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omo vocé podera ver nas paginas desta

revista, desde 2006 a Bancoop vem

adotando medidas administrativas que
respeitam a legislacao especifica do cooperativismo
e as normas internas da cooperativa e permitem
gue ela cumpra seu objetivo, que é proporcionar
0 acesso a casa propria a preco de custo aos seus
cooperados. Mais do que isso, as medidas visam a
conclusao do processo de averbacao, para permitir
o registro das unidades nos nomes dos cooperados
gue estiverem quites com suas obrigacoes.

As medidas também contemplam a restituicao
de valores aos cooperados de empreendimentos
descontinuados. Sempre mantendo a transparéncia, o
dialogo e a participacao dos cooperados.

Estas medidas constam do Acordo Judicial firmado
em maio de 2008 entre a cooperativa e a Promotoria
do Consumidor do Ministério Publico do Estado
de Séo Paulo, que foi homologado pela Justica em
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marco de 2009. Agora, em marco de 2012, o Tribunal
de Justica, em Segunda Instancia, validou o Acordo.

A decisao ratifica as clausulas dispostas no Acordo,
gue vem sendo e serao, em sua totalidade, cumpridas
pela Bancoop até o prazo estipulado.

Todos os cooperados, mas principalmente aqueles
382 que aguardam a entrega de suas unidades, tém
muito a comemorar com tal decisao. Ela permitira
gue a Bancoop continue realizando seu trabalho com
seguranca e mantenha o compromisso de levar seus
cooperados a casa propria.

Mas, a cooperativa sem seus cooperados nao é
nada. Sua participacao ativa é muito importante. Esta
revista € mais um dos mecanismos que permitem o
acesso as informacdes necessarias para que vocé e 0s
demais cooperados possam exercer seus papéis com
consciéncia.

Leia-a com atencao para que sua contribuicao
possibilite a solucdo para cada situacao especifica.



2

Cooperados aprovam medidas adotadas pela diretoria. Justica ratificou
Acordo Judicial que as estabelecem.
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omo o proprio nome diz, cooperativa é a

instituicao que promove a cooperacao entre seus
associados. Eles contribuem, financeiramente ou
nao, para juntos atingirem um objetivo comum.

Outro nome que se da a isso é “sistema equitativo”,
ou, numa tradugao mais direta, “sistema justo”, no qual
nao se busca o lucro e todos saem ganhando, conforme a
velha maxima de que a uniao faz a forca.

De acordo com os principios do cooperativismo,
gue podem ser encontrados nas paginas na internet da
Organizacao das Cooperativas do Estado de Sao Paulo
(Ocesp) e da Organizacao das Cooperativas Brasileiras
(OCB), as contribuicdes visam ao desenvolvimento da
cooperativa e ao beneficio de seus membros na proporcao
das transacoes que estes realizam com a cooperativa.

Mais do que um principio, a participacao
econdmica equitativa dos membros € prevista na Lei
do Cooperativismo (Lei 5.764/71). O artigo 80 desta
lei diz: “As despesas da sociedade serdo cobertas pelos
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Participacao equitativa esta prevista na Lei

associados mediante rateio na proporcdo direta da
fruicao de servicos”.

No caso especifico da Bancoop, essas mesmas regras
sao encontradas no Termo de Adesdo e Compromisso de
Participacao nos seus empreendimentos. A participacao
econdmica dos associados da cooperativa é definida nas
clausulas 4° e 16°.

Na clausula 42, ao tratar do Plano Geral de Pagamentos,
o Termo ressalta que, por se tratar de obra auto-financiada
a preco de custo, os débitos decorrentes de eventuais
aumentos de despesas, que sejam superiores aos indices
de reajustes das parcelas ou de outras variacoes, devem ser
cobertos pelos cooperados. Ja a clausula 162, que trata da
Apuracao Final, estipula que os cooperados devem arcar
com todos os custos do empreendimento.

Contudo, é importante ressaltar: essas contribuicoes
visam atender ao objetivo final da cooperativa, que, no
caso da Bancoop, é permitir o acesso a casa propria. Este

foi e sempre sera o propdsito que nos uniu.



Bancoop consegue 0 que poucas instituicoes

conseguem: fazer com que seus SOCiOs

participem ativamente do dia a dia da entidade
e, principalmente, das decisdes sobre seus rumos. De
1996 até abril de 2012, foram realizados 588 eventos
com a participacao dos cooperados.

Sao muitos os canais de participacao: assembleias
gerais e seccionais, reunides técnicas e de esclarecimentos,
tanto com o conjunto dos cooperados, quanto especificos
de seccionais e com comissdes e conselhos fiscais e
de obras, sessdes de apresentacao e verificacdo de
documentos, auditorias, pericias, visitas as obras...

Com tais mecanismos, somados as ferramentas
de comunicacao (site, newsletter, boletim informativo
periédico, revista anual, boletins especificos dos
empreendimentos), garante-se ndo apenas a
participacao, mas também a divulgacao e transparéncia
dos atos, documentos e decisdes da cooperativa.

Para se ter uma ideia, foram realizadas 240 reunides

-

Cooperados em visita as obras de seu empreendimento

com conselhos e comissdes de cooperados. Em outras
172 ocasides, esses mesmos conselhos, comissdes

ou seus representantes vieram a sede da cooperativa
para fazerem a verificacado de documentos de seus
empreendimentos.

Em 39 oportunidades foram realizadas reunioes
técnicas e de esclarecimentos aos cooperados. Foram
14 reunides de esclarecimento de balancos sociais e 25
reunides técnicas de seccionais.

Mas, o ponto alto sao as assembleias, nas quais os
cooperados sao 0s protagonistas das decisoes sobre a
cooperativa. Elegem a diretoria e seus representantes no
Conselho Fiscal da cooperativa e nos conselhos fiscais
e de obras de suas respectivas seccionais, aprovam
as contas, os relatérios da diretoria, a destinacdo dos
resultados, as diretrizes e as acdes a serem tomadas
pela cooperativa. Foram 19 assembleias gerais e 118
assembleias seccionais.

E viva 0 cooperativismo!
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Bancoop busca manter constante contato

com os diferentes grupos de cooperados que

compdem seu quadro de associados, num
universo que, entre ativos e inativos, chega a quase
15 mil pessoas, pois acredita que o melhor para a
cooperativa é que todos seus associados participem
ativamente de seu dia a dia.

Foram estabelecidos mecanismos e ferramentas que
permitem a todos os cooperados 0 acompanhamento
do cotidiano das acoes e decisdes da entidade.

No cooperativismo, as decisdes tomadas pelo
conjunto devem ser cumpridas por todos para que
ninguém seja prejudicado. Isso porgue, para o sistema,
a uniao de todos é essencial para que os objetivos
sejam alcancados.

O grupo se constitui a partir da busca de um
objetivo comum e depende de cada um para que
todos o alcancem. Os beneficios sdo comuns, desde
gue a responsabilidade e a solucdao dos possiveis
problemas que possam vir a surgir no decorrer do
empreendimento também sejam.

Foi por isso que, em maio de 2011, a cooperativa
convocou reunides com cooperados das seccionais
Torres da Mooca e Vila Inglesa, que se mantém mais
distantes da cooperativa. Foi mais uma iniciativa de
didlogo com esses cooperados.

A cooperativa enviou correspondéncia a todos
0s cooperados destas seccionais, convocando para
reunides, das quais todos podiam participar, que
tinham um Unico objetivo: restabelecer o didlogo para
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gue eles apresentassem alternativas para a solucao
dos problemas do empreendimento, em busca

da conclusao das obras e, consequentemente, da
averbacao da construcao, o que permitiria a outorga
da escritura em nome de cada um deles.

Nesta primeira reunido foram constituidas comissdes
de cada uma das seccionais. Estas comissoes tinham a
funcao de ampliar o debate com os demais cooperados
dos respectivos empreendimentos, para que estes, em
conjunto, apresentassem propostas para a solucao.

Depois disso, foram realizadas algumas reunides das
comissdes com a cooperativa, que ainda tentou outras
vezes manter o contato.

Como ambas seccionais possuem 2/3
dos prédios ja entregues, com cooperados
em posse e morando nas unidades, os
maiores prejudicados com a ndo-solucao
dos problemas sao aqueles que aguardam
suas unidades.

No sistema cooperativista deve imperar
a solidariedade e a ajuda mutua entre
0s associados, para que todos sejam
beneficiados. Os cooperados que ja estdo
em posse de suas unidades precisam
cooperar para que os demais também

alcancem o objetivo da casa prépria.



No dia 24 de maio de 2011, os cooperados

do Torres da Mooca criaram uma Comissao e

debateram propostas para o empreendimento
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sinal de que uma cooperativa respeita a

Lei do Cooperativismo (Lei 5.764/71) e

de que suas decisdes tém total respaldo
dos cooperados é a realizacao da Assembleia
Geral Ordinaria com a aprovacao das contas e da
destinacao dos resultados do periodo.

Todas as contas da Bancoop, desde sua
fundacao até 2010, foram aprovadas pelos
cooperados. Agora, na proxima Assembleia Geral
Ordinaria, serdo aprovadas as contas de 2011, bem
como a destinacao dos resultados do periodo e o
relatério de atividades da diretoria.

A Bancoop, porém, acredita que, mais do
que decidirem sobre 0s rumos da cooperativa, 0s
cooperados devem estar plenamente esclarecidos
sobre as decisdes que irdo tomar. Por isso, a cada
ano, antes de realizar a assembleia ordinaria, produz
uma revista com todos dados que serdo aprovados
e envia aos seus cooperados antecipadamente, para
gue estes possam analisar todas as informacoes.

Mas, sabedora de que informacbes contabeis,
muitas vezes, sao de dificil compreensao para
guem nao é especialista na area, a Bancoop
disponibiliza um endereco eletrénico para que os
cooperados enviem suas duvidas e, para sana-las,
realiza uma reuniao prévia para que as mesmas
sejam esclarecidas antes da assembleia. Assim, os
cooperados podem votar conscientemente, ja que as
duvidas sdo sanadas antecipadamente.

E assim que funciona o verdadeiro cooperativismol!



onforme determinado no artigo 33 do

Estatuto Social da cooperativa, redigido

em conformidade com o artigo 21 da Lei
5.764/71 (Lei do Cooperativismo), os cooperados
da Bancoop em dia com seus pagamentos tomam
todas as decisdes sobre a cooperativa. Tais decisdes
devem ser sequidas por todos os demais, estejam
estes presentes ou ndo na assembleia que tomou

tal decisao.

A Bancoop acredita que os cooperados sao so6cios
corresponsaveis pela cooperativa e devem participar
das decisbes para os rumos da cooperativa. Por isso,

segue fielmente essas normas.

] " ‘ ‘
Para se ter uma ideia, somente em 2011 foram y ‘\ \
realizadas cinco assembleias, duas gerais e trés
seccionais. Nos Ultimos sete anos (desde
2005), ocorreram 44 assembleias. Isso sem

contar as 25 reunides técnicas e as 14
de esclarecimento do balanco.

Lei do Cooperativismo Estatuto Social da Bancoop

Art. 21. O estatuto da cooperativa, Art.33 - Os associados presentes as Assembléias
além de atender ao disposto no artigo Gerais deverao se identificar e assinar a lista de

4°, devera indicar: presenca, e so6 terao direito a voto apds cumprida essa
Il - os direitos e deveres dos formalidade.

associados, natureza de suas Paragrafo Primeiro - Nao poderéa participar das
responsabilidades e as condicdes Assembleias e, conseqlientemente, votar e ser

de admissao, demissao, eliminacao votado, o cooperado admitido depois de convocada a
e exclusao e as normas para sua Assembleia, ou que esteja em atraso com o pagamento
representacao nas assembleias gerais; de seus compromissos junto a Cooperativa.
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o dia 10 de fevereiro de 2011, os cooperados

da Bancoop reuniram-se em Assembleia Geral

Ordinaria e aprovaram os balancos sociais da
cooperativa referentes ao periodo de 2009 e 2010.

Também elegeram Vagner de Castro, como Diretor-
presidente da cooperativa, e novos conselheiros
fiscais. A assembleia, ainda aprovou a destinacao
dos resultados do periodo, referendou os acordos
realizados e a realizar referentes a descontos de
obrigacdes financeiras de cooperados e a transferéncia
de encargos para a regularizacdo de area e com
documentacao do empreendimento. Ocorreu também
a ratificacao dos pedidos de demissao (desligamento)
de cooperados da Bancoop.

Foi mais um ciclo de fiscalizacdo e participacao dos
cooperados, que se iniciou com o0 acompanhamento do
dia a dia da cooperativa e a verificacdo dos documentos
pelo Conselho Fiscal e pelos conselhos fiscais e de
obras, se estendeu pelos materiais de comunicacao
da cooperativa, pelas revistas com as informacoes
de balanco e, antes da assembleia, pelas reunides
de esclarecimento do balanco. Esses procedimentos
permitiram que os cooperados votassem com
consciéncia nos pontos de pauta.

Todo processo foi acompanhado por advogados,
pelos auditores independentes da Grant Thornton e
pelos conselheiros fiscais.

Um més depois, no dia 10 de marco, foi
realizada uma nova Assembleia Geral, desta vez
extraordindria, na qual foi eleita
Ivone Maria da Silva como
diretora Técnico-

operacional.
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Transparéncia

Para permitir o voto consciente, a Bancoop utiliza
diversos meios de informacao. Além de manter uma
Central de Informacoes aos cooperados (CIN), realizar
atendimentos presenciais para esclarecer duvidas,
todas as acdes da cooperativa sao divulgadas por meio
de um site institucional na internet e de um boletim
informativo periédico.

Auditores independentes acompanham os
procedimentos realizados pela Bancoop durante o




ano e, assim gue o balanco é fechado, eles analisam
as contas e emitem seu parecer, indicando também

procedimentos a serem alterados ou melhorados. O
Conselho Fiscal da cooperativa faz a mesma coisa.

Apds a emissao dos pareceres, publica-se uma
revista, como esta, que contém o contetido do balanco
do ano que acabou de se encerrar, os pareceres, o
relatério da diretoria e outras informacdes. A publicacdo
é divulgada no site institucional da cooperativa e
enviada aos cooperados e a outros interessados. Todos
esses procedimentos sdo realizados desde o fechamento
do balanco de 2005.

Apds o envio da revista de balanco aos cooperados,
a Bancoop realiza reuniao de esclarecimento das
informacoes contidas na mesma. A reunido de
esclarecimento do balanco de 2010 foi realizada no dia
1° de fevereiro de 2011.

Todos esses procedimentos, além de garantir a
transparéncia da gestao, permitem a participacao
esclarecida dos cooperados no dia a dia da cooperativa

Mo ' b ] e, especificamente, nas assembleias.

|

Assembleias tém ampla participacdo dos cooperados
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Cooperados aprovam contas i :
e atos da diretoria e decidem !
rumos da cooperativa
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utra medida que garante a transparéncia e

amplia a participacdo dos cooperados nas

assembleias é a ampla divulgacao do edital
de convocacao, com antecedéncia de pelo menos dez
dias da realizacao das mesmas. Por exemplo, o edital
de convocacao da assembleia realizada no dia 10 de
fevereiro de 2011 foi divulgado no dia 21 de janeiro,
20 dias antes da realizacdo da mesma. Além de ter sido
enviado aos cooperados, veiculado no site institucional
e afixado na sede da cooperativa, o edital foi publicado
no jornal Agora SP. Esse procedimento sempre é

realizado em todas as assembleias da cooperativa, seja

Assembleia Geral, seja Assembleia Seccional.

O local da realizacdo da mesma também é
pensado de forma a atender o maior nimero possivel
de cooperados, sempre dando a preferéncia para a
regiao central e locais préximos ao metrd, de modo a
facilitar o acesso.

A inscricao é feita de forma informatizada, para
garantir a participacao dos cooperados que se mantém
em dia com suas obrigacdes, conforme determina a
legislacao especifica e as normas da cooperativa.

Enfim, tudo é feito de acordo com as boas normas e

respeitando a legislacao especifica do cooperativismo.
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contar a partir de 2005, a Bancoop ja

realizou 37 Assembleias Seccionais. Em

2011, ocorreram trés assembleias seccionais.
Neste tipo de assembleia, 0s cooperados tomam
decisdes com relacao a questoes especificas de seus
empreendimentos. Foi exatamente isso 0 que aconteceu
nas realizadas neste ano.

No dia 8 de fevereiro, os cooperados da seccional
Praias de Ubatuba se reuniram e decidiram assumir eles
mesmos a responsabilidade pela conclusao documental
do empreendimento.

A Assembleia Seccional foi realizada para ratificar
a decisao que eles ja tinham tomado dias antes,
em assembleia realizada pela comissao de obras do
empreendimento.

Para o presidente da Comissao de Obras do Praias
de Ubatuba, Sidnei Soares, a seccional deveria ter feito
acordo com a cooperativa antes. “Ja teriamos resolvido
tudo ha muito tempo”.

Foram realizadas outras duas Assembleias Seccionais
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em 2011. No dia 25 de julho, os
cooperados do Liberty Boulevard e, no
18 de outubro, do Colina Park decidiram
transferir seus empreendimentos para
uma construtora, que dara continuidade
a construcdo e assumira direitos e
obrigacdes sobre o empreendimento.
Em ambos os casos, as Assembleias
Seccionais da Bancoop também foram
realizadas somente depois que 0s
cooperados tomaram a mesma decisdo em
assembleias de suas associacoes.
Ou seja, 0s cooperados, como sempre,
tomaram as decisbes sobre seus
empreendimentos. As assembleias
seccionais da Bancoop apenas ratificaram as decisdes
gue eles ja haviam tomado.
No cooperativismo é assim! Os cooperados decidem
guais sao 0s rumos de seus empreendimentos.

Respaldados na Lei, vence a maioria.
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Acoes da cooperativa

sao decididas no voto
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Bancoop ja entregou 5.697 unidades
habitacionais. Restam 382 a serem entregues a
ooperados. O principal objetivo da cooperativa
é encontrar alternativas para concluir as construcoes nos
empreendimentos com unidades a entregar. Assim, todos
alcancam o objetivo da casa propria.

Para atingir essa meta, a cooperativa vem mantendo
constante contato com os cooperados das seccionais
nesta situacao. Basta que eles analisem a situacao do
empreendimento e apresentem propostas de solucao.

Até o momento, foram realizados trés tipos de acordos
para a conclusao dos empreendimentos.

O primeiro deles é o caso do Swiss Garden, que
aprovou a proposta de continuidade das obras pela propria
Bancoop. O empreendimento foi concluido e entregue em
outubro de 2010.

O segundo formato de acordo é o que foi firmado com
0 Praias de Ubatuba. Os cooperados do empreendimento
constituiram uma comissao e assumiram eles proprios a
tarefa de concluir a documentacdo do empreendimento e
averba-lo.

O terceiro formato é o caso do Saint Paul, Maison
Piaget, Mar Cantabrico, llhas D'ltalia, Altos do Butants,
Liberty Boulevard e Colina Park, cujos cooperados optaram
pela transferéncia de suas respectivas seccionais, para que
uma construtora assumisse direitos e obrigacoes sobre o
empreendimento e concluisse as obras.

Em todos o0s casos, 0s cooperados realizaram reunides
prévias entre eles e tomaram a decisao, restando a
Assembleia Seccional apenas a formalizacao da decisao que
j& havia sido tomada pelos cooperados.

Existem oito seccionais com unidades a serem entregues.

Os cooperados estudam alternativas para a solucao e,
inclusive, pode surgir um tipo diferente de acordo.

Acordos levam a soluc¢ao

Os acordos levaram a solucao para nove
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empreendimentos, que totalizam 1.601 unidades
habitacionais. Ou seja, mais de 1.600 familias foram
beneficiadas com os acordos coletivos realizados com a
Bancoop.

Os cooperados das seccionais que realizaram acordo
com a Bancoop estao vendo a solugdo para seus
empreendimentos. Muitas das unidades que estavam em
construcao, foram concluidas e os cooperados ja estdao com
a posse das mesmas, como, por exemplo, os cooperados do
Swiss Garden, cujas obras foram concluidas pela Bancoop,
e do Saint Paul, que foi assumido pela construtora Tarjab.

Outro exemplo de empreendimento que realizou acordo
e esta com as obras em conclusao por uma construtora é
o Maison Piaget. No fechamento deste texto as unidades
estavam em fase final de acabamento e a entrega estava
sendo preparada. No Altos do Butanta as obras também
estao em fase final.

Outros exemplos de acordo que estao levando a solucao
aos cooperados sao os que foram realizados com as
seccionais llhas D'ltélia e Mar Cantabrico, este Ultimo com
previsdo de entrega para o inicio de 2013.

As seccionais Liberty Boulevard e Colina Park também
aprovaram acordo com a Bancoop. Os cooperados da
primeira ja viram o cumprimento das clausulas previstas.

Em breve, a construtora vai assumir definitivamente o
empreendimento e iniciar os procedimentos para a sua
conclusao. Os cooperados do Colina Park j& entraram

com o pedido de homologacao judicial do acordo e estao
assinando seus termos de desligamento da cooperativa e a
adesao a proposta da construtora, dando suas aprovacoes
individuais a transacao.

A realizacdo destes acordos levou a solucao aos
cooperados destes nove empreendimentos. Os que ja
estavam em posse das unidades tém acesso a escritura, os
que aguardavam a entrega das suas veem a construgao
acontecer e, depois, tém acesso as escrituras. Esta é a
solucao que todo cooperado quer ver acontecer.



EMPREENDIMENTOS
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Saint Paul é um dos

COM ACORDO UNIDADES
1 Altos do Butanta 400
2 | Colina Park* 145
3 llhas D’ltalia 216
4 | Liberty Boulevard 288
5 Maison Piaget 64
6 | Mar Cantabrico 112
7 | Praias de Ubatuba 96
8 | Saint Paul 192
9 | Swiss Garden 88
Total 1.601

* em processo de homologacdo

empreendimentos transferidos com
todas as unidades entreques
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Resolvendo a situacao
dos cooperados

lém dos acordos realizados com cooperados

ou associacoes das seccionais que estavam
arcialmente concluidas e foram transferidas para
construtoras, a Bancoop negocia individualmente com
associados das demais seccionais, tanto das concluidas
guanto das descontinuadas. Os acordos solucionam os
impasses existentes e levam a solugdo aos cooperados.

De 2008 em diante, as negociacoes resolveram
problemas com 2.445 cooperados. Foram acordos judiciais
e extrajudiciais, tanto dos empreendimentos concluidos,
guanto daqueles que tém obras a realizar e dos que foram
descontinuados.

Sem contar os acordos de empreendimentos
transferidos, o maior volume é de devolucdo de haveres
aos cooperados de empreendimentos descontinuados. Sao
764 restituicoes totalmente quitadas. Restam somente 83

cooperados, com 0s quais a Bancoop estad em negociacao.
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Nos empreendimentos concluidos, foram realizados 282
acordos. Por intermediacao da Justica, a Bancoop recebeu
0 saldo devedor de 246 cooperados. Foram realizados
outros 36 acordos extrajudiciais para recebimento de
valores de cooperados destes empreendimentos. Também
extrajudicialmente, dois cooperados de empreendimentos
concluidos tiveram seus haveres devolvidos. Uma
devolucao de haveres foi realizada por acordo judicial.

Nos empreendimentos em construcao, sem contar o
grande numero de cooperados que se manteve em dia
com a cooperativa, foram realizados 116 acordos com
agueles que atrasaram ou haviam deixado de cumprir
suas obrigacoes. Nestes empreendimentos, a cooperativa
recebeu saldos devedores de 10 cooperados por meio de
acordo judicial. Em outros 99 casos, o recebimento nao
precisou de intermediacao judicial. Também ocorrem 7
(sete) devolucoes de haveres extrajudicialmente.




Cooperados fazem
acordo, quitam
pendéncias e
registram unidades
em seus nomes

ACORDOS REALIZADOS DE 2008 A ABRIL/2012

Acordo para solucdao de pendéncia financeira (recebimento e pagamento)

Tibo de obra Tipo de Acordo Acordo
P Acordo Judicial Extra-judicial
Recebimento 246 36
Concluida
Devolucao 1 2
Recebimento 10 99
Em construcao
Devolucao 7
Descontinuada Devolucao 61 703
Cooperados
_ Ativos
Transferida Transferidos
Devolucao
Acordos com 9

Terceiros

BANCOOP
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APCEF-COOP reassume
empreendimentos

Solucao para mais quatro empreendimentos

Cooperativa Habitacional dos Associados da APCEF/SP
(APCEF-COOP) reassumiu, em 1° de junho de 2012, a
dministracdo das seccionais Vila Formosa, Vila Mazzei,
Residencial Péssego e Residencial Moema.

A Bancoop foi contratada em junho de 2001 pela APCEF-COOP
para administrar e concluir as obras destes empreendimentos.
Conforme previsto em contrato, os quatro empreendimentos foram
concluidos e todas suas unidades entregues aos cooperados.

Com o cumprimento do que havia sido contratado, as
cooperativas deram por encerrado (distrataram) o contrato. Com
isto, as quatro seccionais da APCEF-COOP que eram administradas

pela Bancoop foram reassumidas pela Cooperativa responsavel
pelos empreendimentos.

(R RAAALLL

Empreendimentos da
APCEF-COOP administrados e
concuidos pela Bancoop
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Restam apenas 6% das
unidades a entregar

A Bancoop ja entregou 25 dos 33 empreendimentos que possui sob
sua responsabilidade. Sdo 5.697 moradias em posse dos cooperados, 0
que representa 88% do total. A serem entregues para cooperados sao
382 unidades, o que nao chega a representar 6% do total.

UNIDADES
HABITACIONAIS

EMPREENDIMENTOS

|| 5.697 unidades concluidas
B 407 unidades em construcdo que NAO pertencem a cooperados

] 382 unidades em construcdo pertencentes a cooperados
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QUADRO )
DE AVERBACAO

| ]3.402 averbadas [ 1834 sem averbacio

Das 5.697 unidades entregues pela cooperativa, 4.236 pertencem
a empreendimentos totalmente concluidos.

Das 4.236 unidades em empreendimentos totalmente concluidos,
3.402 foram averbadas. Ou seja, 80% das unidades podem ter a
escritura individual outorgada pelos cooperados. A Bancoop trabalha
para averbar o restante, mas depende de acordo com cooperados.
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Maioria dos cooperados ja

quitou suas unidades

No cooperativismo, nao se pode afirmar que um
cooperado ja quitou suas pendéncias até que as obras
sejam encerradas e se faca a apuracao final. Isso,
porgue o empreendimento é construido pelo sistema de
administracao, também chamado de construcao a preco
de custo. Mas, a grande maioria das unidades da Bancoop
pertence a empreendimentos totalmente concluidos.

Entre os cooperados dos empreendimentos totalmente
concluidos, 59% estéo totalmente quites com suas

obrigacdes. Mas, esse nimero é ainda maior entre aqueles

escritu

*

P B L T S

e

das seccionais averbadas: sdo 63% de cooperados aptos
ao registro da escritura em seus nomes.

Ao compararmos o0 nimero de escrituras outorgadas
com o de cooperados que estao quitaram suas unidades
vemos que 20% deles podem registrar as escrituras em
seus nomes, mas ainda nao o fizeram. Ou seja, tem muito
cooperado que nado precisa pagar mais nenhum centavo
para a Bancoop, mas ainda nao registrou a unidade em seu
nome. Nao perca tempo! De acordo com o entendimento
da Justica, s6 é dono quem registra.

z o
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Trabalhando pela

seguranca dos cooperados

ma das principais metas da Bancoop é garantir que

seus cooperados tenham acesso a escritura de seus

imoveis. O documento traz seguranca ao patriménio
do cooperado e valoriza o imével. Além do mais, de acordo
com o entendimento da Justica, s6 é dono quem registra.

UNIDADES
AVERBADAS

\
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| 12.046 a partir de 2005 [7]1.356 antes de 2005

Ao se analisar o numero de averbacbes no decorrer
dos anos, pode-se notar que, a partir de 2005, a
cooperativa da grande importancia a conclusao
documental. Nos primeiros nove anos de sua existéncia,
a Bancoop averbou 40% de suas unidades. Nos ultimos
sete anos, foram 60%. Quase 20% a mais.



ESCRITURAS
OUTORGADAS

|_]1.275 a partir de 2005 []422 antes de 2005

A parir de 2005, a Bancoop passou a incentivar
seus cooperados a registrarem as unidades em seus
nomes. Das 1.697 escrituras outorgadas, 75% tiveram
seu registro realizado depois de 2005.

I
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O que &, qual sua origem

e como Ssao calculados

ateio é a divisdo de sobras ou de dividas realizada

entre sécios de um empreendimento. No caso da

Bancoop, trata-se do rateio realizado entre scio-
cooperados de empreendimentos imobiliarios.

A operacao é prevista na Lei do Cooperativismo (Lei
5.764/71), que em seu artigo 80 diz que “as despesas
da sociedade serdo cobertas pelos associados mediante
rateio na proporcao direta da fruicdo de servicos” e
gue “a cooperativa poderd, para melhor atender a
equanimidade de cobertura das despesas da sociedade,

"on

estabelecer” “rateio, em partes iguais, das despesas
gerais da sociedade entre todos os associados, quer
tenham ou n&o, no ano, usufruido dos servicos por ela
prestados, conforme definidas no estatuto”.

O Estatuto Social da Bancoop estipula que as
despesas devem ser rateadas entre os cooperados.

O rateio também é previsto na clausula quarta do
Termo de Adesao e Compromisso de Participacao em
empreendimentos da Bancoop, que diz:

“...por se tratar de obra auto-financiada no regime
de preco de custo, a Bancoop podera lancar, a débito do
associado, valores decorrentes de eventuais aumentos
de custos reais..." .

Ao informar que cada cooperado devera pagar os
custos conforme sua unidade (fracdo ideal), a clausula
de apuracao final também deixa claro que havera a
necessidade da realizacdo de rateio todas as vezes que
0s valores estimados nao forem suficientes para cobrir
0s custos do empreendimento.

Ou seja, é preciso realizar o rateio sempre que
se verifica um desequilibrio no fluxo de caixa do
empreendimento, quando ha o descompasso entre
a entrada de recursos e 0s gastos necessarios para a
viabilizacdo do empreendimento. Durante o decorrer
das obras, constatando-se esse descompasso, ele
precisa ser realizado para permitir a continuidade da
construcao. Nesse caso, é chamado de reforco de
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caixa. Apds o término das obras e da regularizacao
documental, o rateio se da quando ha diferenca entre o
montante arrecadado e a arrecadar e o custo incorrido
e aincorrer. A este segundo tipo se da o nome de rateio
da apuracao final do custo.

Em resumo, o rateio é a divisao entre os
cooperados das despesas que superem os valores
estimados no momento de criacdo da seccional. Ele é
necessario para que sejam cobertos as despesas, uma
vez que as unidades sao repassadas aos cooperados

pelo preco de custo.

E’-hahh-.-.

4
4
4
y |
4




Porque existem rateios
e como eles sao calculados

Todas as receitas da Bancoop sao provenientes dos
aportes dos cooperados. Como a cooperativa constroi
moradias a preco de custo e autofinanciada, a viabilidade
econémica dos empreendimentos esta sujeita ao
equilibrio entre os ingressos e os dispéndios.

Ou seja, 0 autofinanciamento depende de equilibrio
financeiro do empreendimento ao longo da construgao.
Portanto, no caso de desequilibrio, é preciso a adocao
de mecanismo de ajuste (rateio do saldo apurado). No
final do empreendimento faz-se a apuragao de todas
as receitas e despesas e apura-se o saldo existente. Se
for positivo, o valor é revertido proporcionalmente aos
cooperados. Mas, se o saldo é negativo, deve ser pago
por meio de rateio.

Ja vimos que o rateio, previsto na Lei do A fracdo ideal é o percentual com que cada
Cooperativismo e nas normas da cooperativa, é unidade contribui no total do empreendimento do
0 mecanismo que permite o ajuste das receitas ponto de vista de custos, conforme prescrito pela
projetadas ao custo final apurado. A metodologia norma de orcamentacdo da ABNT (NBR 12.721). E
de calculo é muito simples: calculada por meio de procedimento padrao, aceito

Apura-se o saldo do empreendimento levando pelos cartérios de registro de imoéveis em todo o
em consideracao todas as receitas realizadas e Brasil. Esse procedimento consta de um documento
a realizar, assim como o conjunto das despesas chamado Quadro de Areas do empreendimento.
realizadas e a realizar. Assim, o percentual de fracdo ideal da

Divide-se o valor do saldo para cada cooperado, unidade é aplicado sobre o saldo contabil
proporcionalmente a fracao ideal da unidade no apurado para determinar a parcela do custo
empreendimento. correspondente a unidade.
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Pericias Judiciais

confirmam regularidade

a foram realizadas diversas pericias judiciais em

seccionais da Bancoop, tanto de contabilidade

quanto de engenharia. Os peritos sao nomeados
pela Justica. A mais recente foi uma pericia contabil
realizada para apurar se os valores cobrados de uma
cooperada da seccional Jardim Analia Franco, a titulo
de reforco de caixa, eram devidos.

Em seu laudo, o perito confirma que consta no
Termo de Adesao assinado pela cooperada que a obra
é autofinanciada e a preco de custo, que esta previsto
0 aumento dos valores estimados para a construcao,
gue a cobranca dos valores de “reforco de caixa” foi
aprovada pelos cooperados em assembleia seccional e

gue esta cobranca é explicada no texto do acordo para

continuidade das obras.

Ao responder um quesito apresentado pela
cooperada, o perito é taxativo ao afirmar que “visto que
o empreendimento, no qual a requente é cooperada,

é autofinanciado pelos cooperados, e nestes contratos

enguanto a obra nao for concluida e houver a necessidade

de complemento financeiro para a conclusao das obras,

tais valores devem ser arcados por todos os cooperados”.
Nas consideracoes finais, o perito reafirma que “o

reforco de caixa cobrado pela Requerida (Bancoop) é

necessario”.

O que sao pericias judiciais

Pericias judiciais sao aquelas realizadas por
determinacao judicial. Os peritos sao indicados
pela Justica. Sao utilizadas para que o juiz
possa embasar sua decisao na opiniao de um
especialista.
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Outras pericias

No total, sdo 32 laudos periciais ja realizados em
diversos empreendimentos por peritos nomeados pela
Justica e juntados aos processos. Todos eles apontam
regularidade nos procedimentos da cooperativa.

As pericias contabeis comprovam que a Bancoop
tem toda a contabilidade individualizada de cada um
dos empreendimentos e que os valores apresentados
e cobrados dos cooperados estao de acordo com os
apurados pela pericia.

Ja as pericias de engenharia, além de apontarem
gue as obras foram construidas de acordo com as
normas técnicas e que eventuais problemas sao
decorrentes da falta de manutencdo dos usuarios,
também apontam que os montantes apresentados
como sendo os aplicados nas obras estao de acordo
com as construcoes realizadas. Em certos casos,
vao ainda mais longe, ao dizer que a qualidade e
a localizacao dos empreendimentos da Bancoop
sao melhores do que aqueles vistos em outros
empreendimentos construidos por outras cooperativas

habitacionais.

Tais pericias comprovam que os valores arrecadados

e cobrados estdo de acordo com a construcdo

realizada e a ser realizada.

i B




ﬁu:“’m
Pericias judiciais confirmam
i - a necessidade da cobranca
Mﬁ““"“" . - .
Mw:pmw- B s 085 de rateio de apuracao final

e reforco de caixa
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Bancoop e o Tribunal de Justica do Estado

de Sdo Paulo (TJSP) realizaram, em setembro

de 2011, uma campanha de conciliaces
nas acoes judiciais das quais a cooperativa é parte. A
cooperativa procurou o setor de conciliacao do Tribunal
e forneceu a este uma lista das acdes que poderiam ser
submetidas as audiéncias de conciliacao.

“Vejo com muita satisfacdo a iniciativa da Bancoop.
Tanto eu quanto os demais membros da comissao
sentimos que a area juridica da cooperativa esta com
uma boa postura, agindo de forma ética”, disse o
desembargador Ademir de Carvalho Benedito, membro
da Comissao coordenadora do Centro Judicidrio de
Solucao de Conflitos em Segunda Instancia e Cidadania.

O advogado Fabio Azevedo, do escritorio Piza
Advogados Associados, que representa a Bancoop,
diz que a campanha de conciliacbes proposta pela
Bancoop segue a tendéncia moderna do Judiciario,
gue busca formas alternativas de solucao de conflitos.
“E uma alternativa que satisfaz a todos. Desafoga
a maquina do Judiciario, em especial o érgao de
segunda instancia, e as partes veem a solucao
definitiva mais rapidamente, uma vez que a conciliacao
pde fim a acdo e ao proprio conflito de interesses que
antes existia”, diz.

O desembargador concorda com o advogado da
Bancoop. “A solucado pela via juridica tradicional leva

muito tempo e nem sempre agrada as partes. Na
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conciliacdo, encontra-se uma solucdo mais adequada,
pois ela é decidida em comum acordo. Entdo, tanto
na rapidez quanto na qualidade, a conciliacdo pode
ser a melhor opcao”, disse. Ele ressaltou que “no caso
da cooperativa, é a possibilidade de se solucionar o
problema com maior rapidez”.

A cooperativa apresentou propostas para quase 200
acoes. As audiéncias de conciliacdo ocorreram entre 12

e 30 de setembro.

Acordos coletivos

A campanha de conciliacdes judiciais realizada pela
Bancoop no Tribunal de Justica de Sao Paulo abriu o
diadlogo com representantes de diversos grupos de
cooperados.

A proposta é realizar acordos coletivos que possam
trazer mais beneficios aos cooperados, sempre levando
em conta os acertos realizados com os credores da
cooperativa.

Os advogados se comprometeram a consultar seus
clientes com a finalidade de apresentar a proposta
de acordo coletivo, com melhores condicdes do que
aquelas apresentadas nas propostas individuais.

Em 2010, a cooperativa ja havia apresentado uma
proposta semelhante aos advogados de cooperados.
Naquela ocasiao, em caso de acordos coletivos, além
do abatimento total de juros e multas, os descontos do
saldo devedor de rateio chegavam a 50%.



Tribunal de Justica
Incentiva conciliacoes

ma cartilha elaborada pelo Centro Judiciario de

Solucao de Conflitos em Segunda Instancia e

Cidadania do Tribunal de Justica de Sao Paulo
orienta a populacao em relacao a adocao de Métodos
Alternativos de Solucdo de Conflitos (MASCs).
“Queremos estimular a populacdo a solucionar os
conflitos juridicos por meios alternativos”, explica
o desembargador Ademir de Carvalho Benedito,
membro da Comissao coordenadora do Centro
Judiciario de Solucao de Conflitos em Segunda
Instancia e Cidadania.

Ele explica que no Brasil as conciliacbes sao mais
utilizadas na area trabalhista, mas na area civil ainda
existem entraves. “Precisamos desenvolver essa
cultura na area civil, principalmente com relacao ao

Cartilha do TJ traz passo a passo
para a realizacao de acordos

direito do consumidor, para conseguirmos atender a
demanda judicial”, diz.

Para ele, é preciso que haja uma mudanca de postura
e as partes busquem a solucao para seus conflitos por
meio de vias alternativas, seja antes do inicio de um
processo judicial ou com eles ja em andamento. “A
via judicial ¢ muito demorada e a decisdo nem sempre
agrada as partes”, completa.

Redigida em linguagem simples e acessivel, a cartilha
pretende promover o exercicio da cidadania, informando
a populacdo como a conciliacao pode servir para se
chegar a um acordo entre as partes.
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Justica valida Acordo com MP

Tribunal de Justica de Sao Paulo validou, por

unanimidade, o Acordo Judicial celebrado

entre o Ministério Publico e a Bancoop no
ambito de Acao Civil Publica movida pelo proprio MP
contra a cooperativa. O julgamento da 10* Camara
do TJ ocorreu no dia 13 de marco de 2012.

A decisao do TJ, em Segunda Instancia, confirma a
anterior, do juiz da 372 Vara Civil da Capital, que havia
homologado o Acordo Judicial em 2009.

Para o advogado da Bancoop, Pedro Dallari, trata-se
de uma decisao definitiva e extremamente positiva. “A
decisao do TJ demonstra que a Justica reconhece a total
validade das clausulas do acordo, que versam inclusive
sobre um conjunto de praticas adotadas pela cooperativa
desde 2006, que vem dando a solucdo para centenas de
cooperados”, disse o advogado.

Tal decisao significou a rejeicao, mais uma vez, da
intencao de algumas associacoes de cooperados de
verem anulado o Acordo Judicial.

Em sua decisao, o Tribunal de Justica determinou,
ainda, que as obrigacoes da Bancoop decorrentes da
Acao Civil Publica, que estao indicadas justamente no
Acordo Judicial, terdo que ser satisfeitas pela cooperativa,
sob pena de desconsideracao sua personalidade juridica.

Segundo o advogado, tal decisao ndo preocupa a
Bancoop. “Antes mesmo da validacao definitiva do
Acordo, a cooperativa ja vinha dando pleno cumprimento
a maior parte de suas clausulas e sera perfeitamente

possivel atendé-lo integralmente”, explica Dallari.
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Personalidade juridica

Com relacao a desconsideracao de personalidade
juridica da cooperativa, negada na Primeira Instancia, o
TJ/SP alterou a decisdo. Mas, a desconsideracao somente
tera efeitos praticos no caso de descumprimento do
referido Acordo Judicial pela Bancoop, isso porque ela é
restrita ao processo que confirmou a validade do Acordo
Judicial firmado entre a Bancoop e o Ministério Publico
do Estado de Sao Paulo.

A Bancoop ja cumpriu grande parte das clausulas do
Acordo e sua integralidade sera efetivada dentro dos
prazos estabelecidos.

Em sua decisdo, o desembargador relator nao citou
nominalmente qualquer dirigente da cooperativa, 0s
quais, em momento algum, figuraram nos autos e, por
isso, ndo puderam exercer o direito de defesa, garantido

pela Constituicdo Federal.
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m meados de 2005, algumas associacoes de

cooperados ingressaram com representacdo no

Ministério Publico para questionar a cobranca
do rateio de apuracao final do custo das obras
concluidas e a necessidade de reforco de caixa para
as obras em construcao.

Desde que foi cientificada da representacao, a
Bancoop colocou-se a disposicao do MP para a realizacao
de pericia contabil dos empreendimentos.

A Promotoria do Consumidor entendeu que nao
cabia a acao do MP e solicitou o arquivamento da
representacao. O Conselho Superior do Ministério Publico
(CSMP) recusou o arquivamento e solicitou a propositura
de Acéo Civil PUblica (ACP).

Mais uma vez, agora ao final de 2006, a Bancoop se
colocou a disposicdo do MP. Desta vez para firmar um
Termo de Ajuste de Conduta (TAC), destinado a pacificar
a situacao junto aos cooperados.

O Promotor designado para propor a ACP
consultou o CSMP sobre a possibilidade da realizacao
de um TAC, mas os membros do Conselho decidiram
nao considerar a proposta da Bancoop, em razao
de ja existir a determinacdo da propositura da ACP,
ressaltando, todavia, que o promotor designado
poderia celebrar Acordo Judicial nos autos da acao.

Proposta a ACP, a Bancoop procurou o promotor
designado para discutir o Acordo Judicial e, apos
aproximadamente sete meses de negociacdo, em maio
de 2008, MP e Bancoop firmaram um acordo, que foi
levado para homologacao da Justica.

Em marco de 2009, o Acordo Judicial foi
homologado pelo Juiz da 377 Vara Civel da Capital.

As associacdes, que buscavam ingressar nos autos
da ACP como terceiros interessados em anular o
acordo, tiveram suas solicitacdes negadas. Também
foi rejeitado o pedido de desconsideracao da
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personalidade juridica da Bancoop, formulado pelo MP.

O MP recorreu da decisao, inclusive por obrigacao
legal, apenas no tocante ao Unico ponto que
nao foi objeto de acordo (a desconsideracao da
personalidade juridica). Duas associacoes também
recorreram, por nao terem sido aceitas como terceiro
interessado e para que o Acordo Judicial fosse
anulado.

No dia 13 de marco de 2012, ocorreu o julgamento
destes recursos em Segunda Instancia. Por unanimidade,
o Tribunal de Justica decidiu declarar a plena validade do
Acordo Judicial ja homologado, rejeitando assim o pedido
das associacoes.

Com a validacao do Acordo Judicial firmado com
o MP, as medidas adotadas pela diretoria da Bancoop
desde 2006, presentes nas clausulas do acordo, passam

a ter pleno valor.
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Bancoop cumpre clausulas
do Acordo Judicial

m marco, o Tribunal de Justica validou a receberam estdo em processo de negociacao judicial

homologacao do Acordo Judicial celebrado entre e extrajudicial; a demonstracao dos procedimentos

a Bancoop e o Ministério Publico para por fim a adotados e dos numeros da apuracao final dos custos
pedidos da Acao Civil Publica. das obras concluidas e do reforco de caixa das obras em

Muitas das medidas acordadas ja foram realizadas construcao estao disponiveis no site da cooperativa.

pela Bancoop. Todos os empreendimentos em Além disso, as obrigacdes adicionais ja vém sendo
construcao ja possuem seus CNPJs préprios e contas cumpridas regularmente. A cooperativa contrata
bancarias especificas; a cooperativa ja fez acordo empresa idonea para a realizacao de auditoria
para devolucao de haveres com os cooperados de contabil-financeira em seu balanco, que é levado a
empreendimentos descontinuados — 0s que ainda nao Assembleia Geral dos cooperados para aprovacao. Os

CLAUSULAS

M Realizacdo de assembleias para deliberacdo sobre incorporacdo imobiliaria das seccionais

SUCUEUEIER] v CUMPRIMENTO

M Individualizacdo das contas correntes dos empreendimentos em construcao g i\ [::4][»):
B Registrar CNPJ individual para cada uma das seccionais @]V |:d;{|p)2

M Restituicdo de haveres aos cooperados
CEERCILETNERSITLIERES QU ASE QUE TOTALMENTE CUMPRIDA
B N3o realizar novos langamentos até que sejam realizadas todas as assembleias

para deliberacao sobre incorporacao imobiliaria CUMPRIDA

B Demonstracdo no site da necessidade de _
rateios de apuracao final ou reforco de caixa CUMPRIDA

H Auditoria dos balancos; ampla divulgacio de assembleias, com antecedéncia de 10 dias
da data de sua realizacao; estimulo a constituicao de Conselhos Fiscais e de Obras em cada

empreendimento em construcao G|V 1:1:1(»].
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editais de convocacao das assembleias sao publicados Estao em andamento negociacdes com todas

em jornal de grande circulacdo com antecedéncia as seccionais, com a finalidade de ser cumprida a
minima de 10 dias da data da assembleia e sdo clausula referente a realizacdo de assembleias com
veiculados no site da cooperativa e enviados por os empreendimentos em construcao que ainda nao
correspondéncia para os associados. realizaram acordo para continuidade das obras.
Aqueles que pertencem aos empreendimentos em O Acordo Judicial celebrado entre a Bancoop e o
construcao sao estimulados a criarem Conselhos Fiscais Ministério Publico ajuda a garantir a seguranca dos
e de Obras especificos para seus empreendimentos cooperados e seu cumprimento a risca é uma mostra
por meio de contatos pessoais, reunides, e por textos de que o cooperativismo e 0s cooperados sao sempre a
veiculados no jornal e site da cooperativa. prioridade das acdes da Bancoop.

Acordo judicial

prevé solucao para
cooperados de todos o0s
empreendimentos
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esde 2009, a Bancoop disponibiliza em sua
pagina na internet as demonstracoes da
necessidade de rateio de apuracao final ou de
reforco de caixa, conforme clausula sexta do Acordo
Judicial firmado com a Promotoria do Consumidor do
Ministério Publico do Estado de Sao Paulo. Com isso, a
Bancoop cumpre mais uma das clausulas estabelecidas
no acordo.
Para a demonstracao, foram produzidos materiais
especificos para cada um dos empreendimentos
da cooperativa nos quais houve a necessidade de
cobranca de rateio a titulo de reforco de caixa (aqueles
com obras a realizar no momento da cobranca) ou de
apuracao final (nos casos em que as
obras foram concluidas).

Os materiais apresentam
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dados explicativos e comprobatérios dos procedimentos
adotados, em cada seccional, para a apuracao dos custos;
dos procedimentos adotados para demonstracao dos
resultados decorrentes da apuracao e os respectivos valores
de cobranca; e dos procedimentos adotados para o rateio
e da efetivacdo da cobranca dos valores apurados.

Cumpnndo o Acordo Judicial

ste material foi levantado a partir da documentacdo que se encontra a disposicao

dos cooperados e tem a finalidade de demonstrar as cobrangas a titulo de rateio

de custo da construgdo a prego de custo do empreendimento, em cumprimento

da cldusula sexta do Acordo Judicial celebrado entre a Cooperativa Habitacional dos
Bancérios de Sao Paulo (Bancoop) e o Ministério Piblico do Estado de Sao Paulo para aten-
der aos pedidos formulados pelo Ministério Piblico do Estado de S3o Paulo nos autos da
Acao Civil Pdblica n. 583.00.2007.245877- |, homologado pela 37*Vara Civil do Foro Central
da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo.

Em seu primeiro capitulo, encontram-se as informacGes sobre a APURACAO dos custos
do empreendimento. A seguir; 0 documento apresenta os procedimentos utilizados para a
DEMONSTRAGAO de tal apuracio e para a efetivacio do RATEIO entre os cooperados.
Por fim, traz respostas a perguntas realizadas pelos cooperados por ocasiao da apresentagao
dos estudos que embasam os resultados apresentados na reunido técnica realizada com os
cooperados do empreendimento.

Para o melhor entendimento das informacGes, sugere-se que a leitura do material siga a
sequéncia ora apresentada.

Cooperativa Habitacional dos Bancarios de Sao Paulo (Bancoop)

seguinte redagdo:

TITULO DE REFORGO DE CAIXA OU APURAGAO FINAL”"

judicial estabelecido por meio do p
concernentes a cada uma de suas seccionais.”

Clausula Sexta do Acordo entre a Bancoop e o MP

A cldusula sexta do Acordo Judicial firmado entre a Bancoop e o Ministério Publico do Estado de Sdo Paulo tem a

“CLAUSULA SEXTA - DA DEMONSTRAGAO, POR MEIO DE INFORMAGOES DISPONIBILIZADAS EM PAGINAS PRO-
PRIAS DEVIDAMENTE INDICADAS NO SITIO DA BANCOOP NA INTERNET, DA NECESSIDADE DE COBRANCAS A

“A Bancoop se obriga a disponibilizar e manter a disposicdo dos interessados em pdginas proprias devidamente indica-
das de seu sitio na Internet (www.bancoop.com.br), no prazo de 90 (noventa) dias a contar da homologagdo do acordo
instrumento, informagdes explicativas e comprobatorias dos seguintes eventos,

a) “do procedimento adotado em cada seccional, no curso ou apds a conclusio da construgio do res-
pectivo empreendimento, para APURAGAO de eventual alteragio do custo estimado inicialmente
para o respectivo empreendimento e respectivos valores.”

b) “do procedimento adotado, no caso de identificagdo da elevagdo do custo inicialmente estimado para
cada empreendimento, para DEMONSTRAGAO AOS COOPERADOS vinculados a respectiva
seccional dos resultados decorrentes do procedimento de apuracio e respectivos valores.”

c) “do procedimento adotado, para RATEIO DO CUSTO ADICIONAL do empreendimento en-
tre os respectivos cooperados, com indicagdo dos valores resultantes do rateio, e para efetivagio
da cobranga de valores a titulo de “apuragio final” (no caso de empreendimentos cujas obras de
construgdo ja se encontram concluidas) ou de “reforco de caixa” (no caso de empreendimentos cujas
obras de construgdo se encontram em curso).

BANCOOP 2 VILLAGE PALMAS

Reproducao de pagina das
demonstracées disponiveis aos
cooperados




Consulte os dados sobre sua seccional

WAD CARY MAIT RECURSH
PR T1M O PAEAE RATEID

B N AT T M
A o S el e B P S e el

V4

V4

MINISTERIO PUBLICO

BELA CINTRA RESIDENCE

e Cumprimento do Acordo
Judicial com o MP

Cldusula sexta
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Mudancas ajudam
a ampliar participacao

ano de 2011 também foi marcado por uma

série de mudancas na area de comunicacao

e bancoop [ Noticias [l

Jornal da Cooperativa Habitacional dos Bancérios de Sao Paulo | N° 39 | Marco 2012 | www.bancoop.com.br

da cooperativa. O objetivo foi aumentar a
informacao e a participacao dos cooperados.
Comecando pela identidade visual, a
logomarca ficou mais leve e ganhou a cor verde do

cooperativismo. O icone é representado por trés cubos, TRI B U N A L
em mencao aos prédios construidos pela cooperativa.

ficou mais dinamica e moderna. Na capa, as imagens D E J U STI CA
passaram a ter contornos arredondados e as chamadas VA LI DA

passaram para o rodapé.

A principal alteracdo no jornal foi na linguagem. ACO R DO

Mais simples, curtos e diretos, os textos buscam

O jornal ganhou novo formato e a diagramagao

facilitar a leitura e, com isso, fazer com que os

) o o NEGOCIAGOES CASA VERDE COOPERATIVISMO
cooperados fiquem mais informados sobre o cotidiano Desconto de 100% de Associagdo de Porque existem
juros e multas, mais cooperados aprova rateios e como eles
da Cooperativa_ As imagens utilizadas na i|ustragéo tém descontos de até 40% transferéncia para sdo calculados

atrai cooperados construtora

a funcdo de complementar as informacdes dos textos.

e bancoop [ Noticias [l

Jornal da Cooperativa Habitacional dos Bancarios de Sao Paulo | N° 35 | Junho 2011 | www.bancoop.com.br

Negociagdes visam a
conclusio das obras

bancoop

Cooperativa Habitacional dos Bancarios

Instituida de acordo com a lei 5.764/71

Praias de Ubatuba Gestao

Justica homologa Concluir as obras e dar
#% 1 mais um acordo de i acesso a escritura sao
4 seccional. Ja é o Ml as prioridades para o

e SEXtO presidente da Cooperativa
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Novo site facilita acesso a

dados e informacoes

m 2011, a Bancoop colocou seu novo site
no ar. Seguindo a nova identidade visual da

cooperativa, o site € mais dinamico e permite

facil acesso as informacdes sobre a cooperativa e seus

empreendimentos.

Na home page, banners rotativos apresentam
noticias mais recentes e outros assuntos de grande
interesse para os cooperados.

A barra de navegacao rapida permite que o
cooperado percorra facilmente todas as areas do site,
que tratam desde noticias e publicacoes, as paginas
dos empreendimentos e informacdes institucionais e
do cooperativismo.

Um link especifico sobre a clausula sexta do
Acordo Judicial com o Ministério Publico permite o
acesso as demonstracdes de custos e necessidade de
rateio em cada um dos empreendimentos.

A facilidade de acesso as informacbes contribui
para que a Bancoop mantenha total transparéncia
de seus atos. Os cooperados que cadastram seus
e-mails no site e os mantém atualizados recebem as
informacdes de forma ainda mais &gil.

Com isso, a Bancoop expde as informacdes da
cooperativa e fomenta a participacdo consciente de
seus cooperados em todas as instancias de decisao
sobre 0s rumos a serem tomados. O objetivo é
gue o cooperado esteja sempre em primeiro lugar
no ranking das prioridades e que o estimulo ao
entendimento resulte em beneficio para todos.
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Design leve e
moderno do site
facilita o acesso as
informacoes
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it bancoop [ Noticias [l

Bodrtim sirirénko de Cocpevaliva Halbitssonal doy Danclsicn — 0l Je feverein de SO0

Pg. MandaguilCachoeira: 56% com escritura em maos
Cooparados da seccional es130 enfre 03 gue mais [Bm regisirado o imdvel em
B&US NOMES. Lea mals

COLINA PARK: Cooperados iniciam adesdo pessoal ao acordo
Com a assinabura no tarmao, cooparados I"&QI..I"-EII'IEEM U5 E-lll.IEi'.l:rE'S- (i |
cooparativa @ 8 conclusao das OOrEs. Lol mos

CASA VERDE: Cooperados trocam via judicial por acondo
Assambleia da Associacho de Adquirentas do Empresndimenio, realizada no
prégrio condominio, (eve 95 favordveis ao acordo @ apenas um voba confririo
Lo mas

Cooperados abrem o ano com escritura em maos
Mais da matade delas estE com o documanto am mios. Lo mais

L & verids eletndnica da uhhsa edgls oo Bancoos Hetcias

Cono wood nlo aaeds Man recebar e o TTateT, mande om #-mnud pan barccopraicinil@gmad com
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Newsletter agiliza
COMUNICAcao

newsletter (boletim eletrénico) da Bancoop é
uma ferramenta complementar ao novo site.
O Noticias Bancoop eletrénico é enviado
periodicamente aos cooperados com e-mail cadastrados
no site ou no banco de dados da cooperativa. Seu
formato é simples e de facil entendimento.

Divulga resumos de noticias veiculadas no site da
Bancoop, com links da integra dos textos, permitindo
gue os cooperados fiquem informados sobre todos os
assuntos mais recentes veiculados no site, mas que se
aprofundem apenas naqueles que mais lhes interessa.

E mais uma ferramenta que visa a ampliacdo do
acesso dos cooperados as informacoes da cooperativa.



Porta de entrada

setor de atendimento aos cooperados, no 5°
andar do edificio onde fica a sede da Bancoop,

foi adaptado para permitir mais agilidade e Central de Informacgoes

comodidade aos cooperados. Além da recepcao, ha

espaco para atendimentos personalizados e sala de A Central de Informacdes (CIN) & outra

reunides para receber os Conselhos Fiscais, comissdes ferramenta indispensvel aos cooperados

ou grupos de cooperados sem a interferéncia externa e que foi adaptada para dar mais agilidade

realizar atendimentos juridicos. aos atendimentos. Por telefone ou por

A mudanca foi também uma forma de adequar e-mail, é possivel esclarecer davidas

0 espaco a realidade atual da Bancoop e pessoais, solicitar servicos como o reenvio

faz parte das decisdes aprovadas na o leletos, 2 aerEulie ok sl

Assembleia Geral realizada em individual, obter informacaes sobre

fevereiro de 2011, com vistas o0 andamento das obras e/ou das

a reducdo de despesas. possibilidades de acordos.

C I Ainda por intermédio da

CENTRAL DE CIN, os cooperados podem

INFORMACOES agendar o atendimento presencial
AD COOPERADD :

De segunds & sexta-feira, das 106 A5 16h.
Ligue (11) 3188-5331 Fax (11) 3106-5859 para resolver questoes juridicas,
cinbancoop(@gmail.com

por profissionais da Bancoop, seja

financeiras, ou qualquer outra

m

relacionada a Cooperativa.
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Balanco Social
amplamente divulgado

publicacdo anual de uma revista especial com as

- - -

LY Y vanmiy
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Dalancn gg¢ al

2007
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informacdes do balanco social da cooperativa
foi mais um grande avanco implantado pela
diretoria que assumiu a gestao da cooperativa em 2005.
A revista, como esta que esta sendo lida, traz

palamge BELIE

_;:\;,Y

textos didaticos que explicam as acdes realizadas

pela cooperativa durante o periodo, assim como
contextualiza as informacbes com dados histéricos e
do cooperativismo. Mas, além disso é recheada com as
informacdes completas do balanco social.

Editada anualmente, é enviada aos cooperados
antes da realizacdo da Assembleia Geral Ordinaria para
aprovacao das contas para permitir que eles tenham
acesso as contas da cooperativa antes da assembleia.

Esta iniciativa permite o esclarecimento antecipado das
duvidas e a votacao tranquila e consciente de todos 0s
cooperados.

Na medida em que permite a consulta e analise das ‘ bqncoo
informacoes do balanco de forma antecipada, mais e p

do que garantir a transparéncia das informacodes, a

revista se torna uma ferramenta fundamental para
a participacao ativa dos cooperados nas decisdes f 7

Trabalhando para a
solugdo em todos os
ﬁ_ empreendimentos

fundamentais da cooperativa.

T T
ST Y
-

noticias
LTI

Espzegéran‘)reendimentos concluidos

Balanco Socia|

Balanco
Social
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Notas explicativas facilitam

compreensao do balanco

ais do que planilhas e mais planilhas com

numeros e dados técnicos, a revista da Bancoop

busca fazer com que os cooperados entendam

as informacoes que ela traz em suas paginas.

Antes do balanco propriamente dito, sao veiculados
textos que buscam relatar de forma clara o dia a dia da

cooperativa. Mas, também na parte especifica de balanco,

existem textos esclarecedores.

As Notas Explicativas trazem informacdes que facilitam
o entendimento das tabelas e planilhas do balanco e séo

usadas, inclusive, como referéncia

para os pareceres dos

auditores independentes, uma vez que sao utilizadas para,

como o nome diz, explicar as informacdes contidas no

balanco e a forma como os dados
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Por seus cooy i oy
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de acor
Na Assembleia Geral Ordinria (AGO) realizada em 14 de e

A Cooperativa Habitacional dos
denominada "BANCOOP" (ou
Sociedade de pessoas, constitul
aplicével e regida pela Lei n°

Este trabalho continuara ao longo do exercicio de 2011

630 do passivo judicial por meio

o )

fevereiro de 2009, a atual diretoria da BANCOOFP foi empos- o oot o et
5202, COM Mandsto até 13 de fevereiro de 2013, formads

pelos seguintes cooperados: )

coletivamente, dependendo dasituacao da seccional que o

€ooperado participe. Para as obras em construcso, o acordo
Joao Vaccari Neto (diretor presidente);
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' €14 ser coletivo, quer seja para continuidade e conclusio
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Pelo sistema de cooperativa, quer seja para transfersncia de

Ana Maria Ernica (direte anceira); . direitos e obrigagaes para uma construtora,
etora administrativa fin:
) N
cOes para uma constr

Vagner de Castro (diretor técnico operacional)
~ Em 18 de fevereiro de 2010 foi acatado o pedido
licenca pelo prazo de 180 dias do st Jogo vaccar N
diretor presidente da Cooperativa, com 5 transferen

As principais politicas e diretrizes operacionais da
de Cooperativa sao:
leto,

) cade  1.1.Politi .
8uas airbuicoes para o . Vagner de Castro (dietor técnico liticas de adeszo

eperacional). Em 18 de agosto de 2010 foi acatado o pedi-
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de rendncia do sr. Jogo Vaccari Neto, diretor presidente

;esssaZc preencha ficha de inscricéo e seja aprovado, caben-
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Para ampliar a transparencia e a eficiencia da gestao, o
buscando beneficios e soluges para os problemas enfrent
dos pela Cooperativa e pelos cooperados o

0 candidato a Lei
estatuto/regimento

desao e compromisso
sepac @ fim de que ele tenha pleno conhecimento
9735 legais que norteiam a atividade da Cooperativa
da qual pretende participar.

Durante este periodo, indmeros problemas foram
solucionados e acordos formulados, possibiltando quea
s::pevanva cumprisse seu objetivo de proporcionar aos

icipantes acesso a moradias
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ciando aportes com a finaldade de viabilzar 5 construcao
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Informativos especificos
dos empreendimentos

Bancoop tem, atualmente, 33 seccionais sob
sua responsabilidade. Muitas construtoras com

0 mesmo tempo de atuacao que a Bancoop nao

gatt
AL

possuem esta quantidade de empreendimentos. Por ser uma

¥ B

cooperativa, este € um numero é ainda mais significativo.

(1!

Cada uma das seccionais em construcdo tem conta

T

bancaria e CNPJs préprios. A contabilidade de cada um
deles é feita de modo independente.

A Bancoop também se preocupa em fornecer
informacdes especificas de cada empreendimento para seus
cooperados.

Em seu site, a cooperativa mantém uma pagina
especifica para cada empreendimento. Nesta pagina, os
cooperados encontram informacdes exclusivas de sua
seccional, como as demonstracdes da necessidade de
rateio, quando houve a necessidade de sua cobranca.

Em 2011, o informativo periddico da Bancoop passou
a trazer, a cada edicao, informacoes especificas de um
e

empreendimento diferente. RECANTO DAS ORQUIDEAS = SR B
IRANTE TATUAPE

Ty RS
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Além disso, a Bancoop produziu boletins informativos
especificos por seccional. Este material levou até os
cooperados informagoes obre o histdrico, os projetos
e demais documentos da seccional, o orcamento
dados quantitativos e demonstrativos sobre os valores
arrecadados e utilizados pela seccional, com respectivos
demonstrativos financeiros.

O material apresentou também a proposta para o
encerramento das obras, no caso de empreendimentos
onde estas nao tinham sido concluidas, e para a
finalizacao contdbil e financeira daqueles cujas unidades
tinham sido todas entregues.

Com isso, a Bancoop garantiu total transparéncia

de seus atos e, especificamente, de cada um dos VILA CLEMENTING

empreendimentos.

— - F
GUADALUPE
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politica de total transparéncia adotada pela
Bancoop visa deixar todos os cooperados cientes
e tudo o que acontece na cooperativa.

Esta revista é parte desta politica. Ela traz os dados do
Balanco Social da Bancoop referente ao ano de 2011.
Sao numeros que dizem respeito a todos os cooperados e
merecem toda sua atencao.

Para aumentar ainda mais a transparéncia, além de
lhe enviar essa revista, a Bancoop realizara uma reuniao
para tirar as dividas dos cooperados sobre as informacoes
transmitidas por essa revista.

Os cooperados poderao fazer quaisquer
guestionamentos sobre o Balanco Social 2011 e sobre as
atividades realizadas durante o ano.

Para agilizar o andamento da reuniao, as perguntas
podem ser enviadas antecipadamente para o e-mail
duvidasbalanco@gmail.com.

Nao deixe de comparecer a reuniao técnica de
esclarecimento. As informacdes sdo muito importantes para

0 conjunto dos cooperados e para vocé especificamente.

13 de junho de 2012

Horario:
das 18h as 20h

Local:
Auditério Azul do
Sindicato dos Bancérios de Sao Paulo

Endereco:
Rua Sao Bento, 413
Centro — Sao Paulo/SP
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Reunibes de esclarecimento

permitem decisées conscientes

nas assembleias

Somente os cooperados podem participar das
reunides de esclarecimento;

Serao esclarecidas apenas duvidas técnicas sobre o
balanco de 2011 e as atividades realizadas durante
o ano. Outras duvidas devem ser enviadas a
Central de Informacoes aos cooperados (CIN), que
providenciara a resposta ou agendara uma reuniao
especifica para tratar do assunto;

Para facilitar o encaminhamento, serdo respondidas
apenas perguntas enviadas antecipadamente por
e-mail, ou aquelas entregue por escrito no dia da
reuniao;

Caso nao seja possivel responder a alguma
pergunta, a resposta sera enviada para o
cooperado que a realizou.
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5.697 familias
estao em posse de
suas unidades
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esde 2006, a administracao da cooperativa
estd empenhada na busca por solucbes que
atendam aos interesses dos cooperados
e mantenha a integridade econdmico-financeira
da cooperativa. Os procedimentos adotados pela
Bancoop desde entdo foram contemplados no Acordo
Judicial firmado pela cooperativa com o Ministério
Publico do Estado de Sao Paulo em maio de 2007, o
qual foi validado pelo Tribunal de Justica do Estado de
Sao Paulo, em audiéncia realizada no dia 13 de marco
de 2012. A decisao é uma espécie de chancela do
TJ as medidas adotas pela Bancoop para apresentar
solucdes aos cooperados.

Garantir o acesso a moradia
A principal meta da Bancoop é permitir o
acesso de todos os seus cooperados as unidades
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No cooperativismo, os beneficios e as solucbes sao coletivas

habitacionais as quais eles fizeram adesao. Para
cumprir sua meta, a Bancoop trabalha arduamente.

A cooperativa ja cumpriu essa meta quase que
totalmente. Sao 94% dos cooperados com a posse
das unidades. Restam 6% a receber as chaves.

Em todos os 33 empreendimentos existem
unidades entregues. Sao 25 aqueles nos quais
todas as unidades foram entregues. Outros oito
estdo parcialmente entregues. Ou seja, nestes
empreendimentos existem cooperados com a posse
de suas unidades e outros que ainda aguardam a
entrega das mesmas. Ao todo sao 5.697 unidades
habitacionais em posse dos cooperados.

Somadas todas as unidades a serem entregues
nos oito empreendimentos parcialmente concluidos
da cooperativa, restam 382 cooperados que ainda
aguardam suas unidades. Contando as 14 unidades a



construir do Colina Park que pertencem a cooperados.
Para cumprir a meta de dar o acesso a 100%
das unidades, a Bancoop promove uma campanha
de negociacdes com seus cooperados e aceita,
inclusive, os pedidos de transferéncia de seccionais
para construtoras, que assumem direitos e obrigacoes
sobre os empreendimentos e promovem a entrega
das unidades aos cooperados. Outra forma de solucao
encontrada foi o repasse do empreendimento para os
préprios cooperados.
Também existem casos em que, depois
de acertos com associados da seccional, a
propria Bancoop concluiu as obras.
Sao oito os empreendimentos
gue fizeram acordo para a conclusao
das obras na seccional e um para a
finalizacdo documental. A transferéncia
do Colina Park, que ja foi aprovada
pelos cooperados, aguarda apenas a
homologacao judicial. Ao ser concluida
essa transferéncia, restarao
368 cooperados a receber
suas unidades. No total,
os acordos permitiram a
solucao definitiva para 1.601
unidades.

Caminho
percorrido
Os dois ultimos
empreendimentos
transferidos para
construtoras foram
o Liberty Boulevard
e o Colina Park.
Este Ultimo
aguarda a
homologacao
judicial
para sua

efetivacdo.

Restardo sete empreendimentos com unidades
a entregar. Em cinco deles existem propostas de
cooperados para que a seccional seja transferida para
construtoras ou comissoes concluirem as obras.

Os cooperados do Casa Verde aprovaram o acordo
para a conclusao das obras e realizam estudos para
decidir qual a melhor forma para sua concretizacao.

No Vila Clementino, a Bancoop, cooperados
e advogados das duas associacoes existentes na
seccional discutem as bases finais para a solucao do
empreendimento.

No Andlia Franco, ja houve diversos acordos
aprovados pela maioria dos cooperados da seccional,
tanto em assembleias realizadas pelos préprios
cooperados quanto em assembleias oficiais da
Bancoop. A associacdo dos cooperados indicou uma
construtora para fazer estudo de viabilidade para
conclusao das obras e vem buscando o entendimento
com 0 grupo que tem a posse das unidades.

A associacao de cooperados do Villas da Penha
e a BANCOOP buscam os termos para realizar uma
audiéncia de conciliacdo que leve em conta o impacto
sobre terceiros de decisao judicial de admissibilidade
da transferéncia do empreendimento e requereram
a suspensao da decisao judicial. Neste periodo, a
associacao indicou uma construtora para fazer estudo
de viabilidade para conclusao do empreendimento e
firmou um acordo parcial com a BANCOOP assumindo
os pagamentos de IPTU, através do Programa de
Parcelamento Incentivado (PPI), firmado pela BANCOOP
com a Prefeitura Municipal de S&o Paulo (PMSP).

Outro empreendimento com negociacoes
em andamento é o Bela Cintra. A Acdo Judicial
promovida pela Associacao de Adquirentes do
Empreendimento Residencial Bela Cintra foi julgada
improcedente em Primeira Instancia e a associacao
indicou uma construtora para fazer estudo de
viabilidade para solu¢ao do empreendimento. Uma
construtora que ja havia feito estudo de viabilidade
para o empreendimento vai retomar as tratativas para

aprovacao junto aos cooperados.

BANCOOP 55 Balanco Social 2011



APCEF-COOP

Em 2001, a Cooperativa Habitacional dos Associados
da APCEF/SP (APCEF-COOP) contratou a Bancoop
para administrar e concluir as obras de quatro de
suas seccionais (Vila Formosa, Vila Mazzei, Residencial
Péssego e Residencial Moema). Conforme previsto em
contrato, os quatro empreendimentos foram concluidos
e todas suas unidades entregues aos cooperados.

Com o cumprimento do que havia sido contratado,
em 19 de setembro de 2011, as cooperativas deram
por encerrado (distratado) o contrato. Com isto,
as quatro seccionais da APCEF-COOP, que eram
administradas pela Bancoop foram reassumidas pela
Cooperativa responsavel pelos empreendimentos.

Apos conferéncia dos documentos, a APCEF-COOP
passou a atender os cooperados destas seccionais em
1° de junho de 2012.

Préximos passos

A Bancoop tem proposta de solucdo também para
os empreendimentos Vila Inglesa Torres da Mooca.

Ambos os empreendimentos sdo compostos por
trés torres, sendo que em cada um deles ja foram
concluidas e entregues duas das trés torres.

No Vila Inglesa sao 32 os cooperados que
aguardam a entrega de suas unidades. No Torres
da Mooca sao 52. A Bancoop busca contato com
estes cooperados para alcancar a solucao final. Uma
das possibilidades é a descontinuidade parcial do
empreendimento, com devolucdo dos haveres aqueles

gue aguardam suas unidades.
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Solucao coletiva

A diretoria da Bancoop esta sempre em busca
de solucdes para seus cooperados. Apresenta e esta
aberta a propostas, mas, o fundamental é a forma
pela qual se alcanca este objetivo.

Os procedimentos sempre levam em conta
a legislacao especifica e as normas internas da
cooperativa para que haja legalidade e seguranca
juridica. As decisdes sao tomadas apods entendimento
com os cooperados, que aprovam as decisdes
entre eles e, somente depois, ratificam a decisdo
em assembleias formais da Bancoop. Isso porque,
por mais que alguns queiram distorcer o principio
cooperativista e pensam individualmente, a Bancoop
prima pelo coletivismo. No cooperativismo, todos tém
gue contribuir para que os beneficios sejam coletivos.

Por isso, entre tantas outras medidas de
governanca corporativa, desde 2010 a diretoria
intensificou o programa de reducao de custos
da cooperativa para adequar o fluxo de caixa da
entidade a realidade atual. Renegociou e/ou cancelou
contrato com fornecedores e prestadores de servicos;
promoveu reestruturacdo interna, com reducao de
pessoal, reduziu a verba de representacao e custos
administrativos. Com estas medidas, em 2011 houve
reducdo de 20% nos custos.

Todas as medidas da diretoria visam o beneficio
dos cooperados. Nesta revista vocé pode ver que
aproximadamente 94% dos cooperados ja estdao em
posse de suas unidades. Mas a Bancoop trabalha para

atingir a meta de atender 100%. Vamos juntos!




Cooperativa Habitacional dos
Bancarios de Sao Paulo - BANCOOP
Demonstracdes Financeiras acompanhadas do

Relatdrio dos Auditores Independentes
Em 31 de dezembro de 2011 e de 2010
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Aos:
Administradores da

Cooperativa Habitacional dos Bancarios de Sdo Paulo - BANCOOP (Cooperativa)

S&o Paulo - SP

Examinamos as demonstracoes financeiras da
Cooperativa Habitacional dos Bancarios de Sao
Paulo - BANCOOP (Cooperativa), compreendendo o
balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2011 e
as respectivas demonstracoes de sobras e perdas, das
mutacoes do patrimoénio liquido e dos fluxos de caixa
referentes ao exercicio findo naquela data, assim
como o resumo das principais praticas contabeis e

demais notas explicativas.

Responsabilidade da Administracao sobre as
demonstracdes financeiras

A Administracdo da Cooperativa é responsavel
pela elaboracado e pela adequada apresentacao das
demonstracdes financeiras de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil e aprovadas pelo Comité
de Pronunciamentos Contabeis (CPC) e pelo Conselho
Federal de Contabilidade (CFC), assim como pelos
controles internos que a Administracdo determinou
COMO necessarios para permitir a elaboracao dessas
demonstracoes financeiras livres de distorcao relevante,

independente se causada por fraude ou erro.

Responsabilidade dos auditores independentes

Nossa responsabilidade é a de expressar uma
opinido sobre estas demonstracdes financeiras com
base em nossa auditoria, conduzidas de acordo com
as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Estas normas requerem o cumprimento de exigéncias
éticas pelos auditores e também que a auditoria
seja planejada e executada com o objetivo de obter

uma seguranca razoavel de que as demonstracoes
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financeiras estao livres de distorcao relevante.

Uma auditoria envolve a execucdo de
procedimentos selecionados para a obtencao de
evidéncia a respeito dos valores e das divulgacdes
apresentados nas demonstracoes financeiras.

Os procedimentos selecionados dependem do
julgamento do auditor, incluindo a avaliacao dos
riscos de distorcdo relevante nas demonstracoes
financeiras, independente se causada por fraude ou
erro. Nessa avaliacao de riscos, o auditor considera
0s controles internos relevantes para a elaboracao

e a adequada apresentacao das demonstracoes
financeiras da Cooperativa para planejar os
procedimentos de auditoria que sao apropriados

nas circunstancias, mas nao para expressar uma
opinido sobre a eficacia desses controles internos

da Cooperativa. Uma auditoria inclui, também,

a avaliacao da adequacao das praticas contabeis
utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
feitas pela Administracdo, bem como a avaliacéo da
apresentacao das demonstracoes financeiras tomadas
em conjunto.

Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida
é suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opiniao com ressalvas.

Base para opiniao com ressalvas sobre as
demonstracdes financeiras

Contas a receber de cooperados e contas a receber
de terceiros por servicos prestados de construcao civil
a cooperativas (APCEFCOOP e CHT) e dos demais
créditos a receber (principalmente SANTAK e EMURB):



a) Contas a receber de cooperados - Conforme
comentando na Nota Explicativa n° 4, a Cooperativa
possui registrados, em 31 de dezembro de 2011,
valores a receber de cooperados no montante de R$
73.000 mil, (R$ 83.864 mil em 2010, circulante e
nao circulante), classificados no ativo circulante, que
incluem valores de adesao, reforcos de caixa, rateios
de custos e adesoes futuras a receber.

b) Contas a receber de terceiros por servigos
prestados de construcao civil as Cooperativas
APCEFCOOP e CHT vencidas (valor bruto de R$8.223
mil e R$9.070 mil em 2010) e dos demais créditos
a receber da SANTAK e da EMURB vencidas (valor
bruto de R$2.953 mil e R$2.987 mil em 2010). De
acordo com o comentado nas Notas Explicativas n°
5 e 6, esses contas a receber em 31 de dezembro de
2011 totalizaram o valor bruto de R$ 11.176 mil (R$
12.057 mil em 2010), cujo valor estd sendo cobrado
amigavelmente e judicialmente, respectivamente.
Ainda, essa atividade de construcao civil executada
no passado pela BANCOOP nao esta abrangida
no objeto social do seu estatuto; portanto, este
procedimento podera ser questionado pelas
autoridades fiscais em decorréncia de eventuais
tributos incidentes ndo reconhecidos nas
demonstracdes financeiras naquelas datas.

¢) Provisao para realizacao de créditos (relativo a
todo o saldo de contas a receber bruto de R $111.749
mil e R$ 101.813 mil) - A Cooperativa no exercicio
findo em 31 de dezembro de 2011 efetuou um
reforco de provisao para realizacdo de créditos
liquida no valor de R$ 23.786 mil totalizando uma
provisao de R$27.580 (R$ 3.794 mil em 2010). Esse
reforco esta suportado na estratégia de manter a sua
campanha de estimulo realizacao integral de contas
a receber, principalmente dos seus cooperados, em
quitarem os seus débitos em atraso existentes de
forma que descontos tem lhes sido concedidos a
medida que ocorrem renegociacdes dos contratos
em vigor. Assim, o saldo dessa provisao em 31 de

dezembro de 2011, compreende basicamente dois

desafios econdmicos enfrentados pela Cooperativa,
a saber: (i) futuros descontos a serem concedidos
em novas renegociacdes contratuais e de eventuais
perdas na realizacao de créditos de liquidacao
duvidosa. (ii) No que tange a suficiéncia da provisao
para a realizacao dessas contas a receber no

valor total de R$ 27.580 mil em 31 de dezembro

de 2011(R$ 3.794 mil em 2010) representando
25% (4% em 2010) do saldo a total a receber de
R$111.719 mil (R$101.813 mil em 2010) é incerta,
pois dependera do efetivo sucesso (entrada de
caixa) no desfecho de realizacdo das negociacoes de
cobranca e de acoes judiciais em andamento sobre
as contas a receber de cooperados, de terceiros e
dos demais créditos a receber. Ainda, destacamos
gue a previsao da Cooperativa é que integralmente
os saldos das contas a receber possam ter solucao
dentro do prazo de 12 meses, 0 que também podera

nao ocorrer.

Opinido com ressalvas sobre as demonstracoes
financeiras

Em nossa opinido, exceto pelos efeitos, se houver
dos assuntos descritos no paragrafo “Base para
opinido com ressalvas sobre as demonstracoes
financeiras”, as demonstracoes financeiras referidas
acima apresentam adequadamente, em todos 0s
aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira
da Cooperativa Habitacional dos Bancarios de Sao
Paulo - BANCOOP (Cooperativa), o desempenho
de suas operacdes e os seus fluxos de caixa para
o exercicio findo naquela data, de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil.

Enfases sobre as demonstracoes financeiras com
ressalvas

a) Conforme descrito na Nota Explicativan® 1, a
Cooperativa tem como objeto social proporcionar
aos seus associados a aquisicao de unidades
habitacionais imobiliarias a preco de custo e é
regida pela lei do cooperativismo brasileiro. Desta

BANCOOP 59 Balanco Social 2011



forma, sua Administracdo entende que as atividades
da Cooperativa nao estao sujeitas ao recolhimento
dos tributos federais sobre as operacdes de adesao
realizadas pelos cooperados. Este entendimento,
embora nao tenha sido objeto de questionamento
pelas autoridades fiscais, esta sujeito a interpretacao

diferente da atualmente considerada pela Cooperativa.

A Administracdo da Cooperativa, apoiada na opiniao
de seus consultores juridicos, entende que eventuais
guestionamentos por parte das autoridades fiscais
seriam juridicamente defenséaveis.

b) Conforme comentado nas Notas Explicativas n°
8 e 9, a Cooperativa possui, em 31 de dezembro de
2011, saldos contabeis nas contas de empréstimos
a pagar de R$ 43.211 mil (R$ 46.968 mil em 2010)
e de distratos a pagar no valor de R$ 32.892 mil
(R$ 30.927 mil em 2010). Além disto, existem
empreendimentos nao concluidos e com as obras
paralisadas em decorréncia da auséncia de recursos
financeiros. O pagamento dos passivos em aberto e a
continuidade das atividades regulares da Cooperativa

Sao Paulo, 27 de abril de 2012
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dependem da efetiva realizacao da totalidade liquida
dos saldos das Contas a Receber de Cooperados e
de Terceiros de Prestacdo de Servicos de Construcao
e dos Demais Créditos a Realizar acima mencionados
de R$111.719 mil (R$ 101.813 mil), da obtencéo de
outras fontes de financiamento e/ ou renegociacao
com credores. As demonstracoes financeiras da
Cooperativa em 31 de dezembro de 2011 e de 2010
nao contemplavam ajustes contabeis que seriam
requeridos, caso o restabelecimento de seu equilibrio

econdmico e financeiro nao fosse obtido.

Outros assuntos

As demonstracdes financeiras em e para o
exercicio findo em 31 de dezembro de 2010 foram
por nds examinadas, sobre as quais emitimos opinido
em 14 de janeiro de 2011 expressando uma opinido
com ressalvas sobre os assuntos semelhantes aos
mencionados por nds no paragrafo “Base para
opinido com ressalvas”, inclusive com as mesmas
énfases acima descritas.
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Balancos patrimoniais em 31 de dezembro de

ATIVO Notas

Ativo circulante
Caixa e equivalentes de caixa 3

Contas a receber
(liquida de provisdo para realizacdo de
créditos de R$27.580 e R$3.794) de:

Cooperados 4

Terceiros por prestacao de
servicos de construcao civil 5

Demais créditos a receber
nao circulante 6

Total de contas a receber
(liquida de provisdo para realizacdo
de créditos)

Total do ativo circulante

Ativo nao circulante
Realizavel a longo prazo

Contas a receber
(liquida de provisdo para realizacdo
de créditos) de:

Cooperados 4

Demais créditos a receber
no ativo nao circulante 6

Total de contas a receber
(liquida de provisdo para realizacdo
de créditos)

Depositos judiciais e outros -

Total do ativo realizavel a longo prazo

Imobilizado 7

Total do ativo nao circulante

Total do ativo

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracdes financeiras.
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(Valores expressos em milhares de Reais)

2011

456

73.000

6.141

2.706
81.847

82.303

2.292
2.292

804

3.096

302

3.398

85.701

2010

53

81.582

9.070

3.129
93.781

93.834

2.282

1.956
4.238

2.927

7.165

415

7.580

101.414



PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO

Passivo circulante
Empréstimos e financiamentos
Distratos a pagar
Estimativa de gastos futuros
Obrigacoes trabalhistas e tributarias
RetencGes contratuais a pagar
Fornecedores
Outras obrigagoes

Total do passivo circulante

Passivo nao circulante
Empréstimos e financiamentos
Distratos a pagar
Adiantamento de seccionais

Total do passivo nao circulante

Patriménio liquido

Capital social

Reserva de capital

Fundo garantidor de quitacao
FATES

Total do passivo e
patriménio liquido

Notas

10
11
12

14

2011

38.933
32.892
4.615
2.136
780
119
129
79.604

4.278

4.278

1.819

1.819

85.701

(Valores expressos em milhares de Reais)

2010

46.968
27.855
10.000
1.610
1.046
226
128
87.833

3.072
218
3.290

1.819
311
7.653
508
10.291

101.414

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracdes financeiras.

BANCOOP 63 Balanco Social 2011



Demonstracoes
de sobras e perdas

para os exercicios findos em

31 de dezembro de 2011 e de 2010 (Valores expressos em milhares de Reais)
INGRESSO DE ATOS COOPERADOS Notas 2011 2010
Taxa de administracao de obra - 26 155
Taxa de gerenciamento de obras - 47 178
Taxa de transferéncia/eliminacao/desisténcia - 6.701 486
Outras receitas de atos cooperados 15 11.011 670
Total de ingressos de atos cooperados 17.785 1.489

Ingressos financeiros por recuperacao

de encargos financeiros 3.431 2.885
(Dispéndios)/ recuperacao de dispéndios

Dispéndios recuperados

(assumidos pelos cooperados) - 3.103 2.112

Provisao para realizacao de créditos de
contas a receber de cooperados, 4,5e6 (23.786) (1.294)
terceiros e demais créditos a receber

Com pessoal - saldrios e encargos - (5.188) (3.454)
e servicos prestados
Com utilidade, materiais de - (415) (661)
consumo e manuten¢ao
(26.286) (3.297)

Dispéndios financeiros de encargos (3.431) (2.672)
financeiros sobre empréstimos

Perdas do exercicio (8.501) (1.595)

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracdes financeiras.
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Demonstracoes
das mutacoes do patrimonio liquido

para os exercicios findos em

37 de dezembro de 2011 e de 2010

(Valores expressos em milhares de Reais)

Saldos em 31 de

dezembro de 2009 1.922 1.833 7.597 508 - 11.860
Perdas do exercicio - - - - - (1.595) (1.595)
Transferéncias para

adiantamentos a seccionais 1.2 - - - - (39) (39)
Cobertura de perdas com

utilizacdo de reservas 6.1 - (1.634) - - 1.634 -
Ingresso liquido de

quotas-partes de cooperados - (103) 112 - - - 9
Aporte no fundo garantidor - - - 56 - - 56
de quitacao

Saldos em 31

de dezembro de 2010 1.819 311 7.653 508 - 10.291

Perdas do exercicio - - - - - (8.501) (8.501)
Ingresso de

quotas-partes de cooperados - - 11 - - - 11

Cobertura de perdas

com utilizacao de reservas 6.1 - (322) (7.671)  (508) 8.501 -
Aporte no fundo - - - 18 - - 18
garantidor de quitacao

Saldos em 31

de dezembro de 2011 1.819 - - - - 1.819

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracdes financeiras.
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Demonstracoes dos fluxos de caixa

para os exercicios findos em

31 de dezembro de 2011 e de 2010 (Valores expressos em milhares de Reais)
DA ATIVIDADE COOPERATIVA 2011 2010
Perdas do exercicio (8.501) (1.595)

Ajustes para conciliar o resultado as disponibilidades
geradas pela atividade cooperativa:

Provisao para realizacao de créditos 23.786 1.294
Deprecia¢des e amortizacoes 118 144
Cobertura de perdas com utilizacao de reservas - 1.634

Decréscimo/(acréscimo) em ativos
Contas a receber de cooperados

e terceiros por prestacao de servicos (9.245) (9.026)
Demais créditos a receber do

ativo circulante e do nao circulante (661) 8.652
Depositos judiciais e outros 2.123 (100)

(Decréscimo)/acréscimo em passivos

Empréstimos e financiamentos (3.757) 1.648
Distratos a pagar 1.965 1.285
Estimativas de gastos futuros (5.385) -
Obrigacodes trabalhistas e tributarias 526 245
Retengbes contratuais a pagar (266) 1
Fornecedores (107) (2.866)
Outras obrigagoes 1 (10)
Adiantamentos de seccionais (218) -
Credores por imdveis compromissados - (1.425)

Disponibilidades liquidas geradas pelas/

(utilizadas nas) atividades da cooperativa 379 (109)
Das atividades de investimento

Acréscimo do imobilizado (5) (29)
Caixa liquido aplicado nas atividades de investimento (5) (29)

Das atividades de financiamento com cooperados

Ingresso liquido de quotas parte de cooperados 1 9
Aporte no Fundo Garantidor de Quitacao (FGQ) 18 56
Caixa liquido gerado pelas atividades de financiamento com cooperados 29 65
Aumento/ (reducao) de caixa e equivalentes de caixa 403 (73)

Caixa e equivalentes de caixa

No inicio do exercicio 53 126
No final do exercicio 456 53
Aumento/ (reducao) de caixa e equivalentes de caixa 403 (73)

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracdes financeiras.
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Notas explicativas da Administracdao as demonstracoes
financeiras para os exercicios findos em 31 de dezembro e

2011 ede 2010

1. Contexto operacional

A Cooperativa Habitacional dos Bancarios de Sao
Paulo, denominada “BANCOOP"” (ou Cooperativa), ¢ uma
Sociedade de pessoas, constituida nos termos da legislacao
aplicavel e regida pela Lei n®5.764/71, a qual regula o sistema
cooperativista brasileiro, sendo uma entidade sem finalidade
lucrativa.

Foi fundada em 18 de junho de 1996 por iniciativa de
militantes e associados do sindicato dos bancarios de Sao Paulo,
Osasco e regiao, visando a administracdo de obras adquiridas
por seus cooperados a preco de custo.

A diretoria da cooperativa é formada atualmente pelos
seguintes cooperados, com mandato até 18 de fevereiro de
2013:

e Vagner de Castro (diretor-presidente);

e Ana Maria Ernica (diretora administrativa-financeira);

e Ivone Maria da Silva (diretora técnica operacional).

Sendo que a eleicao:

e do Sr. Vagner de Castro ocorreu na Assembleia Geral
Ordindria e Extraordinaria (AGOE), realizada em 10 de
fevereiro de 2011 e registrada na Junta Comercial de
Séo Paulo (JUCESP) em 14 de marco de 2017,

e da Sra. Ana Maria Ernica ocorreu na Assembleia Geral
Ordinéria (AGO), realizada em 14 de fevereiro de 2009
e registrada na Junta Comercial de Sao Paulo (JUCESP)
em 10/03/2009;

e da Sra. lvone Maria da Silva ocorreu na Assembleia
Geral Extraordinaria (AGE), realizada em 10 de marco
de 2011 e registrada na Junta Comercial de Sao Paulo
(JUCESP) em 01/04/2011.

1.1. Politicas de adesao

Para ingressar na Cooperativa, € necessario que o
interessado preencha ficha de inscricdo e seja aprovado.
No ato de sua adesao, é apresentada ao candidato a Lei n°
5.764/71 (Lei do Cooperativismo), o Estatuto/ Regimento
Interno da BANCOOP e o termo de adesao e compromisso de

(Valores expressos em milhares de reais)

participacao, a fim de que ele tenha pleno conhecimento das
regras legais que norteiam a atividade da entidade da qual ele
pretende participar.

O candidato adquire a qualidade de cooperado pelo
pagamento de uma quota-parte, sendo devidamente inscrito
no quadro social apds aprovado, obrigando-se, a partir de
entdo, a cumprir o Estatuto Social, o Regimento Interno e
as demais normas estabelecidas pela Cooperativa e pelas
Assembleias Gerais.

Depois de inscrito, o cooperado torna-se apto a participar
de empreendimentos habitacionais, iniciando aportes
com a finalidade de viabilizar a construcao de sua unidade
habitacional, de modo que todos os cooperados se tornam
sdcios do negdcio e sdo corresponsaveis pelo sucesso ou pelo
insucesso do empreendimento.

Desta forma, o cooperado é convidado a participar de
reunioes e convocado para assembleias, a fim de acompanhar
a aplicacao dos recursos no empreendimento habitacional
ao qual aderiu, tendo como instrumento de verificacdo
os balancetes financeiros e demais documentos contabeis
comprobatérios dos ingressos e dispéndios de recursos, assim
como a possibilidade de realizar visita ao local da construcao,
para acompanhamento da evolucao fisica da obra.

1.2. Repasses de dispéndios da sede

Os dispéndios gerais de manutencao da Sede sdo custeados
pelos cooperados por meio de cobranca de taxas e/ ou do
pagamento da quota-parte. No caso das taxas, elas sdo
repassadas dos empreendimentos a Sede da seguinte forma:

e taxa de administracdo: percentual incidente sobre os
ingressos de recursos (recebimentos) realizados pelos
cooperados para a efetiva realizacdo e conclusdo da
seccional;

e  taxa de gerenciamento: percentual incidente sobre os
dispéndios relativos ao custo de construcao;

e  taxa de adesdo: percentual incidente sobre o custo
estimado do imével objeto, apurado na data da
adesao do cooperado;
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e taxa de transferéncia: percentual incidente sobre o
montante relativo a transferéncia de créditos;

e taxas de eliminacdo, exclusdo e demissao: percentual
incidente sobre o total do crédito atualizado pago pelo
cooperado.

A partir de 31 de dezembro de 2009, o resultado (positivo

ou negativo) apurado pela Sede no confronto dos ingressos e
dispéndios do exercicio sera integralmente destinado para as
seguintes contas patrimoniais:

e  adiantamentos de seccionais (passivo nao circulante):
guando os ingressos forem superiores aos dispéndios;

e dispéndios antecipados por seccionais (ativo ndo
circulante): quando os dispéndios forem superiores aos

iNgressos.

No ato da adesao do cooperado ao empreendimento
habitacional escolhido, o custo total de construcéo e
viabilizacao desse empreendimento é representado por um
valor estimado, constante no “Termo de adesdo e compromisso
de participacao”.

Ao término do empreendimento, é apurado o custo real e,
se houver diferenca entre o valor estimado e o custo real, este
montante sera rateado entre os cooperados na proporcao da
sua participacdo no empreendimento. Esta diferenca podera ser
denominada de:

® rateio, quando o custo real excede o custo estimado;

e  sobra, quando o custo estimado excede o custo real.

O custo real compreende a totalidade dos gastos, pagos
ou incorridos, necessarios a viabilizagdo de empreendimento
habitacional, como: projeto, custo de terreno, custo de
construcado, gastos com regularizacdo documental, gastos
com inadimpléncia e acbes judiciais, repasse de dispéndios
financeiros, gastos com gerenciamento e de manutencao da
sede etc.

Durante a construcao da unidade habitacional, é
possivel, devido a constatacdo de desequilibrio financeiro no
empreendimento objeto, a realizacdo de revisdo orcamentdria
com atualizacdo dos valores de ingressos e dispéndios a
incorrer. Havendo a necessidade de recursos complementares,
é apurado o “reforco de caixa”, o qual devera ser devidamente
aportado pelos respectivos cooperados.

Os dispéndios pagos ou incorridos relativamente aos

encargos decorrentes de empréstimos captados pela Sede e
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necessarios a viabilizacdo de empreendimento habitacional,
bem como relativos a tarifas bancarias incidentes na conta
centralizadora (comum a todos os empreendimentos), sdo
repassados de forma proporcional a sua efetiva utilizacdo
ao final do periodo-base (més ou ano), tendo como base de
calculo o empréstimo solidario. Sendo que:

e repasse dos encargos decorrentes de empréstimos
captados pela sede: a base de célculo para o repasse
¢ 0 saldo devedor constante em conta contabil/
financeira individualizada relativa ao empréstimo
solidario, antes de computado esses juros;

e repasse de tarifas bancarias: a base de célculo para o
repasse é o movimento devedor (saida de recursos)
constante em conta contabil/ financeira individualizada
relativa ao empréstimo solidario, antes de computados
os juros referidos e as respectivas tarifas repassadas.

No caso das seccionais com saldo credor de empréstimo

solidario, sdo repassados juros credores resultantes da aplicacdo
de 80% da variacdo mensal do Certificado de Depésito
Interbancario (CDI) sobre o saldo credor constante em conta
contdbil/ financeira individualizada relativa ao empréstimo
solidario, antes de computado os juros. Sendo que esses juros
credores apurados sdo acumulados aos “encargos decorrentes
de empréstimos captados pela sede” e repassados, conforme
descrito anteriormente.

A unidade atribuida ao cooperado, por meio de sorteio
em assembleia ou no momento de sua adesao, somente sera
considerada uma unidade auténoma apds a conclusao total
da seccional e a devida averbacdo de construcao no terreno,
inicialmente adquirido com a finalidade de desenvolvimento do
programa habitacional da respectiva seccional. Portanto, para
os empreendimentos concluidos e ainda ndo averbados, havera
a necessidade de promover a averbacdo de construgdo na
matricula do terreno, possibilitando, enfim, a individualizacao
da unidade habitacional atribuida ao cooperado. A partir disto,
esta passa a ser uma unidade autébnoma. Para tanto, faz-se
necessaria a apresentacao dos seguintes documentos:
e  habite-se ou auto de concluséo;
e  (Certidao Negativa de Débito (CND) do INSS
(obrigatdria para todas as construgdes concluidas apds
21 de novembro de 1966);
e  certificado de regularidade de construcao;
e auto de regularizacdo de construcao;



° certiddo de dados cadastrais;
° IPTU ou certiddo de valor venal.

Os empreendimentos habitacionais estdo classificados em

dois grandes grupos, sendo eles:

e empreendimentos em construcao: foram classificados
neste grupo todos os empreendimentos que se
encontram sob responsabilidade da Cooperativa e
ainda ndo se encontram concluidos. Estavam assim
classificados os seguintes empreendimentos, em 31 de
dezembro de 2011:

. Anélia Franco;

. Bela Cintra;

= Casa Verde;

. Colina Park;

. Torres da Mooca;
. Vila Clementino;
. Vila Inglesa;

. Villas da Penha.

e outros: compreendem os empreendimentos cujos
ingressos e dispéndios ja foram transferidos para
a sede e ja compuseram seu resultado. Esses
empreendimentos (concluidos, descontinuados,
assumidos e encerrados) ndo mais se encontram
individualizados contabilmente.

Nos termos do disposto no artigo 3° da Lei n° 5.764/71, as
pessoas que reciprocamente se obrigam a contribuir com bens
ou servicos para o exercicio de uma atividade econdmica, de
proveito comum, sem objetivo de lucro, celebram contrato de
sociedade cooperativa, sendo que no caso da BANCOORP, esta
atividade é proporcionar a aquisicdo de unidades habitacionais
a preco de custo, conforme previsto no artigo 5° de seu
Estatuto.

As demonstracoes financeiras da Cooperativa, findas
em 31 de dezembro de 2011 e de 2010, foram preparadas
de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil,

com base nas disposicdes contidas na Lei das Sociedades
por Acoes (Lei n° 6.404/76), alteradas pelas Leis n°
11.638/07 e 11.941/09, e nos pronunciamentos, nas
orientacoes e nas interpretacdes emitidas pelo Comité de
Pronunciamentos Contabeis (CPC), homologados pelos
o6rgaos reguladores.

As demonstracdes financeiras foram aprovadas pela
diretoria da Cooperativa em 27 de abril de 2012.

2.2.1. Caixa e equivalentes de caixa

Representados por valores de liquidez imediata e com
vencimento original de até 90 dias, apresentados ao custo de
aquisicao, acrescidos dos rendimentos incorridos até as datas
dos balancos e ajustadas, quando aplicavel, ao seu equivalente
valor de mercado, se inferior ao saldo contabil.

2.2.2. Contas a receber de cooperados

Representado pelo resultado (ingressos e dispéndios) com

empreendimentos, ou seja, seu valor justo, composto por:

e créditos mantidos junto aos cooperados: decorrentes
de termo de adesao, reforco de caixa e rateio, sem a
incidéncia de encargos de mora e avaliados pelo seu
valor de recuperacdo. Para os empreendimentos em
construcdo, sdo registrados apenas os montantes ja
incorridos (parcelas vencidas);

e montante relativo a unidades concluidas e sem adesao
de cooperados;

e  resultado apurado em 31 de dezembro de 2011 dos
empreendimentos em construgdo: sendo que esses
resultados sao apurados individualmente e, ao término
do periodo de apuracao, registrados a partir de 2009
nas seguintes rubricas contabeis:

] sobras futuras (passivo circulante): apuracao
de saldo quando os ingressos sao superiores
aos dispéndios;

] rateios futuros (ativo ndo circulante):
apuracao de saldo quando os dispéndios sdo
superiores aos iNgressos.

2.2.3. Imobilizado

E registrado pelo custo de aquisicao. As depreciacoes
foram computadas pelo método linear e reconhecidas no
resultado do exercicio, de acordo com as taxas informadas
na Nota Explicativa n° 7, as quais se aproximam da vida util
efetiva estimada.
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2.2.4. Obrigac6es trabalhistas e tributdrias

Representam os valores de tributos e contribuicdes incorridos
até a data dos balancos. O referido grupo contempla também
os valores a pagar a funcionéarios decorrentes de salarios, férias e

encargos incorridos.

2.2.5. Avaliacdo do valor recuperavel de ativos (teste de
impairment)

A Administracao revisa anualmente o valor contabil liquido
dos ativos, com o objetivo de avaliar eventos ou mudangas nas
circunstancias econdmicas, operacionais ou tecnoldgicas que
possam indicar deterioracdo ou perda de seu valor recuperavel.
Quando estas evidéncias sao identificadas e o valor contabil
liquido excede o valor recuperavel, é constituida provisao para
“Reducao ao valor recuperavel”, ajustando o valor contabil
liquido ao valor recuperavel.

2.2.6. Ajuste a Valor Presente (AVP) de ativos e passivos
A Cooperativa nao pratica transagoes significativas de
vendas a prazo com valores pré-fixados. Assim, os saldos
dos direitos e das obrigagbes estdo mensurados nas datas
de encerramento dos exercicios por valores proximos aos
respectivos valores presentes.

2.2.7. Outros ativos e passivos (circulantes e ndo
circulantes)

Um ativo é reconhecido no balanco patrimonial quando
for provavel que seus beneficios econdmico-futuros serdo
gerados em favor da Cooperativa e seu custo ou valor puder ser
mensurado com seguranca.

Um passivo é reconhecido no balanco patrimonial quando
a Cooperativa possui uma obrigacdo legal ou constituida
como resultado de um evento passado, sendo provavel que
um recurso econdmico seja requerido para liquida-lo. Sao
acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos e
das variacbes monetarias ou cambiais incorridas. As provisoes
sao registradas tendo como base as melhores estimativas do
risco envolvido.

Os ativos e passivos sao classificados como circulantes
guando sua realizacdo ou liquidacdo é provavel que ocorra nos
préximos 12 meses. Caso contrario, séo demonstrados como

nao circulantes.

2.2.8. Distratos a pagar
Representados pelas obrigacdes a pagar originarias
de distratos de adesGes com cooperados, provenientes
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de demissoes, exclusdes ou eliminacbes, ou ainda de
empreendimentos descontinuados.

As condicbes para a liquidacdo dessas obrigacoes estao
previstas no Estatuto Social e no Regimento Interno da
Cooperativa, bem como foram objetos de Acordo Judicial
com o Ministério Publico de Sao Paulo (MP), no caso das
obras descontinuadas, observando que nesses casos ja foram
liquidados 764 (setecentos e sessenta e quatro) distratos.

2.2.9. Instrumentos financeiros

Os ativos e passivos financeiros mantidos pela Cooperativa
sdo classificados sob as seguintes categorias, nos casos aplicaveis:
(1) ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do
resultado; (2) ativos financeiros mantidos até o vencimento; e (3)
empréstimos e recebiveis. A classificacdo depende da finalidade
para a qual os ativos e passivos financeiros foram adquiridos ou
contratados.

1) Ativos financeiros mensurados ao valor justo por
meio do resultado

Os ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio
do resultado sao ativos financeiros mantidos para negociacao,
guando sao adquiridos para esse fim, principalmente, no curto
prazo.

2) Ativos financeiros mantidos até o vencimento

Compreendem investimentos em determinados ativos
financeiros classificados no momento inicial da contratacdo,
para serem levados até a data de vencimento, os quais sao
mensurados ao custo de aquisicao, acrescido dos rendimentos
auferidos de acordo com os prazos e as condicdes contratuais.

3) Recebiveis

Sao incluidos nessa classificacdo os ativos financeiros ndo
derivativos com recebimentos fixos ou determindveis, que ndo
sao cotados em um mercado ativo. Sao registrados no ativo
circulante, exceto nos casos aplicaveis, agueles com prazo de
vencimento superior a 12 meses ap6s a data do balanco, os quais
sao classificados como ativo nao circulante. Em 31 de dezembro
de 2011 e 31 de dezembro de 2010, no caso da Cooperativa,
compreendem as contas a receber de cooperados.

Representados por empréstimos e financiamentos bancarios
e saldos a pagar de conta corrente com sindicatos, sao
apresentados pelo valor original, acrescido de juros, variacbes
monetdrias incorridas até as datas das demonstracdes financeiras.
Os passivos financeiros sao inicialmente mensurados pelo valor



justo, liquidos dos custos da transacdo. Posteriormente, sao
mensurados pelo valor de custo amortizado utilizando o
método de juros efetivos, e a despesa financeira é reconhecida
com base na remuneracéo efetiva.

O método de juros efetivos é utilizado para calcular o custo
amortizado de um instrumento da divida e alocar os juros ao
longo do perfodo correspondente. A taxa de juros efetiva é a
taxa que desconta os recebimentos de caixa futuros estimados
(incluindo todos os honorarios e os pontos pagos ou recebidos
que sejam parte integrante da taxa de juros efetiva, os custos
da transacao e outros prémios ou deducdes) durante a vida
estimada do instrumento da divida ou, quando apropriado,
durante um periodo menor, para o valor contabil liquido na
data do reconhecimento inicial.

Na aplicacao das préaticas contabeis descritas na Nota
Explicativa n® 2.2, a Administracao deve fazer julgamentos
e elaborar estimativas a respeito dos valores contabeis dos
ativos e passivos para os quais ndo sao facilmente obtidos
de outras fontes. As estimativas e as respectivas premissas
estao baseadas na experiéncia histérica e em outros fatores
considerados relevantes. Os resultados efetivos podem diferir
dessas estimativas.

As estimativas e premissas subjacentes sao revisadas
continuamente. Os efeitos decorrentes das revisdes feitas as
estimativas contabeis sao reconhecidos no periodo em que as
estimativas sao revistas, se a revisdo afetar apenas este periodo,
ou também em periodos posteriores se a revisao afetar tanto o
periodo presente como periodos futuros.

A seguir sao apresentados os principais julgamentos e

estimativas contabeis:

a)  Ativos e passivos contingentes e obrigacées legais

As praticas contabeis para registro e divulgacdo de ativos e

passivos contingentes e obrigacdes legais sao as seguintes:

e  ativos contingentes: sdo reconhecidos somente
guando ha garantias reais ou decisdes judiciais
favoraveis, transitadas em julgado. Os ativos
contingentes com éxitos provaveis sao apenas
divulgados em nota explicativa;

e passivos contingentes: sdo provisionados quando
as perdas forem avaliadas como provaveis e os

montantes envolvidos forem mensuraveis com
suficiente seguranca. Os passivos contingentes avaliados
como de perdas possiveis sao apenas divulgados em
nota explicativa e os passivos contingentes avaliados
como de perdas remotas ndo sao provisionados e nem
divulgados;

e obrigagoes legais: sao registradas como exigiveis,
independente da avaliacdo sobre as probabilidades de
éxito de processos em que a Cooperativa questionou a
inconstitucionalidade de tributos.

b)  Provisdo para realizacdo de créditos

Essa provisdo foi constituida tomando como base a
expectativa da Administracdo quanto a realizacdo minima
esperada do seu total de contas a receber de cooperados,
de terceiros por servicos prestados de construcao civil a
cooperativas e dos demais créditos a receber. Esta provisdo
em 31 de dezembro de 2011 representou aproximadamente
25% (4% em 2010) da totalidade desses créditos em aberto
naquela data.

2011 2010
. 456 53
Caixa e bancos
456 53

3.1. Caixa e equivalentes de caixa por seccional

Seccionais 2011 2010
Empréstimo solidario
Bela Cintra (1.288) (1.062)
Casa Verde 49 (25)
Colina Park (3.789) (3.198)
Andlia Franco 5.438 4.986
Liberty Boulevard (i) - 1.758
Torres da Mooca (4.075) (3.497)
Vila Clementino 3.034 2.805
Vila Inglesa 413 431
Villas da Penha (18.753) (13.623)
Outras 18.971 11.425
Saldo - -
Caixa e conta corrente 456 =
456 53

(i) em 25 de outubro de 2011, o empreendimento Liberty foi
transferido para construtora, em decorréncia da homologac¢ao de seu
acordo, tendo os respectivos haveres (Direitos e Obrigac6es) encerrados

contabilmente e o eventual resultado gerado, transferido para a Sede.
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4. Contas a receber de cooperados

(i) a movimentacdo da “provisdo para realizagao de créditos” esta

representada a sequir:

Essa provisdo, em 31 de dezembro de 2011, representa

aproximadamente 25% das contas a receber dos
cooperados. Tal percentual é considerado suficiente pela
Administracdo da Cooperativa para cobrir perdas ou
descontos a serem concedidos, tendo em vista os status
informados nas Notas Explicativas n°® 15 e 16.

4.1. Termo de adesao - “aging list”

5. Contas a receber de terceiros por servicos
prestados de construcao civil (circulante)
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Os saldos apresentados sao tratados como ato
cooperado e resultam da movimentacdo de ingressos
e dispéndios realizados pela Cooperativa para o
desenvolvimento das obras da Cooperativa Habitacional
dos Associados da APCEF (APECEFCOOP) e da Cooperativa
Habitacional dos Trabalhadores de Sao Paulo (CHT), as
quais sao administradas pela BANCOOP em decorréncia de
contrato de gestdo assinado com 0s mesmos.

A provisao para realizacdo de créditos em 31/12/2011
representa 25% das contas a receber de terceiros. Este
percentual é considerado suficiente pela Administracao
da Cooperativa para cobrir perdas ou descontos a serem
concedidos.

5.1. Caracteristicas dos contratos com
a APCEFCOOP e a CHT

Cooperativa Habitacional dos Associados da APCEF
(APCEFCOOP)
A partir do instrumento particular de prestacdo de
servicos e outras avencas, assinado em 18 de junho de
2001, a BANCOOP se comprometeu a prestar servicos de
administracao comercial, financeira e de engenharia nos
seguintes empreendimentos: Vila Mazzei, Moema, Vila
Formosa e Péssego.
Em 19 de setembro de 2011, foi firmado pelas partes
o “Instrumento Particular de Distrato de Prestacdo
de Servicos e Outras Avencas”, tendo as seguintes
caracteristicas principais:
e oencerramento dos servicos contratados em 18 de
junho de 2001,

®  prazo de 180 dias prorrogavel por mais 60
(sessenta dias), para a troca de todas as
informacoes necessarias relativas aos documentos,
contabilidade, processos judiciais etc., para o
encerramento do contrato.

Decorrido o prazo acima, serao finalizadas as obrigacoes
entre as partes.

Cooperativa Habitacional dos Trabalhadores de S0
Paulo (CHT)

A partir do instrumento particular de prestacao de servicos
e outras avencas, assinado em 18 de marco de 2002, a
BANCOOP se comprometeu a prestar servicos de administracéo
comercial, financeira e de engenharia para o empreendimento
Residencial Morada Inglesa.



Para ambos os contratos celebrados de prestacdo de servicos
entre a Cooperativa e as Cooperativas, APCEFCOOP e CHT, a
remuneracdo mensal prevista contratualmente é a seguinte:

Vila Mazzei 3,0% sobre adesoes 2,8% sobre ingressos
Moema 3,0% sobre adesoes 4,0% sobre ingressos
Vila Formosa 3,0% sobre adesoes 2,8% sobre ingressos
Péssego 3,0% sobre adesoes 2,8% sobre ingressos
Morada Inglesa | 3,5% sobre adesoes 5,0% sobre ingressos

6. Demais créditos a receber

Contas a receber da Santak- vencida (i) - 1.355
Contas a receber - OAS (iii) 1.840 1.096
Condominio Praias de Ubatuba 477 -

Outros créditos 389 678

Contas a receber - Cristo Rei - 324

Contas a receber da Santak-vencida (i) 1.321 -

Contas a receber da EMURB- vencida (ii) 1.632 1.632

Condominio Praias de Ubatuba 87

Provisdo para reducao ao valor recuperavel (748) -
2.292 1.956

(i) Contas a receber da Santak - vencida: em setembro de 2002, foi
firmado com o Condominio Edificio Santak um “Contrato particular
de construcdo por empreitada global reajustavel”, a partir do qual a
BANCOOP se comprometeu a promover, no terreno, cuja propriedade é
do condominio, a construcdo de um edificio residencial. Como pagamento
e garantia da remuneracdo dos servicos prestados, a Cooperativa recebeu
em dagdo de pagamento 26 unidades habitacionais, sendo que o saldo
apresentado nas demonstracées financeiras de 2008 é o resultante do
excedente dos dispéndios pagos ou incorridos na construg¢ao do Edificio
Santak em relacdo aos ingressos efetivamente recebidos, provenientes das
unidades repassadas em dacdo de pagamento. Visando o recebimento
deste valor, no dia 03 de abril de 2008, a BANCOOP moveu acédo judicial
de cobranca contra o condominio, registrada sob o n°2008.011265, ndo
havendo manifestacdo definitiva da Justica quanto a eventuais resultados
até este momento;

(i) Contas a receber da EMURB- vencida: a Empresa Municipal de
Urbanizacdo (EMURB) e Marcelo Aranha Souza Pinto, em 27 de julho
de 2001, com base na Lei Municipal n°® 12.342/97, referente a “Operac¢do
Urbana Centro”, firmaram o contrato OU-001/01 com a BANCOOR por

intermédio do qual a Cooperativa se comprometeu a realizar a restauracao
do Edificio Hotel Atlantico. Em 31 de dezembro de 2005, constatou-se
que a Cooperativa empregou recursos superiores ao valor acordado em
contrato, o qual esta sendo objeto de cobranca. Visando o recebimento
deste valor, no dia 26 de marco de 2008, a BANCOOP moveu a¢do judicial
de cobranca, registrada sob o n° 2008.128904, ndo havendo manifestacdo
definitiva da Justica quanto a eventuais resultados até este momento.
(iii) Contas a receber - OAS: foi celebrado contrato de “Cessdo
de direitos de aquisicao” junto a OAS referente aos terrenos dos
empreendimentos descontinuados:
e Guadalupe: cujo saldo foi integralmente recebido no ano de
2010;
e Guarapiranga: cujo saldo foi integralmente recebido no ano de
2011;
e Piazza Di Roma: sendo que foi firmado, em 01 de maio de 2011,
o “Contrato de Cessdo de Direitos Patrimoniais de Projetos
Executivos e outras Avengas”, cujo saldo estd sendo pago em 12

parcelas.

Em 07 de abril de 2011, foi celebrado o “Termo de
Condicoes para Aquisicao de Terreno”, aditado em 17 de
junho de 2011 e homologado pelo Tribunal de Justica do
Estado de S&o Paulo em 25 de outubro de 2011, referente ao
empreendimento Liberty Boulevard, cujo saldo sera recebido
durante o ano de 2012.

6.1. Adiantamento a fornecedores - perda absorvida
pela reserva de capital

Os pagamentos efetuados para terceiros, de agosto de
2001 a marco de 2005, sem a identificacdo na contabilidade
do correspondente documento comprobatério do servico
prestado ou material adquirido, impossibilitando, assim, o
seu reconhecimento como dispéndio ou custo incorrido foi
inicialmente registrado contabilmente na rubrica “Adiantamento
a Fornecedores”, com a seguinte composi¢ao:

Germany Construtora e Incorporadora Ltda. 1.328
Mirante Artefatos de Concreto S/E Ltda. 90
Qutras pessoas juridicas 83
Pessoas fisicas 133

No esforco de regularizacdo dessa situacdo, a Cooperativa
efetuou diversas notificagdes extrajudiciais aos favorecidos, bem
como ingressou em juizo contra aqueles que n&o esclareceram a
finalidade dos respectivos pagamentos.
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Tendo em vista a auséncia de garantia real, a
Cooperativa procedeu ao registro para perdas do montante
devido, durante o exercicio findo em 31 de dezembro de
2010. Sendo que esta perda foi absorvida por reserva de
capital ao término desse exercicio.

Atualmente, a Cooperativa aguarda conclusao definitiva
guanto a possibilidade de recuperacao desse montante.

7. Imobilizado

a) Os detalhes do ativo imobilizado da Cooperativa

estdo demonstrados nas tabelas a sequir:

Os imdveis foram dados em garantia dos empréstimos,
conforme mencionado na Nota Explicativa n® 8, bem como trés
veiculos vinculados em acdes judiciais.

b) Movimentacées no ativo imobilizado

8. Empréstimos e financiamentos

\
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Referem-se a contratos firmados com entidades de classe

com dlausula de confidencialidade, possuindo as seguintes
caracteristicas:

¢  entidades de classe (a): as estratégias adotadas
pela Cooperativa que possibilitardo a quitagdo dessas
obrigacdes estdo informadas na Nota Explicativa n°.
16. O saldo esta atualizado monetariamente pela
incidéncia de correcdo monetaria calculada pela
variacdo de 110% do CDI (Certificado de Deposito
Interbancario). Em 17 de fevereiro de 2011, foi aceito
pela mutuante, desconto solicitado pelo mutuario
correspondente a 40% do saldo devedor do mutuo
firmado em 23 de novembro de 2009. Foi também
aceito pela mutuante a prorrogacao do vencimento
dos instrumentos firmados em 31/12/2006 e
23/11/2009, para junho de 2012, permanecendo
inalteradas as garantias constantes no Instrumento
firmado em 23/11/2009, referente aos recebiveis e ao
imovel citado na Nota Explicativa n° 7;

e entidades de classe (b) e (c): atualizado
monetariamente pela incidéncia de correcao
monetdria calculada pela variacdo do IPCA. Os
respectivos Instrumentos tiveram seus vencimentos
originais prorrogados para janeiro de 2013,
permanecendo inalteradas as demais condicoes
vigentes.

e  Osencargos incorridos em tais mUtuos sao repas sados
as seccionais, conforme informado na Nota Explicativa
n°1.4.

9. Distratos a pagar

Os valores a serem pagos decorrem de distratos de adesdes
(demiss&o, exclusao ou eliminacdo) ou descontinuidade do
empreendimento, estando estes em consonancia ao Estatuto
Social e ao Regimento Interno da Cooperativa, 0s quais sao
controlados por seccional, por meio de relatérios contabeis
individualizados:



(i) em 25 de outubro de 2011, o empreendimento Liberty foi

transferido para construtora, em decorréncia da homologacgdo de seu
acordo, tendo os respectivos haveres (Direitos e Obrigacées) encerrados
contabilmente e o eventual resultado gerado, transferido para a Sede;
(i) para os empreendimentos descontinuados, a condlicdo para
liquidacao foi objeto de Acordo Judicial com o Ministério Publico de Sdo

Paulo (MP), tendo sido liquidados, até a presente data, 764 distratos.
10. Estimativa de gastos futuros

Durante o exercicio de 2011, foi realizado um
levantamento técnico pela Administracdo e seus gestores
técnico-operacionais objetivando quantificar os gastos
necessarios para a regularizacdo da documentacdo e gasto
com final de obra para os empreendimentos ja concluidos.
O valor contabilizado nesta rubrica, no montante de
R$ 4.615 mil (R$ 10.000 mil em 2010), representa uma
estimativa destes desembolsos futuros.

11. Obrigacoes trabalhistas e
tributarias

12. Retencoes contratuais a pagar

Sao representadas por obrigacdes a pagar junto a
empreiteiros. Decorrem de retencoes contratuais efetuadas
sobre as notas fiscais, pagas nos periodos de 2005 a 2011, com
0 principal objetivo de garantir que o contrato assumido pelo
respectivo empreiteiro seja devidamente cumprido, sob pena da
nao liberacdo dos valores retidos, cabendo ainda sua utilizacdo
para reembolso de eventuais perdas decorrentes de reclamacoes
trabalhistas.

13. Estimativas de perdas contingentes

Atualmente a Cooperativa é parte em diversos processos
administrativos e judiciais, sendo que, em 31 de dezembro de
2011, o montante correspondente a estes questionamentos
totalizava aproximadamente R$ 16.572 (R$ 39.000 em 31
de dezembro de 2010), classificados por seus consultores
juridicos como perda possivel, portanto ndo registrados nas
demonstracoes financeiras. Este montante vem sendo reduzido
em virtude de acordos coletivos e individuais com seccionais e
cooperados.

Para fins de averbacao dos empreendimentos imobiliarios, é
necessaria a Certidao Negativa de Débito (CND) junto ao INSS.
Nos termos previstos no inciso IV do artigo 60 da Instrugdo
Normativa n° 3/05, o contribuinte do imposto devera lancar
mensalmente, em titulo préprio na contabilidade, de forma
discriminada, os fatos geradores de todas as contribuicoes
sociais a cargo da Cooperativa, inclusive referentes as retencoes
realizadas. Este procedimento foi observado pela Cooperativa
apenas a partir de 2005, em virtude da adogao do regime de
caixa para 0s anos anteriores, momento em que este controle foi
implementado.

14. Patrimoénio liquido

D
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O controle das quotas-partes foi reconstituido
individualmente (por cooperado), por meio de controles
financeiros e arquivo fisico. Em decorréncia da campanha
de atualizacdo dos dados cadastrais dos cooperados, até
31/12/2011, 1.256 cooperados, sem pendéncias com a
Cooperativa, solicitaram seu desligamento do quadro de
cooperados, sendo 238 cooperados no ano de 2011.

Essas outras receitas de atos cooperados no valor total de
R$11.011 no exercicio findo em 31 de dezembro de 2011
compdem-se de desconto concedido por credores R$ 7.440 na
liquidacao débitos e reversao de provisdo para dispéndios com
taxa de eliminacao de R$ 3.571 que havia sido contabilizada no
exercicio de 2009.

Em 31 de outubro de 2007, foi distribuida a Acdo
Civil Pblica n®2007.245877-1 pelo Ministério Publico
Estadual (MPE) contra a Cooperativa, que teve os seguintes
desdobramentos:

e em 20 de maio de 2008: as partes (MPE e
Cooperativa) firmaram um Acordo Judicial, em cujo
preambulo consta que a BANCOOP é cooperativa de
fato e de direito, tendo todas as prerrogativas legais
previstas na legislacdo de regéncia das cooperativas
(Lei n°5.764/71), inclusive a possibilidade de cobranca
de rateio;

e em 24 de marco de 2009: o referido Acordo Judicial
foi homologado em 12 Instancia pelo Judicidrio;

e em 16 de setembro de 2009: o acordo foi objeto
de apreciacao pelo Conselho Superior do MPE, que
decidiu pela sua validade;

e em 20 de outubro de 2009: por decisdo do Conselho
Nacional do Ministério Publico, foi mantida a validade
do Acordo Judicial firmado;

e em 16 de dezembro de 2009: a Cooperativa
apresentou pedido de tutela junto ao Ministério
Publico com o objetivo de homologar a parcela do
acordo relativa a individualizacdo das contas correntes
e dos CNPJs de cada empreendimento, declarando-se
gue, com relacdo as demandas judiciais ajuizadas por
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seus cooperados, deverdo as contas bancarias de cada
seccional da Cooperativa responder exclusivamente
por pagamentos devidos aos cooperados vinculados
aos seus respectivos empreendimentos,

e em 12 dejaneiro de 2010: foi concedida tutela parcial
obtida sobre a individualizacdo das contas correntes e
dos CNPJs de cada empreendimento;

e em 24 de abril de 2010: foi publicada decisdo
concedendo em parte o pedido de tutela recursal
formulado pela Cooperativa para deferir o pedido de
individualizacdo das contas correntes e dos CNPJs dos
empreendimentos, mas nao foi acolhido o pleito para
gue as contas bancarias nao venham a sofrer eventual
constricao por dividas a partir da individualizacao;

e em 24 dejunho de 2010: foi publicado um despacho
determinando que seja aguardada a oportunidade
para julgamento do recurso;

e em 13 de marco de 2012: foi ratificado, pelo Tribunal
de Justica de Sdo Paulo, por unanimidade, o Acordo
Judicial firmado com o MPE, sendo que, apenas no
caso do ndo cumprimento do acordo pela BANCOOP
no prazo estipulado, podera ocorrer a desconsideracao
da personalidade juridica da Cooperativa. Mesmo
tendo conviccao de que serdo cumpridas todas as
clausulas estipuladas no acordo, a Bancoop recorrera
especificamente com relacao a desconsideracao da
personalidade juridica, por acreditar que, como o
proprio acordo validado especifica, trata-se de uma
cooperativa e, além disso, nao foi dado aos diretores o
direito constitucional de defesa.

A seguir, encontram-se relacionados os principais itens deste

acordo, bem como seu status atual:

e realizacdo de Assembleias para deliberar sobre
incorporacao para os empreendimentos em
construcao: Em Cumprimento;

e individualizacdo de conta corrente para os
empreendimentos em construcdo: Cumprida;

e individualizacdo de CNPJ para cada seccional:
Cumprida;

e  restituicdo de haveres aos cooperados de
empreendimentos descontinuados: Em cumprimento;

e nao realizar novos lancamentos de empreendimentos
até a realizacao das Assembleias para deliberacao
sobre incorporagdo para os empreendimentos em
construcao: Cumprida;

e demonstracao no site da Cooperativa da necessidade



de rateio e reforco de caixa: Cumprida;

e  auditoria dos Balancos, ampla divulgacao de
Assembleias e estimulo a constituicdo de Conselhos
Fiscais e de Obras: Cumprida.

A Administracdo da Cooperativa encontra-se empenhada
na busca por uma solucdo que atenda aos interesses dos
Cooperados, mantendo a integridade econémico-financeira da
Cooperativa. Dessa forma, sao informados a seguir os status
atualizados dessas solucoes:
e créditos decorrentes de rateio: desde a AGE
realizada em setembro de 2009, os cooperados de
empreendimentos concluidos que realizam acordo
para quitacdo do saldo devedor relativo ao rateio,
apurado conforme informado na Nota Explicativa n°
1.3, obtém abatimento total dos juros e multa sobre
o valor do rateio a ser pago e, para empreendimentos
sem pendéncias de obra/ documental ou financeira,
descontos que variam entre 30% e 40%;

e créditos decorrentes de reforco de caixa: para fins
de recuperacao do saldo devedor relativo ao reforco
de caixa, constituido conforme informado na Nota
Explicativa n® 1.3, a solucao para os empreendimentos
em construcdo passa pela realizacao de acordos
com os cooperados das respectivas seccionais. Sdo
trés tipos de acordo com o objetivo de recuperar tais
créditos:

. pagamento do reforco de caixa com
retomada do processo de viabilizacdo
do empreendimento habitacional, sob
responsabilidade da Cooperativa;

= transferéncia da viabilizacdo do
empreendimento para construtora, com seu
encerramento contabil e respectiva apuracao
dos haveres (Direitos e Obrigacoes) devidos a
Cooperativa;

. transferéncia do empreendimento para
comissao de obras formada por cooperados
vinculados a ele, com seu encerramento
contabil e respectiva apuracao dos
haveres (Direitos e Obrigacdes) devidos a
Cooperativa.

Atualmente existem oito empreendimentos em construcao
cujos processos de acordo encontram-se nos seguintes
estagios:

e 01 empreendimento: aguardando a homologacado

judicial para reconhecimento contabil de seus efeitos;

e 01 empreendimento: aguardando a definicdo de

construtora para formalizacao do acordo, com
posterior ratificacdo em assembleia e homologacédo
judicial;

e 04 empreendimentos: em processo de negociacao

para escolha da melhor alternativa de solucao;

e (02 empreendimentos: contato da Cooperativa com

cooperados, visando reiniciar processo de negociacao.

a) Considerac6es gerais e politicas

A Cooperativa contrata operacdes envolvendo instrumentos
financeiros, todos registrados em contas patrimoniais, que
se destinam a atender as suas necessidades operacionais
e financeiras. Sdo contratados aplicacdes financeiras,
empréstimos e financiamentos e contratos de mutuos.

Aplicacoes financeiras

De acordo com a Politica de Aplicacdes Financeiras
estabelecida, a Administracdo Cooperativa elege as instituicdes
financeiras com as quais os contratos podem ser celebrados
segundo avaliacdo do rating de crédito da contraparte em
guestao, percentual maximo de exposicao por instituicao de
acordo com o rating e percentual méaximo do patrimoénio
liquido do banco.

Empréstimos e financiamentos e mutuos a pagar

Os empréstimos e financiamentos sao registrados com
base nos juros contratuais de cada operacao, conforme
demonstrado na Nota Explicativa n° 8.

b) Gestdo de risco financeiro

Fatores de risco financeiro

As atividades da Cooperativa as expdem a diversos riscos
financeiros: risco de mercado (incluindo risco de moeda e de
taxa de juros), risco de crédito e risco de liquidez. A gestao de
risco da Cooperativa concentra-se na imprevisibilidade dos
mercados financeiros e busca minimizar potenciais efeitos
adversos no desempenho financeiro.

A gestdo de risco é realizada pela administracdo da
Cooperativa. Esta identifica, avalia e contrata instrumentos
financeiros com o intuito de proteger a Cooperativa contra
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eventuais riscos financeiros, principalmente decorrentes de
taxas de juros e cambio.

b.1) Risco de mercado

A Cooperativa esta exposta a riscos de mercado decorrentes
das atividades de seus negdcios. Esses riscos de mercado
envolvem principalmente a possibilidade de flutuagdes na taxa
de cambio e mudancas nas taxas de juros.

Risco de taxa de juros

O risco de taxa de juros da Cooperativa decorre de
aplicacoes financeiras e empréstimos e financiamentos de
curto e longo prazo. A Administracdo da Cooperativa tem
como politica manter os indexadores de suas exposicoes
as taxas de juros ativas e passivas atrelados a taxas pos-
fixadas. As aplicacoes financeiras e os empréstimos e
financiamentos, sdo corrigidos pelo CDI (Certificado de

Depo6sito Interbancario) ou IPCA (Indice de Precos ao
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Consumidor Amplo) pés-fixado, conforme contratos
firmados com as instituicoes financeiras.

b.2) Risco de crédito

O risco de crédito é reduzido em virtude da grande
pulverizacao da carteira de clientes e pelos procedimentos de
avaliacao e concessao de crédito. O resultado dessa gestao
esta refletido na rubrica “Provisao para realizacao de créditos”,
conforme demonstrado nas Notas Explicativas n°4, 5 e 6.

b.3) Risco de liquidez

A gestdo prudente do risco de liquidez implica manter
caixa, titulos e valores mobiliarios suficientes, disponibilidades
de captacdo por meio de linhas de crédito compromissadas e
capacidade de liquidar posicbes de mercado.

A Cooperativa ndo possui instrumentos financeiros

avaliados a valores justos para os exercicios findos em 31 de
dezembro de 2011 e de 2010.




Exercicio 2011

PREZADOS COOPERADOS

Em atendimento ao Estatuto da Bancoop, este Conselho Fiscal examinou o balanco patrimonial
levantado em 31 de dezembro de 2011, bem como as demonstracoes de sobras e perdas, das
mutacdes do patrimoénio liquido e dos fluxos de caixa da Cooperativa Habitacional dos Bancarios de
Sao Paulo, bem como as notas explicativas da administracao e o parecer dos auditores independentes,
emitido em 27 de abril de 2012, pela empresa GRANT THORNTON DO BRASIL AUDITORES
INDEPENDENTES.

Baseando-nos em responsabilidade legal e estatutaria, concluimos que as demonstracdes contabeis e
financeiras da Cooperativa refletem adequadamente a posicao patrimonial e financeira da cooperativa
em 31 de dezembro de 2011. Dessa forma, como membros do CONSELHO FISCAL DA COOPERATIVA
HABITACIONAL DOS BANCARIOS DE SAO PAULO, submetemos & Assembleia Geral Ordinaria o parecer
favoravel, para que tais demonstracdes sejam aprovadas pelos Senhores Cooperados.

Séo Paulo, 16 de maio de 2012.

Rita de Cassia Berlofa — Efetiva

Raquel Kacelnikas - Efetiva

Maria Cristina Corral - Suplente
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