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EMPRESA REGIONAL DE HABITACAO DE JUIZ DE FORA S.A. - EMCASA
NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGCOES CONTABEIS PARA OS
EXERCICIOS FINDOS EM 31/12/2020 E 31/12/2021

1. Contexto Operacional

A EMCASA é uma sociedade de economia mista, criada pela Lei Municipal 7.152, de
27/08/1987 e constituida em Assembleia Geral de 28/11/1987, com participacéo
majoritaria do municipio de Juiz de Fora, tendo como missdo o planejamento, a
producdo e a comercializacdo de unidades habitacionais, em especial destinadas as
populacbes de baixa renda. A entidade estd, para fins de deliberacdo da politica
habitacional, subordinada ao Conselho Municipal de Habitacdo, a quem cabe financiar
as politicas, planos e normas ao nivel do municipio.

2.- Apresentacdo das Demonstracdes Contdbeis

2.1 Base de Preparacao

As demonstracdes contabeis foram preparadas em conformidade com as préticas
contabeis adotadas no Brasil, segundo 0s pronunciamentos técnicos emitidos pelo
Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC) e aprovadas pelo Conselho Federal de
Contabilidade (CFC) e, especialmente, nos critérios e procedimentos especificos de
avaliacdo, de reconhecimento das transacbes e variacbes patrimoniais, e de
estruturacdo das demonstrac6es contébeis e elaboradas de acordo com os critérios e
disposicGes da Lei das Sociedades por Acbes. Em 28 de dezembro de 2007, foi
promulgada a Lei 11.638 que altera alguns dispositivos da Lei 6.404 de 15 de
dezembro de 1976, com vigéncia a partir do exercicio de 2008. O objetivo principal
desta lei foi o de atualizar a legislacéo societaria brasileira para possibilitar o processo
de convergéncia das praticas contabeis adotadas no Brasil com aquelas constantes
com os Padrbes Internacionais de Contabilidade; e dentro do que prescreve a
Estrutura Conceitual para Elaboracdo e Divulgacédo de Relatorio Contabil-Financeiro,
objeto de Pronunciamento do Comité de Pronunciamentos Contébeis e aprovado pelo
Conselho Federal de Contabilidade e objetivam fornecer informacfes que sejam Uteis
na tomada de decisdes econdmicas e avaliacdes por parte dos usuarios em geral, ndo
tendo o propdsito de atender a finalidade ou necessidade especifica de determinados
grupos de usudrios.

2.2 Base de Mensuracao

As demonstracdes contabeis foram preparadas considerando o custo histérico como
base de valor.

2.3 Uso de Estimativas e Julgamentos
A preparacao das demonstracdes financeiras exige que a administracao da entidade

faca julgamentos e adote estimativas e premissas que afetam a aplicacéo das politicas
contabeis e os valores reportados de ativos, passivos, receitas e despesas.
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As notas explicativas que requerem a adoc¢ao de premissas e estimativas, que estao
sujeitas a um maior grau de incertezas e que possuam um risco de resultar em um
ajuste material caso essas premissas e estimativas sofram mudancas significativas
dentro do préximo exercicio financeiro sao:

Nota 3.1.4 - Imobilizado
Nota 3.2.4 - Provisao para Riscos trabalhistas e civeis
Nota 3.2.5 - Receitas Diferidas de Empreendimentos Imobiliarios

3.- Sumario das Principais Praticas Contabeis

As principais praticas contabeis estdo descritas a seguir:
3.1 Ativos Circulantes e néo circulantes

Sdo demonstrados por valores conhecidos ou calculaveis, acrescidos, quando
aplicavel, dos correspondentes encargos e variacdes monetérias incorridas. Os
direitos realizaveis venciveis ap0s 12 meses subsequentes a data das demonstracées
contabeis sdo considerados como néo circulantes.

311 Caixae Equivalentes de Caixa

Incluem o caixa, os depdsitos bancarios, outros investimentos de curto prazo de alta
liquidez, com vencimentos originais de trés meses ou menos a contar da data de
aquisicdo e com risco insignificante de mudanca de valor. As contas garantidas,
guando apresentam saldo negativo, sdo demonstradas no balanco patrimonial como
“‘Emprestimos” no passivo circulante.

As aplicacdes financeiras classificadas como equivalentes de caixa, sao
representadas por aplicagbes com prazo de resgate imediato ou com prazo inferior a
90 dias, sendo demonstradas ao custo, acrescidos dos rendimentos auferidos até a
data das demonstracBes contabeis. Os valores de caixa e equivalentes objeto de
convénios sdo devidamente segregados, quando guardem restricbes para a sua
aplicacéo.

2021 2020
Caixa da Tesouraria 355,92 0,00
Depoésitos Bancérios - Recursos Livres 98.602,51 30.583,35
Depositos Bancérios - Recursos com Restricdo 80.097,74 30.243,84
AplicacBes de Liquidez Imediato - Recursos Livres 61.108,98 44.277,73
Aplicacdes de Liquidez Imediato - Recursos c/Restricéo 5.631,35 5.440,19
Total 245.796,50 110.545,11
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3.12 Contas a Receber de Clientes

As contas a receber de clientes correspondem aos valores a receber de clientes no
decurso normal das atividades da entidade e de convénios celebrados com entes
publicos. Séo classificadas no ativo circulante se o prazo de recebimento é
equivalente a um ano ou menos.

Clientes e Contas a Receber

2021 2020
9.579.827,10  10.361.898,92

Clientes pelas Vendas de unidades imobiliarias

(-) Provisao p/Créditos de Liquidacdo Duvidosa (2.190.294,22)  (2.190.294,22)
Total 7.389.532,88 8.171.604,70
Contas a Receber - curto e longo prazo (liquido provisao) 2021 2020
Vencidas 332.145,75 245.788,75
Em até um ano 1.790.049,96 55.800,95
Acima de um ano 5.267.337,17 7.870.015,00
Total 7.389.532,88 8.171.604,70
Parte a curto prazo 2.122.195,71 301.589,70
Parte a longo prazo 5.267.337,17 7.870.015,00

3.1.2.1 Proviséo para Créditos de Liquidacdo Duvidosa

A entidade constituiu Provisao para Créditos de Ligquidacdo Duvidosa no ano de 2020.
Esses valores ndo foram recalculados porque sua administragdo considerou
inadequado seu provisionamento em funcdo do regime de reconhecimento da receita
adotado pela empresa (vide Nota 3.2.5 e 4).

3.13 Estoques

O estoque compreende 47 empreendimentos com um total de 364 lotes. De acordo
com o estudo feito pelo Departamento de Geoprocessamento, conforme os
Despachos n° 57/2019, 89/2019, 111/2019, 136/2019, 153/2019, 02/2020 e 11/2020,
98 lotes foram considerados vendaveis e 08 lotes ndo sdo vendaveis, pois estdo
ocupados pela CESAMA e pelo Programa Pequeno Jardineiro, 03 lotes foram
considerados temporariamente invendaveis porque estdo com restricbes ambientais
e urbanisticas e 255 lotes estdo ocupados de forma irregular. Os estoques sao
demonstrados ao custo de aquisicdo e nao superam os precos de mercado. O valor
liguido realizavel é estimado com base no preco de venda em condi¢cdes normais de
mercado, menos as despesas variaveis de vendas.
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(-) Provisdo para Ajustes do Estoque

Total

3.14 Imobilizado

2021 2020

1.639.598,80 1.648.062,83
(685.194,45)  (685.194,45)

954.404,44 962.868,38

E demonstrado ao custo de aquisicdo ou construcdo, deduzido da depreciacéo e
amortizacdo acumulada. A depreciagéo € calculada pelo método linear com base em
taxas que contemplam a vida util estimavel dos bens em condigbes normais de
operacdo. Os valores residuais e a vida util dos ativos séo revisados e ajustados ao

final do exercicio.

Custo

Terrenos e

Moveis e

Maquinas e

Saldos em 1 de janeiro de 2020
Compras/Obras em andamento
Baixas

Ajustes por Avaliag&o Inicial ICPC 10
Saldos em 1 de janeiro de 2021
Compras/Obras em andamento
Baixas

Ajustes por Avaliac&o Inicial ICPC 10
Saldos em 31 de dezembro de 2021

Depreciagdo acumulada

Saldos em 1 de janeiro de 2020
Encargos de depreciacado

Baixas

Saldos em 1 de janeiro de 2021
Encargos de deprecia¢ao

Baixas

Saldos em 31 de dezembro de 2021

Valor liquido do ativo imobilizado

Em 31 de dezembro de 2020
Em 31 de dezembro de 2021

Edificios Utensilios Equipamentos Total
216.442,17 74.534,66 81.934,83 372.911,66
0,00 359,00 0,00 359,00

0,00 495,00 2.940,00 3.435,00

0,00 0,00 0,00 0,00
216.442,17 74.398,66 78.994,83 369.835,66
0,00 0,00 0,00 0,00
2.485,21 8.021,87 6.625,58 17.132,66
0,00 0,00 0,00 0,00
213.956,96 66.376,79 72.369,25 352.703,00
198.801,42 56.501,23 56.588,34 311.890,99
2.124,72 3.441,54 5.839,35 11.405,61
0,00 495,00 2.940,00 3.435,00
200.926,14 59.447,77 59.487,69 319.861,60
2.124,72 3.633,71 5.903,03 11.661,46
174,16 8.021,87 6.625,58 14.821,61
202.876,70 55.059,61 58.765,14 316.701,45
15.516,03 14.950,89 19.507,14 49.974,06
11.080,26 11.317,18 13.604,11 36.001,55

3.2. Passivos Circulantes e ndo Circulantes

Sao demonstrados por valores conhecidos ou calculaveis, acrescidos, quando
aplicavel, dos correspondentes encargos e variagbes monetarias incorridas. As
obrigacdes venciveis apos 12 meses subsequentes a data das demonstracdes
contabeis sdo consideradas como néo circulantes.
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321 Fornecedores e Contas a Pagar

Sao apresentados pelos seus montantes de liquidagcédo, conforme demonstrado:

2021 2020
Fornecedores de Estoques e Servicos 9.930,73 16.082,84
Fornecedores de Longo Prazo 0,00 0,00
Outras Contas a Pagar 0,00 0,00
Total 9.930,73 16.082,84

322 Obrigacdes com Pessoal

Os gastos com pessoal sdo contabilizados pelo regime de competéncia e
compreendem os salérios, adicionais, encargos sociais e provisbes para férias,
apresentando a seguinte composicao:

2021 2020
Salarios a pagar 23.141,56 0,00
Pré-Labore a Pagar 42.843,53 0,00
Encargos sociais a pagar 33.980,24 24.464,35
Encargos sociais parcelados - curto e longo prazo 45.309,67 102.980,16
Desconto de folha de pagamento a pagar 0,00 0,00
Acordos Trabalhistas 0,00 0,00
Provisbes de Férias 49.600,84 44.990,86
Total 194.875,84 172.435,37

3.2.3. Dividas de Impostos Correntes

Os impostos correntes incidentes sobre o resultado (receitas e superavits) sdo
registrados como despesa do periodo, com base no regime de competéncia estando
assim distribuidos:

2021 2020
Impostos que incidem sobre o lucro/ faturamento 11.213,06 19.180,01
Impostos parcelados - curto e longo prazo 22.326,04 58.965,19
Impostos retidos 29.383,61 11.110,97
Total 62.922,71 89.256,17
Tributos e Contribuic8es Parcelados
2021 2020
PIS - curto e longo prazo 0,00 0,00
INSS 22.326,04 58.965,19
ICMS parcelado - curto e longo prazo 0,00 0,00
Multas CLT 0,00 0,00
Total 22.326,04 58.965,19
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3.2.4. Provisao para Riscos trabalhistas e civeis

A administracdo da entidade, em conjunto com o0s servicos juridicos, avaliando acdes
trabalhistas e civeis deliberou pelo reconhecimento de provisdo para riscos
trabalhistas e civeis, na situacdo em que a saida de recursos, em exercicios futuros,
é julgada provavel segundo avaliagdo dos servi¢os juridicos e a melhor estimativa de
desembolso. Ainda os servicos juridicos e a administracdo da empresa avaliam como
perdas possiveis R$ 4.524.098,82.

2021 2020
ProvisGes para Ac¢des Trabalhistas 11.500,00 14.000,00
Provisdes para AgGes Civeis 400.000,00 115.000,00
Totais 411.500,00 129.000,00

3.2.5. Receitas Diferidas de Empreendimentos Imobiliarios

A EMCASA vem adotando o regime de Caixa no reconhecimento das Receitas com a
Venda de Unidades Imobiliarias, contrariando, com isto, a horma contabil (derivada
da IFRS 15-Receita de Contratos com Clientes) -NBC TG 47, que entrou em vigor
em 01/01/2018. Essa norma aborda basicamente o reconhecimento de receitas
oriundas da venda de mercadorias, produtos acabados e de prestacao de servicos.

A empresa tem considerado alterar o momento de definicdo do reconhecimento da
receita. A complexidade da decisdo, além de seus impactos que devem ser mais bem
avaliados, esta no sentido de que, em alguns casos, dependendo da operacao e do
segmento do negocio em que a sociedade atua, vai exigir um alto grau de julgamento
pela administracdo da entidade.

A metodologia geral da Norma é a seguinte:

~ A receita deve retratar a transferéncia do controle de bens ou servigos
prometidos aos clientes.

~ Areceita deve ser mensurada em um montante que reflita a remuneracéo a
gue a entidade espera ter direito em troca desses bens ou servicos.

Sao cinco os passos para aplicacdo da metodologia:

Passo 1 — identificacdo do contrato;

Passo 2 — identificacdo da obrigacdo de desempenho;
Passo 3 — determinacdo do prec¢o da transacao;
Passo 4 — alocacao do preco da transacéo;

Passo 5 — reconhecimento da receita.

YY Y Y Y

A entidade so reconhece a receita quando ela satisfaz uma obrigacdo de desempenho
através da transferéncia do controle de um bem ou servi¢o prometido e seu montante
é o valor alocado a obrigacdo de desempenho satisfeita. O desempenho da obrigacao
pode ser cumprido em um ponto no tempo ou ao longo do tempo, ai residindo a
grande dificuldade, considerando a natureza da clientela que a empresa atende e o
alto grau de inadimpléncia observado.
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2021 2020
Rendas de Empreendimentos Imobiliarios 9.579.827,10 10.361.898,92
(-) Custos de Rendas de Empreendimentos Imobiliarios (735.777,22) (814.558,71)
Totais 8.844.049,88 9.547.340,21

3.2.6. Programas e Convénios

Foi firmado Termo de Convénio de Cooperacao Técnica e Financeira entre, de um
lado, o municipio de Juiz de Fora, com a interveniéncia da Secretaria de Obras SO,
e do outro, a Empresa Regional de Habitacdo de Juiz de Fora EMCASA, objetivando
a construcéo de 104 unidades habitacionais no Empreendimento Porto Seguro.

Convénio/Contrato de Repasse: 0251340-8/2008 PAC/FNHIS- Ministério das
Cidades/Caixa/Municipio de Juiz de Fora.

Foi firmado Termo de Convénio de Cooperacédo Técnica e Financeira entre, de um
lado, o municipio de Juiz de Fora, com a interveniéncia da Secretaria de Planejamento
e Gestdo — SEPLAG, e do outro, a Empresa Regional de Habitacdo de Juiz de Fora—
EMCASA, objetivando a execucdo do Programa de Regularizacdo Fundiéria.

As acoles e servicos, a serem executados ou coordenados pela EMCASA séo os
seguintes:

a) levantamento topografico cadastral das ocupacdes e entornos;

b) elaboragéo de cadastro socioecondmico dos ocupantes de terrenos;

c) elaboracao de projetos executivos;

d) preparacao e entrada de documentos no cartorio dos concessionarios para
fins de emissao do titulo de posse.

Convénio/Contrato de Repasse:

02.2017.003 — Programa de Regularizacdo Fundiaria — PRF — Vila Fortaleza
01.2018.066 — Programa de Regularizacao Fundiaria — PRF — Vila Paraiso

Foi firmado, ainda, Termo de Convénio de Cooperacédo Técnica e Financeira entre, de
um lado, o municipio de Juiz de Fora, com a interveniéncia da Secretaria de
Desenvolvimento Social - SDS, e do outro, a Empresa Regional de Habitacdo de Juiz
de Fora EMCASA, objetivando a execucao de Projetos de Trabalho Social nos
Empreendimentos dos Programas Minha Casa Minha Vida.

02.2017.007 — Minha Casa Minha Vida — MCMV
Finalmente, foi firmado termo de Convénio com a Secretaria de Desenvolvimento

Social -SDS para execucao de Projeto de Trabalho Social PTS nos
empreendimentos do PMCMV.
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Convénio de Repasse:

02.2013.074 - Minha Casa Minha Vida — Nova Germania
02.2015.170 - Minha Casa Minha Vida — Parque Independéncia Il

Esses convénios estdo em fase de execucao e/ou prestacao de contas, fazendo parte
do passivo néo circulante, apresentando a seguinte situacao:

2021 2020
Programa de Regulariza¢éo Fundiaria 35.729,09 35.684,03
Convénios Parcelas a Restituir - Programa PRF 338.702,69 338.702,69
Convénios Parcelas a Restituir - Programa MCMV 337.532,12 337.532,12
Totais 711.963,90 711.918,84

3.2.7. Patrimbnio Liquido (Passivo a Descoberto)

Em 31 de dezembro de 2021, o Capital Social é de R$ 9.137.624,94 representado por
913.762.494 ac¢des ordinarias nominativas, com valor nominal de R$0,01(um centavo)
cada.

A empresa possuia reservas de capital e de lucros no montante de R$ 44.692,86,
possuindo, ainda, Prejuizos Acumulados de R$ 10.888.352,75, 0 que resulta em um
Passivo a Descoberto de R$ 1.635.045,75.

4 Apuracado do Resultado

As receitas, exceto quanto ao observado na nota 3.2.5, e as despesas estédo
registradas observando-se o regime de competéncia.

As despesas sao reconhecidas quando determinadas em bases confiaveis; com base
na associacao direta entre elas e os correspondentes itens de receita; ou quando se
espera que os beneficios econdmicos sejam gerados ao longo de varios periodos
contabeis e a confrontagdo com a correspondente receita somente possa ser feita de
modo geral e indireto, através de procedimentos de alocacéo sistematica e racional.

5 Reducdo ao Valor Recuperavel dos Ativos

Como parte das rotinas de encerramento do exercicio social € indispensavel avaliar
se h& alguma indicacdo de que um ativo possa ter sofrido desvalorizacdo. Se houver
alguma indicacao, a entidade deve estimar o valor recuperavel do ativo.

A reducdo do valor recuperavel dos ativos nao financeiros (impairment) é reconhecida
como perda, quando o valor de contabilizacdo de um ativo, exceto outros valores e
bens, for maior do que o seu valor recuperavel ou de realizacdo. As perdas por
“impairment”, quando aplicaveis, séo registradas no resultado do periodo em que
foram identificadas. Em 31 de dezembro de 2021 n&o existem indicios da necessidade
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de reducéo do valor recuperavel dos ativos nao financeiros, conforme laudos
elaborados a pedido da administracao da empresa.

6 Continuidade da Empresa

Apos revogacao do projeto de liquidacdo da EMCASA em 2020, o principal esforco da
Emcasa em 2021 foi no Plano de Reestruturagcdo Empresarial, com a adequacéo da
razdo social para Companhia Municipal de Habitacdo e Inclusdo Produtiva,
contemplando dois principais eixos de ac&o: Habitacdo e Desenvolvimento
Econbmico; e dois eixos complementares: Gestdo Patrimonial e Pesquisa e
Capacitagcédo. 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 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 servigcos bancéarios
tradicionais. A Gestdo Patrimonial consistira na administracdo daquelas éareas
publicas e de propriedade da Companhia, para finalidades alinhadas aos eixos
estratégicos da Companhia e as politicas publicas municipais. Por fim, o eixo de
Pesquisa e Capacitacao, tem por finalidade a geracéo 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, 0 acesso a moradia digna e ao ambiente
urbano qualificado, provendo condi¢des favoraveis ao desenvolvimento de negocios
locais, tornando-os competitivos e sustentaveis.

Com isto, espera-se superar 0S prejuizos constantes, buscando agregar valor a
empresa, e a sustentabilidade.

Juiz de Fora (MG), 31 de dezembro de 2021.
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