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| GOVERNO DO DISTRITO FEDERAL
" COMPANHIA IMOBILIARIA DE BRASILIA

Conselho de Administragao

Ll 2L s L

Auditoria Interna

Relatdrio SEI-GDF n.2 208/2020 - TERRACAP/CONAD/AUDIT Brasilia-DF, 04 de dezembro de 2020

ASSUNTO: Nota de Inspecdo 01/2020 — Inspec¢do Anual objetivando o Monitoramento da
implementacao da Carta Anual de Politicas Publicas

Brasilia, 04/12/2020

Ao Sr. Deni Augusto Pereira Ferreira e Silva
Auditor Interno da TERRACAP

Assunto: Inspecao

Relatério instituido pela ordem de servico n2 0005 / 2020 — AUDIT, Processo n2 00111-
00008734/2020-87, em cumprimento ao disposto 7.1. do Plano de Agdo para implementagdo e
monitoramento do Programa de Integridade da TERRACAP 51257258, em especial ao previsto no itens 20 e
20.2, que tratam da Carta Anual de Politicas Publicas , e ainda, ao que dispde o Art. 79, inciso |, do Regimento
Interno da TERRACAP.

Introdugao

O Chefe da Auditoria Interna, em cumprimento ao disposto no Plano de Acdo para
implementa¢ao e monitoramento do Programa de Integridade da TERRACAP, que trata da Carta Anual de
Politicas Publicas, demandou a realizacdo de inspec¢do objetivando o monitoramento da implementacdo da
Carta Anual de Politicas Publicas, com vistas a verificar se as diretrizes estabelecidas estdo sendo observadas
no ambiente de governanca da Empresa. Designou o presente subscritor para proceder a execu¢do dos
trabalhos de que trata o art. 12 da citada ordem de servi¢co, observando que os trabalhos de auditoria
deverdo observar as normas regulamentares pertinentes.

Considerando o contexto social e institucional em que a Companhia Imobilidria de Brasilia -
Terracap, empresa publica integrante do Complexo Administrativo do Distrito Federal estd inserida, bem
como sua finalidade precipua de gestdo do patrim6nio imobilidrio, mediante utilizagcdo, aquisicao,
administracdo, disposicdo, incorporacao, oneracao ou alienacao de bens, e até mesmo atividades indiretas
diversas, tais como obras e servicos de infraestrutura e obras vidrias, dentre outras eventualmente
designadas, sobretudo, pelo Governo do Distrito Federal, ha que verificar o universo de indicadores para fins
de controle de desempenho e conformidade.

O escopo de atuacdo da Empresa foi consideravelmente ampliado com o advento da Lei n?
4.586, de 13 de julho de 2011, que atribuiu a Terracap a fung¢do de agéncia de desenvolvimento, mediante a
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proposicao, operacionalizacdo e implementacdo de programas e projetos de desenvolvimento econémico e
social de interesse do Distrito Federal.

Normativamente, aplica-se a TERRACAP o seu Estatuto Social, as Leis no 13.303, de 30 de
junho de 2016; n2 12.846, de 12 de agosto de 2013; n? 12.813, de 16 de maio de 2013; n? 6.404, de 15 de
dezembro de 1976, e, subsidiariamente, a legislacdo aplicdvel as sociedades por acdes.

A importancia da Terracap na economia local pode ser avaliada pelos projetos implementados
pela empresa, e guardam relacdo com o desenvolvimento econémico e social do Distrito Federal.

Anadlise Preliminar - Carta Anual de Politicas Publicas

Cumpre salientar que, para o adequado atendimento a ordem de servico n? 0005 / 2020 -
AUDIT, do processo n2 00111-00008734/2020-87, sobretudo no que tange ao cumprimento ao disposto no
item 7.1. do Plano de Acdo para implementacdo e monitoramento do Programa de Integridade da TERRACAP,
documento SEI GDF 51257258, em especial ao previsto no itens 20 e 20.2, que tratam da Carta Anual de
Politicas Publicas, documento SEI GDF 51331237, para a realizacdo do mencionado trabalho anual de
monitoramento da implementacdo do mencionado instrumento programatico, se faz necessario esmiucar as
providéncias relatadas pelas estruturas administrativas da Empresa até o momento, com o intuito de
verificar se as diretrizes estabelecidas pela gestdo estdo sendo observadas pari passu no ambiente de
governanca da Empresa, baseadas na Carta aprovada no CONAD, nos termos deliberados na Sessdo n°
18992, de 23/04/2020, verificando a observancia as questdes pactuadas entre os envolvidos, sejam eles
externos ou internos.

Busca-se explicitar os compromissos de atingimento de objetivos de politicas publicas desta
Empresa, em atendimento ao interesse coletivo, com definicdo clara dos recursos a serem empregados para
esse fim, bem como dos impactos econdmico-financeiros da consecuc¢do desses objetivos, mensuraveis por
meio de indicadores objetivos. ELABORAR MELHOR

A priori, a Lei n? 13.303/16, em seu art. 89, inciso |, exige a elaboracdo de “carta anual,
subscrita pelos membros do Conselho de Administracdo, com a explicitacdo dos compromissos de
consecucdo de objetivos de politicas publicas pela empresa publica, pela sociedade de economia mista e por
suas subsididrias, em atendimento ao interesse coletivo ou ao imperativo de seguranca nacional que
justificou a autorizagdo para suas respectivas criagdes, com defini¢do clara dos recursos a serem empregados
para esse fim, bem como dos impactos econdmico-financeiros da consecucdo desses objetivos, mensuraveis
por meio de indicadores objetivos.”

Outra legislagdo correlata e passivel de aplicacdo pelos controles internos diz respeito ao
Decreto 40.388/2020, que dispbe sobre a avaliagcdo de programas de integridade de pessoas juridicas que
celebrem contratos, consdrcios, convénios, concessdes ou parcerias publico-privadas com a administracdo
publica direta ou indireta do Distrito Federal, de acordo com a Lei no 6.112, de 02 de fevereiro de 2018,
podendo subsidiar o funcionamento operacional dos diversos Comités internos existentes.

As providéncias no sentido de adimplir com os compromissos estabelecidos por meio das
intencBes formalizadas para as politicas publicas, em atendimento ao interesse coletivo pela empresa publica
e, por sua subsidiaria - BioTIC, comecaram a ser mensuradas e monitoradas por estruturas internas voltadas
a cultura de governanca, e particularmente em processos especificos de Conselhos, nos quais se fazem
acompanhamentos diversos, a saber:

o Processo SEI GDF 00111-00000697/2019-25, COAUD;
o Processo SEI GDF 00111-00000557/2020-91 — CIGOV.
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A exemplo dos controles citados, verificou-se que o Comité de Integridade e Governanga -
CIGOV da Companhia Imobiliaria de Brasilia-TERRACAP, deu inicio as tratativas atinentes a viabilizar o plano
de acdo para implementacdo e monitoramento do Programa de Integridade da TERRACAP, documento SEI
GDF 51331986, precisamente no dia 28/11/2019, as 14:30 horas, sobretudo em relacdo a andlise e
a aprovacdo do Regimento Interno desse Comité, instituido pelo Portaria 125/2019, elaborado em
consonancia com a Lei 13.303/2016 que trata da Governanca Publica e Integridade nas Empresas Publicas,
bem como no Decreto n.2 39.736/2019 que instituiu a Politica de Governancga Publica e Compliance no
ambito da Administracao Direta, Autarquica e Fundacional do Poder Executivo do Distrito Federal, de acordo

com informacgdes disponiveis no Processo SEI GDF 00111-00003155/2019-12.

A Terracap recepcionou aspectos do Decreto e dentre esses aspectos o CIGOV. Informou que o
CIGOV tem, dentro da empresa, um papel de “assessoramento” e que a criacdo do CIGOV foi aprovada junto

com o programa de integridade para acompanhamento do programa.

Nessa linha, os empregados incumbidos de iniciar os trabalhos em tela compreenderam a
necessidade de fixar conceitos fundamentais afetos a governanga, tais como, compliance e integridade, para
gue houvesse a exata fixacdo dos institutos aplicaveis, alinhando o conhecimento teérico entre seus

participantes, com vistas a se tornarem multiplicadores em ambito interno na Empresa.

Considerando a cultura organizacional, os membros debateram exaustivamente aspectos
intrinsecos aos procedimentos operativos, perpassando os Regimentos Internos, do Comité e o da Empresa,
bem como os respectivos trabalhos a serem realizados, salientando a natureza de adaptacdo e realizagdo de

procedimentos formais a eventos que efetivamente acontecem dentro da estrutura da empresa.

Em determinados momentos, pontuou-se acerca da necessidade de criacdo de um subcomité
para a elaboracdo de um eventual Programa de Governanga, tendo em vista a existéncia do Programa de
Integridade devidamente aprovado pelo Conselho de Administracdo, conforme documento SElI GDF
51257258, assim como também existe uma estrutura de Governanca, a despeito da necessidade de
elabora¢dao do Plano de Governanga, baseado nas disposi¢cdes legais recepcionadas pelo Distrito Federal e,

por conseguinte, pela TERRACAP.

Houve intenso debate acerca da criacdo nesses moldes. Restou clara a necessidade de
elaborac¢do desse programa de governanca, contendo um plano de agao especifico, assim como existe para o
programa de integridade, com vistas a facilitar os trabalhos do comité responsavel — CIGOV, conforme

relatério aprovado na Ata SEI GDF 38531265 do processo SEI GDF 00111-00000557/2020-91.

Nessa seara, em conformidade com o art. 89, inciso VIII, da Lei n2 13.303, de 30 de junho de
2016, a Diretoria Colegiada subscreveu a Carta Anual de Governanca Corporativa, tema transversal a matéria
ora analisada, cujo documento esta disponivel no sitio https://www.terracap.df.gov.br/index.php/acesso-

informacao/normas-manuais-e-politicas, em 20/04/2020.

No que diz respeito ao item 10 (dez) do Plano de agdo - Publicacdo das Cartas e Politicas da
TERRACAP, correlato aos itens por ora analisados, constatou-se que os processos 00111-00009528/2018-70,
documento SEI GDF 51488634, e 00111-00009541/2018-29, documento SEl 51489264, trataram das
publicagdes da Politicas Publicas da Terracap e das Cartas da Terracap, respectivamente, ambas em

04/05/2020.

Pontua-se que os Comités ndo tém vocagdo executiva, mas sim, auxiliar e/ou consultiva, o que

sugere que cada setor da Empresa continuard executando suas atribui¢es, conforme previamente definido.

Assim, estabelecidas as competéncias, o plano de acdo comecou a ser implementado,
delimitando areas de atuacdo cujos proprietarios do risco foram adequadamente evidenciados. A titulo de
exemplo, no Despacho SEI GDF — 31458593, de 18/11/2019, as competéncias e primeiros encaminhamentos

foram delimitados de forma detalhada.

Naquela oportunidade, encaminhou-se o Plano de agao que compreende a execugdo desejada
a priori para o biénio de 2019/2021, constante no Programa de Integridade aprovado, para adoc¢do de

https://sei.df.gov.br/sei/controlador.php?acao=documento_imprimir_web&acao_origem=arvore_visualizar&id_documento=59801976&infra_sistema=...

3/12



19/04/2021 SEI/GDF - 51999158 - Relatorio

https://sei.df.gov.br/sei/controlador.php?acao=documento_imprimir_web&acao_origem=arvore_visualizar&id_documento=59801976&infra_sistema=...

providéncias pelos proprietdrios dos riscos, com o objetivo de estimular questdes relevantes de integridade
ainda nao suficientemente desenvolvidas no modelo de governancga interno, assim como o monitoramento
constante do referido programa, de forma a testar a eficiéncia dos mecanismos ja implementados.

Perceptivel que o objetivo do Programa existente é estimular as ferramentas ja
implementadas na Terracap, incentivando a inser¢cdo de novas medidas que colaborem para a prevencao,
detec¢do e combate a corrupgdo no ambito da Empresa. Faz-se necessario verificar, no entanto, por meio da
mensuracdo de indicadores, os mecanismos criados para aferir essa nova cultura gerencial. Ressalta-se que é
possivel que alguns resultados ndo sejam propriamente produtos finais, mas também, revisGes internas de
procedimentos, rotinas e aperfeicoamento instrugdes processuais, dentre outros ajustes internos.

A implementacdo do Programa de Integridade é um incontroverso avanco para a TERRACAP,
gue formaliza o posicionamento da Empresa em rela¢do a relevancia da integridade como valor instrucional
e elemento essencial no desenvolvimento de suas atividades e no cumprimento de sua missdo. A Decisdo n?
25/2019 — CONAD, documento sei GDF 51296966, que aprovou o Programa de Integridade da Terracap,
chancela essa questao.

Conforme verificado por esta unidade de controle, os Comités auxiliares possuem planos de
acdo desenvolvidos com o auxilio da Controladoria Interna e estdo disponiveis para o conhecimento dos
interessados, conforme divulgado pela ASCOM, e por meios de processos especificos, em que pese a cultura
interna esteja em fase de continuo amadurecimento, existindo, ainda, nichos de desinformacdo na Empresa.
A cultura organizacional estd sendo estimulada a aderir aos principios da governanca corporativa.

Verificou-se que existem etapas para a implementacdao das agbes atribuidas as unidades
organicas, com possibilidades de fases de criacdo, estruturacdo metodoldgica, testagem com posterior
monitoramento de cada uma delas. Percebe-se que determinadas demandas ainda ndo foram
completamente atingidas, como se vé no Despacho - TERRACAP/CONAD/AUDIT, SEI GDF 48718078. No
entanto, existe uma expectativa concreta de entrega de providéncias, que possuem prazos negociados com
cada gestor demandado.

Percebe-se que se trata de um trabalho conjunto, a ser desenvolvido de forma integrada entre
as unidades organicas. Sdo diversas etapas, com sequéncias ndo definidas de itens, que, por vezes, possuem
outros subitens, culminando em praticas implementadas ou a serem implementadas, a serem analisadas na
sua completude e adequabilidade posteriormente, quando do deslinde periodo amostral que trata a Carta
Anual de Politicas Publicas de 2020.

Mais uma cobranca de providéncias esta explicitada no Despacho TERRACAP/PRESI/COINT —
SElI GDF 48637817, oriundo da Controladoria Interna - COINT, o qual solicita retorno acerca das a¢bes que
foram adotadas e aquelas a serem adotadas referentes ao plano de agdo contido no Programa de
Integridade. Para os itens afetos a AUDIT, que, diga-se de passagem, foram devidamente informados por
meio do Despacho AUDIT — SEI GDF 37525675, se evidenciaram as providéncias e os prazos estipulados para
a execucgao dos 32 e 42 trimestre de 2020.

Contudo, levando em consideracdo as rotinas previstas pelo PAINT, o acompanhamento junto
a auditoria independente de questdes criticas e respectivos pontos de auditoria a serem dirimidos, assim
como a validacdo dos produtos entregues e, considerando o contexto deste trabalho de inspecdo anual, que
exige a coleta de dados de toda a empresa ao longo do exercicio para sua comprovacdo e anadlise, se
constata que as agdes e prazos que se iniciam no 42 trimestre de 2020, momento atual, restam, portanto, em
aberto, para verificacao futura.

Consta que a direcdo do Comité de Integridade e Governanga- CIGOV se iniciou com a
Controladoria Interna - COINT na data da assinatura da Portaria de sua instituicdao, da forma estabelecida, e
permanecerd até 31 de dezembro de 2020. Portanto, constata-se que havera uma transicdao iminente nesse
sentido e, na qual um integrante da CPLAM assumird a Presidéncia do CIGOV, garantindo a alternancia no
comando entre COINT e CPLAM anualmente, fato que deve ser pontuado e que estd em consonancia com a
gestdo gerencial e com os principios de governanca.
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Noutro espectro, constatou-se que Terracap nao costuma publicar em veiculo oficial a
aprovacao de Regimento Interno e, assim sendo, a vigéncia ocorreu na data da divulgacdo interna do
instrumento validado pelos integrantes do citado Comité, situacdo que pode ser aperfeicoada, dada a
conveniéncia e oportunidade da gestao.

Considerando a minuta da Ata SElI GDF 32014846 da 152 reunido extraordinaria do COAUD -
Comité de Auditoria desta Empresa Publica, foi apresentado o relatério de desempenho do programa
aprovado, a fim de viabilizar monitoramento da implementacdao das acdes do CIGOV, no que tange ao
primeiro relatério trimestral levantado, relativo ao periodo de dezembro/2019 a marco/2020. Nessa
oportunidade, o produto regimento interno foi avaliado, conforme denotam os autos do processo sei 00111-
00013044/2019-14. Apds, o Comité de Auditoria - COAUD, em sua 222 reunido, tomou conhecimento do
Relatdério Trimestral das A¢Ges do Comité de Integridade e Governanca - CIGOV, referente aos meses de
dezembro de 2019 a margo de 2020, sem tecer maiores observacgoes.

Portanto, restou consignado em Ata, documento SElI GDF 39586981, a ciéncia do relatério de
acompanhamento por parte do COAUD, acrescentando-se uma solicitagdo, a de que lhe fossem
encaminhados trimestralmente o relatério dos trabalhos do CIGOV, conforme documento SEI GDF -
39851844. Dessa forma, a rotina e a periodicidade de acompanhamento estdo assentadas e em
conformidade, conforme observado nos autos do Processo SEI GDF 00111-00000557/2020-91.

O ambiente encontrado internamente na Empresa denota o restrito conhecimento por parte
dos empregados acerca dos conceitos, planos e aplicabilidade de Integridade e Governancga. Nessa linha,
convencionou-se que fosse apresentado pela CPLAM, COINT e COGER, um panorama desses institutos,
planos existentes, aplicabilidade e sua compatibilidade com as atribui¢des do Comité de Gestdao de Riscos -
COGER.

No que tange a elaboracdo do Plano de Trabalho com vistas ao cumprimento do Regimento
Interno restou acordado que, como os setores envolvidos no cumprimento do plano de integridade e
governancga ja possuiam ciéncia do processo SElI 00111-00008399/2019-83, documento SEI GDF 31458593,
essas unidades deveriam ser demandadas por meio de novo processo com esse fim, sobre a apresentacao do
cronograma com as etapas, com vistas ao cumprimento do disposto no documento sei GDF 31458593,

Portanto, o novo processo criado para demandar das areas o cronograma, com vistas ao
cumprimento do Plano de Trabalho, recebeu a numerag¢do SEI GDF 00111-00001143/2020-89. Para fins de
registro, no processo SEI GDF de acompanhamento do Plano de Trabalho foram acostados os seguintes
produtos:

- Carta Politica de Transagdao com as Partes Relacionadas - documento SEI GDF 36976907,
- Carta Politica de Porta Vozes - documento SE| GDF 36977176;

- Carta Politica de Gestdo de Pessoas - documento SEl GDF 36977389;

- Carta Politica de Divulgacao de Informac¢des — documento SEI GDF 36977569;
- Carta Politica de Dividendos - documento SElI GDF 36977679;

- Politica de Gestdo de Riscos - documento SEI GDF 36977938;

- Carta Anual de Politicas Publicas - documento SEI GDF 36978057;

- Carta Anual de Governanca Corporativa - documento SEI GDF 36978199;

- Politica de Patrocinio - documento SEI GDF 36978321;

- Cédigo de Conduta e Integridade - documento SEI GDF 36978570;

- Programa de Integridade - documento SEI GDF 36978756;

- Manual de Metodologia de Riscos - documento SEI GDF 36991182.
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Ap0s a listagem acima, as unidades organicas foram devidamente instadas a se manifestarem,
conforme extrai-se do Despacho AUDIT/CONAD SEI GDF, 37525675, considerando os prazos anuais para as
inspecdes, que carecem de dados ao longo do exercicio para sua comprovagao e analise. Assim, no que tange
ao cronograma dos itens 20.2 e 21.2 do plano de ac¢do, os dados requeridos devem estar disponiveis e
atualizados até 4° trimestre de 2020 para fins de monitoramento.

- Carta Anual de Politicas Publicas

Em relagdo a Carta Anual de Politicas Publicas, consta que, em conformidade com a Lei n?
13.303/16, em seu art. 89 inciso |, houve a disponibilizacdo do documento no sitio
https://www.terracap.df.gov.br/index.php/acesso-informacao/normas-anuais-e-politicas, em 05/05/2020,
atendendo aos dispositivos que exigem a elaboracao de “carta anual, subscrita pelos membros do Conselho
de Administracdo, com a explicitacdo dos compromissos de consecucdo de objetivos de politicas publicas
pela empresa publica, pela sociedade de economia mista e por suas subsididrias, em atendimento ao
interesse coletivo ou ao imperativo de seguranca nacional que justificou a autorizacdo para suas respectivas
criagbes, com definicdo clara dos recursos a serem empregados para esse fim, bem como dos impactos
econdmico-financeiros da consecucdo desses objetivos, mensuraveis por meio de indicadores objetivos.”

Monitoramento do desenvolvimento de atividades que atendam aos objetivos de politicas
publicas

Comentarios dos administradores sobre o desempenho, politicas e praticas de governanca
corporativa e descrigdo da composi¢dao e da remuneragao da administragao.

O momento atual da Empresa é da criacdo e internalizacdo de uma cultura propicia aos
preceitos da governancga, conforme oportunamente observado pelo COGER, que trouxe referéncias técnicas
utilizadas na aprovacdo da metodologia de gestdo de riscos — documento sei GDF 36991182 - e exp0s as
dificuldades que as unidades relatam para a implantacdo da politica de riscos, dentre outros. Nesse sentido,
verificou-se, inclusive, a realizagdo de um programa de capacitagdo oferecido e ministrado no ambito da
Terracap.

Alerta-se para o fato de que os treinamentos devem ser continuos e periddicos, para garantir
o correto deslinde das a¢bes a serem implementadas, considerando o intuito de se atingir a cultura
organizacional desejada pela gestdo. No entanto, ndo foi possivel verificar a continuidade no programa de
capacitacao dos empregados.

O esforgo no sentindo de difundir internamente os conceitos de risco escolhidos pelo COGER e
a importancia da explanacdo do conceito de governanca, no caso do CIGOV, foram preliminarmente
alinhados, muito embora exista a necessidade de se garantir um ambiente de aperfeicoamento constante.

A CPLAM, ao participar do plano aprovado, evidenciou o sistema pelo qual empresas e outras
organiza¢Oes sao dirigidas, monitoradas e incentivadas, envolvendo os relacionamentos entre sécios,
conselhos, diretorias, orgaos de fiscalizacdo, controle e demais partes interessadas. Verifica-se
gue internamente a tematica da governanca publica vem sendo amadurecida desde a administracdo
gerencial, a despeito de seu ineditismo, uma vez que, a expressdo foi utilizada pela primeira vez na
administracdo publica em 2014, no referencial de contas de 2014 do TCU, dentro do universo das Politicas
Publicas.

Verifica-se que o programa de integridade foi apresentado pela COINT, relatando que o
documento ja foi aprovado no ambito da Terracap, complementando que a Integridade é um conjunto de
mecanismos e procedimentos internos que conta com a participacdo de estruturas organicas auxiliares, a
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exemplo da Divisdao de Gestdao de Riscos e Seguranca Institucional - DIGER, esta Auditoria Interna, em seus
diversos ramos de atuacdo, a Ouvidoria para acolhimento de denuncia de irregularidades e, considerando o
Cédigo de Conduta e de Etica implantados, a Norma Organizacional 8.1.2-B - Cédigo de Conduta e
Integridade, recentemente aprovada pela Decisdo do CONAD n2 19 de 12/11/2020, que tem como finalidade
tornar claras e acessiveis as regras éticas de conduta a serem observadas e praticadas pelos empregados,
prestadores de servico, colaboradores, agentes publicos, Conselheiros e Diretores em exercicio na Agéncia
de Desenvolvimento do Distrito Federal — Terracap, nos termos do art. 18 da Lei 13.303/2016, e do art. 22,
inc. XV, do Estatuto Social. Portanto, sdo medidas no sentido de detectar e sanar desvios, fraudes,
irregularidades e atos ilicitos contra a administragao.

Aderéncia as Politicas definidas

O planejamento estratégico da Empresa é um fator critico a ser considerado, dado o conjunto
de mecanismos sistémicos implementados, os processos metodoldgicos definidos, o estabelecimento de
metas, a efetivacdo de acdes, a mobilizacdo de recursos, a tomada de decisdes, e, por fim, os objetivos a
serem alcancados. A mensuracdo ocorre apos a definicdo dos objetivos e dos prdprios projetos estratégicos,
considerando a estrutura¢dao dos indicadores de desempenho, que sdo utilizados para medir e gerenciar o
desempenho da companhia.

Através dos indicadores é possivel identificar e mensurar o sucesso de determinada area no
alcance dos seus objetivos estratégicos. A utilizacdo dessas ferramentas pelos gestores permite o
convencimento baseado em evidéncias e subsidia para a tomada de decisdo, através de medidas corretivas
visando contornar os desvios encontrados e ag¢ées de melhoria continua. Existe a possibilidade, em
determinados casos, de se optar pela mudanca de rumos desse Planejamento no curso do processo.

A definicdo dos indicadores de desempenho deve ser criteriosa, incluindo a andlise de fatores
que influenciam diretamente o dia a dia da companhia. A TERRACAP escolheu o seguinte eixo para voltar
suas Politicas Publicas: 7 2.1. Programa Tematico: Esporte e Lazer 7 2.2. Programa Tematico: Meio Ambiente
8 2.3. Programa Tematico: Capital Cultural 8 2.4. Programa Tematico: Agronegdcio e Desenvolvimento Rural 9
2.5. Programa Tematico: Desenvolvimento Econbmico 9 2.6. Programa Tematico: Territério, Cidades e
Comunidades Sustentaveis 10 2.7. Programa Tematico: Infraestrutura 11 2.8. Programa Tematico: Mobilidade
Urbana 12 2.9. Programa Tematico: Educa DF.

Existem diversos tipos de indicadores que podem ser acompanhados, como, por exemplo, de
produtividade, financeiros, qualidade, dentre outros, os quais ndo parece razoavel opinar conclusivamente,
na medida que as proje¢des apontam para a possibilidade de fazer frente aos planos dos programas
tematicos definidos.

As competéncias devem ser atribuidas unidades que estejam em condi¢cbes de desempenhar
as suas fungdes sem conflitos de interesses e estejam sujeitos ao escrutinio do poder judicial. A medida que
aumenta o numero de relacionamentos empresariais e o volume de informacdo divulgada, os recursos das
autoridades de supervisdo e responsdveis pela aplicagdo da lei poderao ser expostos.

A fim de conseguirem acompanhar a evolu¢do econémico-financeira da Empresa, a gestao
necessita de pessoas qualificadas para conduzir uma supervisdo eficaz e proceder as investigacoes
necessarias, o que exigira investimento e desembolsos. A capacidade para atrair pessoal sob condicdes
desejadas para avaliar os resultados dos programas e projetos, assim como sua viabilidade, depende,
sobretudo da alta gestao.

A alta gestdo se pronunciou, conforme dados obtidos a partir da 19092 Reunido, realizado em
meados de outubro, mais precisamente em 15/10/2020, quando se apresentou a questdo da evolucdo
comercial, detalhando o que foi realizado naquele més, a exemplo de como foram os editais, quanto foi
vendido, bem como projecao de vendas para o ano.
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Na oportunidade, apresentou-se o acompanhamento dos 9 (nove) principais projetos
estratégicos da Companhia - Matriz Executiva, guardando relagdo com a Carta de Politicas Publicas aprovada.
As diretrizes foram expostas para os programas: Esporte e Lazer; Meio Ambiente; Capital
Cultural; Agronegécio e Desenvolvimento Rural; Desenvolvimento Econdmico; Territério, Cidades e
Comunidades Sustentdveis; Infraestrutura; Mobilidade Urbana; Educa DF. Ressalta-se que a esta Auditoria
nao cabe a avaliagdo do mérito dos projetos.

Na reunido citada, as principais pautas relacionaram o detalhamento do Fluxo de Caixa —
Setembro/2020; a Revogacdo da Resolugcdo n? 250/2018-CONAD, e aprovacdo da Resolugdo 267
- Regulamento Interno de LicitagGes e ContratagGes (00111-00005566/2020-78); a Decisdo do TCDF que
contém determinacGes a Terracap acerca da aderéncia a Lei 13.303 (00600-00003783/2020-67; Matriz de
Projetos da DINEG (00111-00003881/2020-61); Relatério Consolidado dos resultados de avaliagdo dos
dirigentes — 2019; Demonstrativos contdbeis referentes ao Primeiro Semestre de 2020 (00111-
00006998/2020-04; dentre outros assuntos ndo menos importantes. Ressalta-se que, no que for pertinente a
este trabalho, desde que haja pertinéncia, as diretrizes serdo observadas.

A Assessoria de Comunicacgdo Social - ASCOM, tem cumprido seu papel no sentido de informar
os acontecimentos relevantes da gestdo. Recentemente, a regulamentacdo no ambito da Terracap dos prazos
internos das etapas procedimentais das Licitacdes (nas modalidades Presencial e Pregdao Eletronico) e
contratacdo direta por meio de Dispensa ou Inexigibilidade foram veiculados. Os Cronogramas de Licitacdo
Presencial, documento SEI GDF 51532708, de Licitacdo de Pregdo Eletronico, documento SEl GDF 51532889,
de Dispensa e Inexibilidade de Licitacdo, documento SEI GDF 51532983 e de Licitagdo Presencial sem a
exigéncia do Pl, documento SEI GDF 51584455, aprovados pela Decisdo n2 740 - DIRET, de 1/12/2020, foram
encaminhados por meio de e-mail corporativo.

A assessoria destacou também a Decisdo n2 18/2020 — CONAD e a Resolugdo n? 267 — CONAD
- Regulamento Interno de Licitacdes e Contratacdes, emitidas na reunido do dia 15/10/2020, que consolidam
e detalham as questdes debatidas na supracitada reunidao do CONAD.

O acompanhamento constante dos 9 principais projetos estratégicos da Companhia - Matriz
Executiva tem potencial para reduzir esforcos equivocados, conferindo maior agilidade as a¢Ges corretivas,
possibilitando economia de tempo e recursos humanos e materiais. Seu monitoramento pode ser realizado
por meio de planilhas gerenciais, softwares especializados, dashboards e, como no presente caso, inspecoes,
sob demanda. Reforga-se que esse processo consiste num trabalho integrado.

A presente possibilidade de verificar qualitativamente o desempenho dos setores da
companhia é uma pratica moderna que possibilita testar a qualidade e eficiéncia organizacional em cendrios
pré-estabelecidos, contribuindo para a gestdo dos processos organizacionais mapeados ou pendentes de
mapeamento, nos quais se verifica a aderéncia as diretrizes tracadas pela gestao.

Reforca-se que os indicadores estratégicos serdo acompanhados pelas Diretorias da
Companhia, tendo por objetivo mensurar, de forma clara e objetiva, se as metas e objetivos estdao sendo
cumpridos, como por exemplo a Receita Bruta, EBITDA, desenvolvimento de produtos, dentre outros
parametros fixados, com memodrias de célculo especificas.

Ha que se ventilar a ideia dos indicadores operacionais, ndo menos importantes, que
consistem em indicadores que serdo acompanhados pelos gestores de cada setor da companhia. Nesse caso,
seu objetivo é fornecer detalhes e explicagdes que ajudem a explicar os indicadores estratégicos, como por
exemplo quantidade de clientes por segmento de atuacao, viabilidade econdmico-financeira. Diante desse
contexto, a participacdo de toda a empresa se faz desejavel, gera engajamento e propicia que sejam tracados
planos de a¢des para avaliar os esforgos.

Recomenda-se que os indicadores sejam definidos com participacdo de diversos setores da
Companhia ou, a0 menos, com a participagdo de suas Diretorias, visando mapear as necessidades e
objetivos de cada um deles, tornando mais assertivas as projecdes e escolha de programas.
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Na Terracap, o Planejamento Estratégico é um instrumento fundamental para orientar a
gestdo institucional. Esse planejamento foi compreendido por meio da carta de inten¢des da gestdo, que
reflete os principais esforcos esperados para o ciclo 2020/2024.

Extrai-se da Carta de Politicas Publicas que a metodologia Balanced Scorecard (BSC), utilizada
pela Terracap em seu planejamento estratégico, se caracteriza pelo alcance do alinhamento da estratégia
com os objetivos da Empresa. A metodologia utiliza indicadores balanceados de desempenho que traduzem
a estratégia em 04 (quatro) perspectivas com objetivos, metas e medidas, por meio de indicadores de
resultado presente e futuro.

Os ciclos de planejamento estratégico envolvem revisdes do referencial estratégico. A
metodologia restou evidente, consistindo num mapa estratégico baseado justamente nessas
revisoes. Durante a elaboracdo do planejamento estratégico 2020-2024 foram utilizados como insumo o PPA
2020-2023 e o planejamento estratégico do GDF. Dessa forma, alinharam-se os objetivos estratégicos e os
indicadores priorizados com a estratégia do governo.

Custeio da Politicas Publicas

O Orcamento trazido por meio da Carta ora analisada faz referéncia aos resultados e as
estratégias futuras para alcancar as expectativas de receitas planejadas e as despesas projetadas para
investimento e dispéndio.

Tais expectativas sao vinculadas as condi¢des do mercado econémico e imobilidrio do Distrito
Federal e ao desempenho econémico geral do Pais, taxa de juros, cdmbio, mudancas politicas e econémicas,
inflagdo, mudancas na legislagdo tributaria e crescimento de atividades produtivas, entre outros.

Os recursos utilizados para custeio das politicas publicas sdo préprios, advindos da receita
proveniente da comercializacdo de imdveis, operacdes de crédito e outros negdcios da Terracap.

Em relagdo ao cendrio utilizado, consta no espago amostral o orcamento 2020, planejado de
acordo com a legislacdo estabelecida para os orcamentos publicos e com as diretrizes orcamentarias 2020,
tracadas pela Direcao da Terracap, baseados na elaboracdo do orcamento, perpassando o Plano Plurianual, a
Lei de Diretrizes Orcamentarias 2020, as orientacdes contidas no Manual de Planejamento Orcamentario da
Secretaria de Estado de Planejamento, Orcamento e Gestdo, as diretrizes estratégicas da Terracap, a
evolugdo das despesas de custeio, 0s compromissos assumidos com implantagao de infraestrutura, obras e
servicos urbanos, assim como a estimativa da Receita a ser arrecadada em 2020.

Tratando das informacgées disponiveis até outubro do corrente exercicio, a Diretoria Comercial,
por meio de seu Diretor, apresentou a evolu¢ao comercial da TERRACAP de forma atualizada, sobretudo na
19092 (Milésima Noningentésima Nona) Reunido Ordinaria do Conselho de Administracdo da TERRACAP,
oportunidade em que também se expds o Relatério Consolidado dos resultados de avaliacdo dos dirigentes —
2019, bem como os Demonstrativos contabeis referentes ao Primeiro Semestre de 2020, acompanhados no
processo SEI GDF 00111-00006998/2020-04.

O Diretor Comercial comentou o desempenho de vendas da Companhia, e informou que, para
2020 a receita total prevista com vendas em licitacdo é de 752 milhdes de reais. Na sequéncia explicou que
até o momento foram lancados 11 editais de licitacdo, que resultaram em 592 milhdes em vendas, o que
representa cerca de 79% do previsto. Destacou que na ultima licitagdo foram alcangados 306,5 milhdes de
reais, consistindo, portanto, na melhor venda dos ultimos anos.

Dando continuidade, considerando a modalidade Venda Direta, informou que provavelmente
havera frustracao no fechamento do exercicio, visto que a previsdao de vendas para o ano era de 208 milhdes
de reais, sendo alcancado, até o momento, 81,8 milhdes de reais, que representa 39% do previsto.
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Assim, corroborando entendimentos, o Gerente Financeiro apresentou o fluxo de caixa
disponivel naquela data, informando, que no més de setembro houve superacdo da receita prevista em 2,63
milhdes de reais e também uma superacdo nas despesas no valor de 2,16 milhGes de reais. Com relacdo a
disponibilidade de caixa, o més foi encerrado com 22,3 milhdes de reais. Ressaltou que a empresa tem
tomado iniciativas para arcar com as despesas dos meses seguintes, visto que ha a previsdo de pagamento
de IPTU nos meses de novembro e dezembro, sendo 45 milhGes em cada més. Esmiugou-se as iniciativas
tomadas nesse sentido, exemplificando esforcos, como a campanha de fidelizacao de clientes, o refor¢o nos
editais de licitacdo e a negociacao de empréstimo junto ao BRB.

No entanto, ponderou-se que existem 02 (dois) cenarios para o fluxo de caixa no
encerramento do exercicio, o primeiro com encerramento em 34 milhdes negativos caso o pagamento dos
90 milhdes em IPTU seja feito de forma integral, e o segundo com previsdao de encerramento com 20 milhdes
de reais em caixa caso se consiga abater débitos de IPTU dos imdveis considerados incontroversos.

Na primeira hipdtese, se faz necessario verificar uma solugdo para o cendrio com
probabilidade de encerramento negativo. Nesse sentido, o Presidente do Conselho sugeriu que fosse
marcada uma reunidao com a Secretaria de Economia para tratar dos imdveis chamados de incontroversos e
informou que esta ocorrendo um trabalho para integracdo do banco de dados da Terracap, da Secretaria de
Economia e dos Cartérios, para que o IPTU seja cobrado efetivamente dos verdadeiros proprietarios dos
imoveis.

Consta que, de maneira concomitante, esta Auditoria Interna esta desenvolvendo um trabalho
operacional para analise dos controles primarios dos processos e procedimentos relativos aos pagamentos
do Imposto Predial Territorial Urbano - IPTU, de competéncia da Terracap, conforme Processo SEI GDF
00111-00003133/2020-88, no qual ha evidéncias de esforcos conjuntos para otimizar a gestdo interna da
TERARCAP no que tange ao adequado controle das questdes relativas ao IPTU.

Em dltima analise, a equipe de auditoria chegou a constatacdo de que os processos e
procedimentos relativos aos pagamentos de tributos, em especial ao IPTU, ndo estdo sendo geridos de
adequadamente, o que ndo garante um exame com base em riscos, conforme as constatagdes principais, a
saber: auséncia de fluxograma formal para tratamento do tributo; auséncia de levantamento preciso dos
imoveis passiveis de tributacdo; mecanismo de retirada do imével comercializado do parcelamento realizado
junto a Secretaria de Economia do Distrito Federal; auséncia de sistema préprio e especifico para cadastro,
controle e regularizacao dos imdveis passiveis de tributacdo; necessidade de Projeto de Lei junto a acionaria
maior, para isencado tributaria dos iméveis destinados a venda.

Frisa-se que a Geréncia de Comercializacdo apresentou calendarios de vendas e regras de
negdcio que propiciaram a estimativa de receita de arrecada¢do, com vendas em licitacdo, para o exercicio
orcamentario de 2020. A maior parte da receita advém do estoque de terrenos comercializaveis.

Ainda considerando as projecdes e nUmeros apresentados por ocasidao da reunido do CONAD
realizada em outubro, vale citar as informacgGes relacionadas ao Processo 00600-00003783/2020-67,
referente a recente decisdo do TCDF que determinou a aderéncia a Lei 13.303/2016 pela Terracap.

A Divisdao de Gestdao de Riscos e Seguranga Institucional informou que estda em fase de
elaboracdo de resposta ao Tribunal de Contas do Distrito Federal acerca da evolucdo no atendimento aos
seguintes pontos: a) alteracdo no regulamento Interno de Licitacdes e Contratos; b) aprovacdo do Cédigo de
Conduta e Integridade; c) avaliagdo da administracdo d) Controle de gastos com publicidade e propaganda; e,
e) reforma do Estatuto Social. Destacou que o prazo para responder ao Tribunal de Contas expira em
04/01/2021 e que 03 (trés) recomendacdes ja foram atendidas, restando a aprovacdo do Cédigo de Conduta
e Integridade e a reforma do Estatuto Social, que estdo com previsdo de serem inseridos na pauta da
proxima reunido do Conselho.

No que tange as providéncias necessarias ao exato cumprimento da Lei Federal n?
13.303/2016, no tocante a licitacdes e contratos, adequando as normas internas ao disposto nos artigos 31,
§29,37,42,83%, e64,8§82%2e 7269, § 22,71, 75, capute § 12,80, 81,IVe § 72,82,8822e 32, e 83,88 1%¢
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29, do referido diploma legal, a drea Responsavel - CPLIC, apés demandada pela DIGER, listou as providéncias
tomadas, conforme consta do Despacho n2 50418968 da Controladoria Interna, no que se refere ao item Il
destinado a Comissdo Permanente de Licitacbes-CPLIC, que determinou a adoc¢do de providéncias e
adequacao das normas internas ao disposto nos artigos 31, § 22, 37,42, § 32, e 64, §§ 22 e 79, 69, § 29, 71,
75, caput e § 19, 80, 81, IV e § 79, 82, §§ 22 e 39, e 83, §§ 12 e 29, do referido diploma legal (Achados 2.1 e
2.2). Recentemente, a regulamentagao no ambito da Terracap dos prazos internos das etapas procedimentais
das Licitagdes e contratacao direta por meio de Dispensa ou Inexigibilidade foram ajustados. Os Cronogramas
de Licitacdo Presencial, documento SEI GDF 51532708, de Licitacdo de Pregdo Eletrénico, documento SEI GDF
51532889, de Dispensa e Inexibilidade de Licitagdo, documento SEI GDF 51532983 e de Licita¢dao Presencial
sem a exigéncia do PIl, documento SEI GDF 51584455, aprovados pela Decisdo n2 740 - DIRET, de 1/12/2020,
foram divulgados em ambito interno.

Aproveita-se o gancho, para relatar que a Divisdo de Gestdo de Riscos e Seguranca
Institucional - DIGER, conforme definido em dezembro de 2018, com base em decisdo de Diretoria Colegiada,
elaborou a matriz do processo de licenciamento ambiental e a matriz dos riscos do juridico, bem como dos
projetos estratégicos que estd sendo realizado em 2020.

Em outra frente, os membros do Comité de Elegibilidade Estatutario, esclareceram aspectos
relacionados ao processo 00111-00004398/2020-01, que versa a respeito da avaliacdo de dirigentes.
Informou-se que o COEST fez a consolida¢do dos dados das avaliacdes em um relatério e que o resultado foi
satisfatdrio, com as respostas atingindo um nivel de concordancia entre 80% e 92%.

Ato continuo, o Gerente de Contabilidade apresentou o resultado contabil referente ao
primeiro semestre de 2020, contido no processo 00111-00006998/2020-04. O Gerente informou que a
empresa estd sendo auditada pela BDO Auditoria e destacou os seguintes dados do balango: a) ajustes
recomendados pela auditoria na atualizagdo monetaria do IRPJ com exigibilidade suspensa, que passou de RS
264 milhdes para RS 378,3 milhdes, alocados nos exercicios correspondentes; b) ajustes na baixa do ativo
fiscal diferido, onde foram baixados RS 70,3 milhdes (18,6 milhdes de CSLL e 51,7 milhdes de IRPJ), visto que
a Terracap teve lucro fiscal em apenas dois dos Ultimos cinco exercicios e o requisito para o reconhecimento
€ no minimo trés exercicios; c) com relacdo ao Ativo, houve o aumento na carteira de clientes em 121,3
milhGes no 12 semestre e redugdo de RS 14,6 milhdes na PCLD, as campanhas de capta¢do, quitagdo
antecipada, fidelizacdo, tiveram reflexo positivo, reduzindo as expectativas de perda sobre os créditos; d)
com relagdo ao passivo, foi destacada a reducdo em: 1) Credores Duvidosos - reducdo de RS 47,4 milhdes
para RS 15,7 milhdes; 2) Certiddes de Créditos — Imdveis — reducdo de RS 80,6 milhdes para RS 27,9 milhdes;
3) Programa de Demissdo Incentivada - reducdo de RS 38,4 milhdes para RS 21,7 milhdes; e, 4) Provisdo para
Perdas Judiciais — reduc¢do de RS 530,3 milhdes para RS 489,5 milhdes; e ainda no passivo, aumento em
Obrigacdes Tributarias, que passou de RS 845,8 milhdes para RS 916,2 milhdes, sendo 52%, ou 477 milhdes,
em dividas de IPTU, a maior parte do restante é referente ao IRPJ que estd com a exigibilidade suspensa; e)
Demonstragao do Resultado do Exercicio — DRE, destaque para o aumento de 75,66% na Receita Liquida das
vendas de bens e servicos e de 194% no lucro liquido do exercicio. A receita bruta das vendas da empresa no
primeiro semestre de 2019 foi de 264 milhdes reconhecidos, no primeiro semestre de 2020 foi de 440
milhdes, um acréscimo de 66%, explicado principalmente devido ao aumento no volume de vendas, que
saltou de 244 para 425 milhdes, gerando uma receita liquida, apds as deducgbes, contribuicdes, de 397
milhdes, um aumento de 75% em relagdo ao mesmo periodo de 2019. O Gerente de contabilidade informou
gue foram implementadas melhorias nas demonstracdes contabeis, principalmente nas notas explicativas.

Quanto ao relatério de auditoria houve ressalva por limitacdo de escopo devido a insuficiéncia
de dados referente aos seguintes pontos: a) propriedades para investimento ndo mensurados a mercado
(falta de atualizacdo anual); b) desapropriacGes a recuperar e outros saldos mantidos com os acionistas (se
tem atualizagio ou ndo desses saldos a recuperar e o prazo para pagamento — Aguas Emendadas); c)
participacdo societdria na CAESB (método de equivaléncia patrimonial); e, d) outros créditos — longo prazo
(depdsitos judiciais).
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Por fim, o gerente de contabilidade destacou que 03 (trés) das ressalvas provavelmente serdo
resolvidas até o encerramento do exercicio, quando, provavelmente, restard apenas a questdo envolvendo
Aguas Emendadas para ser resolvida.

Dado o exposto, conclui-se a presente inspecdo, contendo a evolu¢do qualitativa em ambito
interno das medidas administrativas tomadas para verificar se as diretrizes estabelecidas pela gestao estdo
sendo observadas no ambiente de governanga da Empresa, especificamente em relagdo a Carta de Politicas
Publicas aprovada.

Pedro Luiz Rocha de Noronha

Matricula 25143

Deni Augusto Pereira Ferreira e Silva
Chefe da Auditoria Interna
AUDIT/CONAD

1. Aprovo a presente Inspecdo Anual nos termos propostos.

2. Encaminhe-se o presente Relatério a COINT para ciéncia e eventuais consideragdes.

i - Documento assinado eletronicamente por PEDRO LUIZ ROCHA DE NORONHA - Matr.0002514-
JE'I lil’ 3, Assessor(a), em 04/12/2020, as 15:09, conforme art. 62 do Decreto n° 36.756, de 16 de
setembro de 2015, publicado no Diario Oficial do Distrito Federal n2 180, quinta-feira, 17 de
setembro de 2015.
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on | Documento assinado eletronicamente por DENI AUGUSTO PEREIRA FERREIRA E SILVA -
JEI! lil' Matr.0002060-5, Chefe da Auditoria Interna, em 04/12/2020, as 16:03, conforme art. 62 do
Decreto n°® 36.756, de 16 de setembro de 2015, publicado no Diario Oficial do Distrito Federal n?
180, quinta-feira, 17 de setembro de 2015.
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