS 123.046,88 RS 179.296,88
46 5 230 RS 56.250,00 RS 125.781,25 RS 182.031,25
47 3 235 RS 56.250,00 RS 128.515,63 RS 184.765,63

RS - RS 131.250,00 RS 131.250,00

R$ 3.215.625,00 RS 5.915.,625,00
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ANEXO VI1I - SIMULACAO DO CALCULO DO VALOR DA PARCELA

Valor amortizado Saldo Devedor

Valor da Prestagao Juros do meés

0 RS - RS 3.000,00
1 RS - R$ 27,00 RS - RS 3.027,00
2 RS - RS 27,24 RS - RS 3.054,24
3 RS - RS 27,49 RS - RS 3.081,73
4 RS - RS 27,74 RS - RS 3.109,47
5 RS - RS 27,99 RS - RS 3.137,45
6 RS - RS 28,24 RS - RS 3.165,69
7 RS 103,34 RS 28,49 RS 74,85 RS 3.090,84
8 RS 103,34 RS 27,82 RS 75,52 RS 3.015,32
9 RS 103,34 RS 27,14 RS 76,20 RS 2.939,11
10 RS 103,34 RS 26,45 RS 76,89 RS 2.862,22
11 RS 103,34 RS 25,76 RS 77,58 RS 2.784,64
12 RS 103,34 RS 25,06 RS 78,28 RS 2.706,36
13 RS 103,34 RS 24,36 RS 78,98 RS 2.627,38
14 RS 103,34 RS 23,65 RS 79,69 RS 2.547,68
15 RS 103,34 R$ 22,93 RS 80,41 RS 2.467,27
16 RS 103,34 R$ 22,21 RS 81,14 RS 2.386,14
17 RS 103,34 RS 21,48 RS 81,87 RS 2.304,27
18 RS 103,34 RS 20,74 RS 82,60 RS 2.221,67
19 RS 103,34 RS 20,00 RS 83,35 RS 2.138,32
20 RS 103,34 RS 19,24 RS 84,10 RS 2.054,23
21 RS 103,34 RS 18,49 RS 84,85 RS 1.969,37
22 RS 103,34 RS 17,72 RS 85,62 RS 1.883,76
23 RS 103,34 RS 16,95 RS 86,39 RS 1.797,37
24 RS 103,34 RS 16,18 RS 87,16 RS 1.710,21
25 RS 103,34 RS 15,39 RS 87,95 RS 1.622,26
26 RS 103,34 RS 14,60 RS 88,74 RS 1.533,52
27 RS 103,34 RS 13,80 RS 89,54 RS 1.443,98
28 RS 103,34 RS 13,00 RS 90,35 RS 1.353,63
29 RS 103,34 RS 12,18 RS 91,16 RS 1.262,47
30 RS 103,34 RS 11,36 RS 91,98 RS 1.170,49
31 RS 103,34 RS 10,53 RS 92,81 RS 1.077,69
32 RS 103,34 RS 9,70 RS 93,64 RS 984,05

33 RS 103,34 RS 8,86 RS 94,48 RS 889,56

34 RS 103,34 RS 8,01 RS 95,33 RS 794,23

35 RS 103,34 RS 7,15 RS 96,19 RS 698,03
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36 RS 103,34 RS 6,28 RS 97,06 RS 600,97
37 RS 103,34 RS 5,41 R$ 97,93 RS 503,04
38 RS 103,34 RS 4,53 RS 98,81 RS 404,23
39 R$ 103,34 RS 3,64 RS 99,70 RS 304,53
40 RS 103,34 RS 2,74 RS 100,60 RS 203,92
41 RS 103,34 RS 1,84 RS 101,51 RS 102,42
42 RS 103,34 RS 0,92 RS 102,42 -RS$ 0,00
43 RS - RS - -R$ 0,00
44 RS - RS - -RS 0,00
45 RS - RS - -RS 0,00
46 RS - RS - -RS 0,00
47 RS - RS - -R$ 0,00
48 RS - RS - -R$ 0,00
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ANEXO IX - DEMONSTRATIVO DE RESULTADO - FUNDO DE MICROCREDITO

o 500 500 500 560 500 500 500 300 500 500 500
1] 500 1000 1500 2.000 2500 3.ooo 3.500 4,000 4.500 5.000 5500
19.965.000
o P d (1.500.000) [1.500.000) [1.500.000) [1 500.000) [1.500.000) 11.500.000) 11.530.000} (1.500.000) (1.500.000] (1 500.000) (1560.000)
d 43 DBEY9 98,173,597 147,260,896 156,347 95
o 1120000000 | (120000001 | (12000000 | f1z2oiooo.00) | {120.000,00) | (120000000 | (12000000) | (120.000,00) | (T20000,00) | (120.000.00) | (12000000
[44.275,00) {42.275,00) (44.275,00) (84.275,00) (24.275,00) [44:275,00| (44275 00) |44 275,00) [44.275,00) [84.275,00) 14427500}
& {526,75] [626,75)

(32.973.82) (32.973.82) |32.973,81) (32.973,82) {32.973.87) (37.973,82) 132.973,82) [32.973,82) {32.973,82) {32.973;82} (32.971,82)




Mésfang

Novos Mutuérios

Mutudrios
Lonvénio - Setup
Bancirio

Valor emprestadao.
Valor da prestaglo
Custos variivels

Custos i
_l‘.ustas Negathaddo
T Adm. (2% a.a)
Saldo do mis

Saldo acumuiade

Rend. (6% a.a.)
Rendimento
acumulado

Mes 17

600D

65,000

A90.858,56

59,043 84

0.00

0,00

0,00

0,00

1626,25)

{626.75]

[32.973.82)

791531

1142401

BET.75182

32.973,82)




i a o L] o o o a ! ] J o
6.000 B000 600D b.000 5000 E.CO0 6.000 5.000 B.00D B.0DC 6000 6.000
LRI.043 K4 RES.043.85 589,043 84 5E9.043.84 585.043.84 80,043,854 583.043,84 589.043 B4 584 D43 R4 GRO.043,84 5ER.043 8% 589 04384
0,00 0.30 a.an 000 oL LY 0,00 0,00 0,00 0,00 a.00 B
000 oo oo 0,00 0,00 a,ma 0,0 0,00 0,00 fa Hoid oo 0,00
(32.973.82) (32 971.87) [32.873.82] (32.973,82) (31.973.82) (32,973.82) |32.573.82) (32.973.82) (37 973,82) 13297350 (32973.52] (32973.82)
0 0 0 0 0 0 o




Més/Ana

Novos Mutudrios

Mits 33

Miks 40

Mis 41

M 42

Mésdd

g 45

Mutudrios

Convénio - Setup
Banc

Valor emprestado

Valor da prestagio ELEREEN-LY

Custos varidvels .00

Custos finos

Custos Negativacio

T Adra. (2% a5 EREFETERF]
Saldo do més
Saldo acumulado

Rend. | ) 6547421

Rendimento
acumulado 143105475

Ripihird

1.804.102,38

556.070,02

S5E.070,

506.883,03

17.041.124

5.000 6,000 £.000 5.000 5.000 6.000 6.000 5.500 5.000 4,500 4,000 3500
5H9.043,84 589.083,84 SE9D43E4 | 58904386 | 5H9.043.84 589.043,84 SH9.043,K4 53905645 | d00Be5R5 | 441 78288 192.635,89

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

000 0.00 0,60 0,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
132973 82] (32973 82) {32.973,82) {32.973.82) [32.973.82) 132.973.82) 132.973,82) \32.973.82) (32.973,82) {32.973,87) [32.573,82)

408,809,06




a tudrlo {500]

1 5001) 1500} (500} {500} 1500) 500} o
o 1.000 2.500 2.000 1500 1.600 S o o
fiane:
o 743.608.91 2 156, 347,95 147 260,96 98.173.97 40.086,9% 0,00
0,00 0.00 0,00 0,00 L6 LEEd] 0,00 0,00
0,00 020 1,00 0,00 .06 0,00 o.u0 0,00
Add 3 [32.973,82) [32.973,82} 132,973,823} (3297382} (32.973.82) [32:573,82) [32.973 83} (3297382
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ANEXO X - CANVAS DO EIXO DE GESTAO PATRIMONIAL
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ANEXO XI - FLUXO DE CAIXA PROJETADO

0 R$ 1.398.485,80 RS 402.673,77 RS 048 B8R0, . 49 840:1
1 RS 38.466,74 RS 11.716,62 RS 37.957,46
2 RS 35.219,92 RS 11.716,62 RS 36.990,57
3 RS 31.957,26 RS 11.716,62 RS 36.007,83
4 RS 5.386,] RS 28.678,76 RS 11.716,62 RS 35.009,25
5 RS 3.106,21 RS 25.383,58 RS 11.716,62 RS 33.993,99
6 RS 826,29 RS 22.073,40 RS 511.996,62 RS 533.243,73
7 RS 1.453,63 RS 18.746,54 RS 11,716,62 RS 31.916,79
8 RS 3.733,56 RS 15.403,00 RS 11.716,62 RS 30,853,18
9 RS 6.013,48 R$ 12.143,67 RS 11.716,62 RS 29.873,77
10 RS 8.293,40 RS 8.967,73 RS 11,716,62 RS 28.977,75
11 RS 10.573,32 RS 5.875,17 RS 11.716,62 RS 28.165,10
12 RS 12.853,24 RS 2.865,98 RS 511.996,62 RS 527.715,85
13 RS 15.133,16 R$ 57,32 RS 11.716,62 RS 26.792,46
14 RS 17.413,09 RS 482,15 RS 11.716,62 RS 29.611,86
15 RS 19.693,01 RS 1.123,34 RS 11.716,62 RS 32.532,97
16 RS 21.972,93 RS 1.867,92 RS 11.716,62 RS 35,557,48
17 RS 24.252,85 RS 2.715,06 RS 11.716,62 RS 38.684,53
18 RS 26.532,78 RS 3.666,43 RS 511.996,62 RS 542.195,83
19 RS 28.812,69 RS 4.721,19 RS 11.716,62 RS 45.250,50
20 RS 31.092,62 RS 5.881,84 RS 11.716,62 RS 48.691,08
21 RS 33.372,54 RS 7.047,49 RS 11.716,62 RS 52 136,65
22 RS 35.652,46 RS 8.218,98 RS 11.716,62 RS 55.588,06
23 RS 37.932,38 RS 9.397,14 RS 11.716,62 RS 59.046,14
24 RS 40.212,31 RS 10.581,13 RS 511.996,62 RS 562.790,06
25 RS 42.492,23 RS 11.770,97 RS 11.716,62 RS 65.979,81
26 RS 44.772,15 RS 12.966,63 RS 11.716,62 RS 69.455,41
27 RS 47.052,07 RS 14.168,14 RS 11.716,62 RS 72,936,83
28 RS 49.331,99 RS 15.375,48 RS 11.716,62 RS 76.424,10
29 RS 51.611,91 RS 16.588,66 RS 11.716,62 RS 79.917,19
30 RS 53.891,84 RS 17.807,68 RS 511.996,62 RS 583.696,14
31 RS 56.171,76 RS 19.033,36 RS 11.716,62 RS 86.921,74
32 RS 58.451,68 RS 20.264,05 RS 11.716,62 RS 90.432,35
33 RS 60.731,60 RS 21.501,41 RS 11.716,62 RS 93.949,63
34 RS 63.011,53 RS 22.743,77 RS 11.716,62 RS 97.471,92
35 RS 65.291,44 RS 23.993,64 RS 11.716,62 RS 101.001,70

118



36 RS 67.571,37 RS 25.248,51 RS 511.996,62 RS 604.816,50
37 RS 69.851,29 RS 26.510,05 RS 11.716,62 RS 108.077,96
38 RS 72.131,21 RS 27.777,42 RS 11.716,62 RS 111.625,26
39 RS 74.411,13 RS 29.050,64 RS 11.716,62 RS 115.178,39
40 RS 76.691,06 RS 30.330,52 RS 11.716,62 RS 118.738,20
a1 RS 78.970,98 RS 31.616,24 RS 11.716,62 RS 122.303,83
42 RS 81.250,90 RS 32.908,63 RS 511.996,62 RS 626.156,15
43 RS 83.530,82 RS 34.207,69 RS 11.716,62 RS 129.455,13
a4 RS 85.810,74 RS 35.512,59 RS 11.716,62 RS 133.039,95
45 RS 88.090,66 RS 36.724,10 RS 11.716,62 RS 136.531,38
46 RS 90.370,59 RS 37.842,22 RS 11.716,62 RS 139.929,43
47 R$ 92.650,51 RS 38.865,30 RS 11.716,62 RS 143.232,42
48 R$ 94.930,43 RS 39.794,98 R$ 511.996,62 RS 646.722,04
49 RS 29.865,99 RS 40.628,78 RS 70.494,77
50 RS 29.865,99 RS 41.367,53 RS 71,233,562
51 RS 29.865,99 RS 42.009,56 RS 71.875,55
52 RS 29.865,99 RS 42.555,70 RS 72.421,69
53 RS 29.865,99 RS 43.005,11 RS 72.871,10
54 RS 29.865,99 RS 43.356,14 RS 73,222,13
55 RS 29.865,99 RS 43.610,45 RS 73.476,44
56 RS 29.865,99 RS 29.865,99
57a139(...) RS 29.865,99 RS 29.865,99
140 RS 29.865,99 RS 29.865,99
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