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RELATORIO DA ADMINISTRACAO

Senhores Acionistas,

A Administracdo da Companhia Sado Paulo de Desenvolvimento e Mobilizacdo de
Ativos — SPDA (“SPDA” ou “Companhia”), em conformidade com as disposicdes legais
e estatutarias, submete a apreciacéo dos Senhores Acionistas e ao publico em geral,
o Relatério da Administracdo e as Demonstracdes Financeiras da Companhia,
acompanhados dos Pareceres dos Auditores Independentes e do Conselho Fiscal,

referentes ao exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2022.

A Companhia teve sua criagdo autorizada pela Lei Municipal n°® 14.649, de 20 de
dezembro de 2007, tendo sido constituida sob a forma de sociedade por a¢des no dia
16 de novembro de 2009 pela Prefeitura do Municipio de Sao Paulo — PMSP, acionista
majoritaria. Sendo, portanto, integrante da administracéo indireta do Municipio de Séo
Paulo e vinculada a Secretaria Municipal da Fazenda da Prefeitura da Cidade de Séo
Paulo (“SF” e “PMSP”).

Seu objeto social é auxiliar o Poder Executivo na promoc¢do do desenvolvimento
econdbmico e social da cidade de Sado Paulo, na otimizacdo do fluxo de recursos
financeiros para o financiamento de projetos prioritarios, bem como na administracéo

do pagamento de dividas do Municipio.

Considerando essas atribuicdes, os negoécios da Companhia sdo voltados para a
estruturacdo de operagdes envolvendo a antecipacdo de recursos, valorizagao de
ativos existentes, reestruturacdo do passivo municipal, modelagem, estruturacédo e
oferta de mecanismos de garantias em contratos publicos, estudo de solugbes de
mercado de capitais para mobilizacdo de ativos. Para fazer frente a essas acoes, a

Companhia concentra-se substancialmente nas seguintes atividades:

| — Modelagem: consiste no estudo das alternativas a mobilizacdo dos ativos ou de
Seu uso para a prestacao de garantias, considerando a preparacao de relatérios de

viabilidade econémica e analise de riscos juridicos e de mercado.
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Il — Estruturacdo: considerando as alternativas aventadas e a escolha do modelo de
desenvolvimento da operacdo de mobilizagdo de ativos, segue-se a etapa de
estruturacdo, que abarca a preparacdo do material necesséario a sua efetivacao —
termos de referéncia, minutas contratuais, relatérios de informacdes dos ativos e

adaptacdes sistémicas.

Il — Implementacdo: compreende a materializacdo da operagao aventada, por meio:
da colocacdo em mercado de valores mobiliarios; da efetiva constituicdo de fundos de
investimentos; da assinatura de contratos de garantia; dentre outras atividades — a

depender do definido em etapas precedentes.

IV — Acompanhamento: nesse estagio a companhia supervisiona o desenvolvimento
do projeto com objetivo de buscar a efetiva implantacdo da politica publica e,
subsidiariamente, a valorizacdo do ativo: seja por meio da realizagéo das atividades
regulares de quotista de fundos de investimento - acompanhando a valorizacédo de

seus ativos, ou por meio das acfes de controle de eventuais garantias prestadas.
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l. Principais atividades realizadas ou atualmente em execucdo pela

Companhia

No exercicio de 2022, a Companhia atuou para ampliar seu portifélio de servicos como
estruturadora de operacfes de gestdo de ativos e fornecedora de garantias para a

Prefeitura e suas entidades.

Em estagio mais avancado, j& contratada, a Companhia tem como foco a prestagéo
de garantias em projetos de parceria publico-privadas do Municipio, tendo assinado
como interveniente garantidora da PPP dos Centros Educacionais Unificados - CEUS
da Secretaria Municipal da Educacao e tém acompanhado e esclarecido as duvidas
na implantacédo das garantias em todos os lotes na PPP da Habitacdo e na PPP da
Geracdo Distribuida com a Secretaria Municipal da Saude.

Além disso, realiza acompanhamento das atividades relacionadas ao SPDA
Habitacdo Fundo de Direitos Creditérios Imobiliarios Nao Padronizados — SPDA FIDC,
sejam estas operacionais, administrativas ou na interacdo com o administrador e o

gestor do veiculo.

Do ponto de vista operacional, vale ressaltar que o SPDA FIDC iniciou em 2021 ampla
campanha de renegociacdo contratual com os mutuarios, visando a conversao de
contratos antigos, isto €, convertendo os contratos de compromisso de compra e
venda ou termos de adesdo (modelo contratual mais “fragil”, posto implicar mera
adesdo as praticas contratuais habitacionais da COHAB-SP) em contratos com

clausula de alienacéo fiduciaria.

Neste segmento de atividade, a Companhia, no ano de 2021, intermediou a aprovacgao
junto ao Comité Gestor do SPDA FIDC importantes praticas negociais, tais como o
fluxo de cancelamento administrativo unilateral de contratos que foram objeto de
negociagdo entre mutuarios, quando o mutuario original ndo é encontrado e as
minutas dos termos de renegociacdo, conforme assinalado acima. Além disto, a
Companhia acompanhou a campanha de comunicagao junto aos mutuarios por meio
website proprio do SPDA FIDC, panfletos e cartazes, assim como a implantacao de

sede de atendimento presencial e o inicio de um importante passo para a
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regularizacdo documental dos contratos, que é a digitalizac&do destes e a transferéncia

da guarda dos documentos para uma empresa especializada.

Em 2022, ampliou as a¢gbes com a implantacdo da sede de atendimento no centro da
cidade de S&o Paulo e a disponibilizacdo de posto de atendimento em uma unidade
do Descomplica na Zona Leste de modo a se aproximar dos mutuarios de sua carteira.
Além disso, tem confeccionado videos com informacdes sobre seu trabalho e com

depoimentos de mutuarios que conseguiram regularizar seus contratos.

Estas iniciativas surtiram efeito, que pode ser analisado quantitativamente na melhoria
da qualidade do crédito, seja pela renegociacdo contratual e melhoria da garantia
(propriedade resolavel em alienacao fiduciaria) ou pela retomada e manutencao da

adimpléncia.

Em nimeros até dezembro de 2022!, foram realizadas 5.012 renegociacdes
contratuais com os mutuarios, sendo 3.505 conversfes em alienacdes fiduciarias,
1.333 confissdo de divida SAC (para dividas inferiores a R$ 15 mil reais) e 174
confissdo de divida transitéria (para iméveis com pendéncias na regularizacao
fundiaria). Além disso, houve a reducdo da inadimpléncia da carteira de 51,7% em
dezembro de 2021 para 46% em dezembro de 2022.

Ainda em 2022, a Companhia prospectou projetos com solu¢cdes do mercado de
capitais para atender diferentes areas da Prefeitura que precisam otimizar a gestao
de seus ativos mobilidrios ou imobiliarios, tanto por meio de contratos com services
de cobranca como utilizando estruturas proprias tais como Sociedades de Propdsito

Especifico ou Fundos.

Por fim, tendo-se em vista que a operacdo da SPDA lida com o risco inerente ao
mercado financeiro, a Companhia ndo se presta a ser apenas um investidor passivo,

neste sentido executa atividades para que:

1- Os fundos que detém valorizem acima da projecdo expressa em sua

precificacao,

1 Os quantitativos de renegociacdo estdo acumulados de marco de 2020 até dezembro de 2022, periodo no
qual a gestdo e servico de cobranca esta integralmente sendo realizada pelo FIDC. Em 2022 foram realizadas
3.806 renegociacgdes.
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2- Os riscos tipicos de qualquer valor mobiliario ndo atinjam seu patriménio e,
3- As estruturas tipicas de mercado, controladas pela Companhia, exercam sua

funcdo publica relacionada as diretrizes do governo municipal.

Il. Resultado financeiro do exercicio

No exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2022, a receita total da
Companhia foi de R$ 58.592.652,90 (R$ 47.097.753,73 em 2021).

Principal componente da receita total da Companhia, o resultado das cotas do SPDA
FIDC (considerando o ajuste a valor justo de R$ 2.928.282,94 e a receita financeira
da amortizacdo das cotas de R$ 46.964.064,10) totalizou R$ 49.892.347,04 (R$
45.303.735,40 em 2021).

A receita da Companhia referente (i) a parcela ja realizada da receita financeira
decorrente do ajuste a valor justo de cotas do SPDA FIDC e (ii) a rendimentos de
aplicacoes financeiras em fundos de renda fixa no exercicio social encerrado em 31
de dezembro de 2022 foi de R$ 55.664.369,96 (frente R$ 18.939.141,96 em 2021)
sendo que R$ 46.964.064,10 se referem a rentabilidade realizada na amortizacéo de
R$ 78.500.000,00 do FIDC realizada em dezembro.

As despesas totais da SPDA no exercicio social encerrado em 31 de dezembro de
2021 foram de R$ 28.892.143,75 (frente a R$ 28.031.183,96 em 2021). As despesas
mais representativas em 2022 foram as de juros sobre capital proprio R$
21.141.857,332, administrativas de R$ 3.090.116,71 e tributarias de R$ 2.595.148,80.

Isto posto, a administracdo da Companhia anuncia o lucro liquido de R$

50.842.366,48 no exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2022.

M. Perspectivas

2 Os Juros sobre Capital Préprio do exercicio de 2022 sdo lancados como Despesas para evidencia-los na
Demonstracdo do Resultado do Exercicio e posteriormente sdo acrescidos ao resultado para apurag¢do do Lucro
Liquido face sua natureza de Distribuicdo de Resultados.
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O desafio da Companhia para o proximo exercicio sera a gestdo de seus ativos e a
prospecgdo de novos. Com o FIDC e Fundos Garantidores ja implementados a
Companhia estuda a estruturacdo de novos fundos para gerir e lastrear programas
municipais em outros segmentos tais como a reorganizacao de dividas, geracdo de

receitas para reducéo de déficit atuarial e aquisicdo de novos créditos.

Entendemos que na fase atual da empresa, a prestacao de servigos de consultoria ou
assessoramento deixaram de ser o objetivo primordial de geracdo de receitas,
passando a ser uma importante forma de prospec¢do de novos negocios nos casos
nos quais a SPDA atua na modelagem de estruturas a serem implantadas em outros
entes ou avalia preliminarmente a possibilidade de recebimento ou desenvolvimento

de ativos.

Neste sentido, as atividades como a gestédo de carteiras e ativos (diretamente ou por
meio de instrumento de mercado ou contratual) e a prestacao de garantias devem ser

o foco operacional de modo a atender o objeto social da Companhia.

Face ao volume de ativos, a organizagédo interna da Companhia ganha particular
relevancia. Em 2023 a empresa deve focar na manutencao de seus ativos intelectuais,
assim como, no investimento na area meio, inclusive com a criacdo de area de
controle interno de modo a aprimorar a governanga corporativa e a execugao do

planejamento financeiro empresarial.

Em relacdo a gestdo de ativos, a SPDA prospecta o desenvolvimento de mecanismos
para ofertar a Prefeitura e suas entidades, a exemplo do que tem sido feito com as
garantias prestadas ao poder concedente, espera criar conhecimento e oferta de
Fundos Imobiliarios, servigos de cobranca e a promocao de setores estratégicos para
municipalidade por meio de maior celeridade e liquidez na circulacdo e gestdo de

ativos.

Ja para mobilizacdo de ativos, a SPDA analisa estruturas de lastros e garantias
objetivando a emissédo de valores mobiliarios ou a alienacédo direta de ativos no
mercado, de modo a promover opg¢cbes a municipalidade para capitalizagédo e

financiamento de projetos estruturantes de relevante interesse publico.
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Neste sentido, a SPDA vem se consolidando como uma importante ferramenta para
servir ao Municipio em seu planejamento financeiro e patrimonial e uma boa opgéo

para financiamento e garantia para projetos estruturantes.

*k%

O Relatério da Administracdo € parte integrante das demonstragfes financeiras e

deve ser lido em conjunto com as respectivas Notas Explicativas.

A Companhia anuncia seus resultados referentes ao exercicio social findo em 31 de
dezembro em 2022. Os valores estdo expressos em R$ (reais) e de acordo com o

disposto na Lei das Sociedade por Acdes.



