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Relatério SEI-GDF n.2 7/2022 - TERRACAP/CONAD/AUDIT Brasilia-DF, 10 de janeiro de 2022

RELATORIO ANUAL DE AUDITORIA INTERNA — RAINT/AUDIT - 2021

1.INTRODUGCAO

O Relatério de Atividades de Auditoria Interna - RAINT 2021 visa informar sobre o
cumprimento/execucdo dos objetivos tracados/planejados no Plano Anual de Atividades de Auditoria Interna/PAINT
do ano de 2021. Cumpre mencionar que o Plano Anual de Atividades da Auditoria Interna foi elaborado com vistas
a atender as diretrizes tracadas pela Controladoria Geral do Distrito Federal, Tribunal de Contas do Distrito Federal,
diretrizes dos 6rgaos colegiados da empresa, normas internas e demais legislagdes apliciveis a TERRACAP.

Além disso, objetiva desenvolver e consolidar informagdes para subsidiar a avaliagdo da Prestacdo de
Contas Anual de 2021, no que pertence a responsabilidade desta AUDIT, de acordo com o disposto na Resolugdo n2
296/2016 e na Instrucdo Normativa n2 02/2016, ambas editadas pelo Tribunal de Contas do Distrito Federal - TCDF.

O Planejamento dos Trabalhos da AUDIT para o exercicio de 2021 foi elaborado considerando a forca
de trabalho, o orcamento de 2021 (custeio e investimento), as diretrizes estratégicas propostas pela Dire¢do da
Terracap, os riscos associados as areas de interesse e o histérico de problemas levantados pelos érgaos de controle.
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Além disso, as atividades propostas no PAINT 2021 privilegiaram meios de reforgar os principios a Governanga
Corporativa Gestao de Risco no ambito da Terracap.

As diretrizes dos trabalhos basearam-se na materialidade, relevancia e criticidade, e, por fim, no grau
de eficiéncia dos controles internos da empresa.

O PAINT 2021, em sua esséncia, teve o objetivo de alinhar as atividades da Auditoria Interna com os
objetivos estratégicos da Terracap. O plano abordou as atividades que a AUDIT considerou relevantes para o
fortalecimento e aprimoramento da gestdo das unidades internas.

Com a reestruturacdo feita em 2020, a Auditoria Interna - AUDIT passou a ser subordinada ao
CONAD, sendo, portanto, desvinculada da COINT e esta, teve incluida em sua estrutura atividades de governanca,
compliance e gestdo de riscos atuando de forma integrada e complementar no auxilio a gestdo da Terracap.

E relevante mencionar que no momento em que o plano foi elaborado, a Auditoria Interna da
Terracap ja estava subordinada ao Conselho de Administracdo — CONAD, sob a supervisdo do Comité de Auditoria —
COAUD. Ressalta-se que o referido Comité é concebido como uma parte essencial no processo de supervisao,
atuando em nome do Conselho de Administracdo, a fim de verificar a integridade dos controles e procedimentos
internos da gestao, para proteger os interesses dos acionistas e demais partes interessadas.

Dessa forma, diante da nova composicdo estrutural das diversas unidades da TERRACAP, o plano de
auditoria em comento delineou as principais atividades executadas pela AUDIT em 2021, a saber:

- Realiza¢do de auditorias operacionais e internas nas areas criticas da empresa com o intuito de
avaliar os controles primarios dos processos e procedimentos relativos ao Controle do Estoque de Areas
Rurais, Gerenciamento e Mapeamento de Projetos e Gerenciamento da Carteira de Recebiveis;

- Atividades administrativas e de gestdo da prépria AUDIT, compreendidas como as atividades
realizadas pelo chefe da unidade;

- Monitoramento dos planos de acdo, visando acompanhar os resultados das auditorias realizadas na
Terracap originarias de trabalhos internos;

- Monitoramento dos planos de a¢do e Plano de Providéncia Permanente, visando acompanhar os
resultados das auditorias realizadas na Terracap origindrias de trabalhos externos (TCDF. CGDF, Auditoria
independente);

- Acompanhamento/atendimento de diligéncias, que compreendem a analise da demanda do 6rgio
externo, encaminhamento a drea Interna responsavel, andlise da adequabilidade das respostas, bem como a
elaboracao da resposta aos érgdos externos.

2.AUDITORIAS OPERACIONAIS

No que tange as auditorias internas, o PAINT 2021 previu a realizacdo de auditorias internas
operacionais, todas com criticidades e relevancias altas para a empresa, no periodo compreendido de maio a
dezembro de 2021, havendo a necessidade de prorrogacao para a entrega final do relatério em alguns casos.

De acordo com critérios orgamentdrios e estratégicos, foram definidas as areas criticas para o ano:
analise dos controles primdrios no que se refere aos processos e procedimentos relativos ao Controle do Estoque
de Areas Rurais, Gerenciamento e Mapeamento de Projetos e Gerenciamento da Carteira de Recebiveis

A tabela a seguir mostra o andamento das auditorias previstas:

Processo Auditoria Resultado

1-00111-00004168/2021-15 | Auditoria Operacional — de | Relatério concluida com as seguintes
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analise dos controles
primarios no que se refere ao
Controle do estoque de areas
rurais.

recomendagdes:

- criagdo de grupo de trabalho com
possibilidade de alteracdo do atual regimento
interno (junho/2021), a fim de contemplar
o estabelecimento de rotinas especializadas
ao controle e a gestdo do estoque rural da
terracap;

-estabelecer objetivamente os proprietarios
dos seguintes riscos: a) gestdo do estoque rural
da terracap; b) programacdo de vistoria e
operagdes com imoveis rurais proprios ou nao;

- criagdo de normativo interno que
regulamente e defina as competéncias
especificas para o controle e a gestdo do
estoque rural da terracap, impulsionando o
pleito a DIMOG/CPLAM, considerando que ndo
constam nas bases de dados da Terracap norma
interna especifica aplicada aos procedimentos
de gerenciamento dos imdveis rurais, bem
como fluxo de processo de gerenciamento do
estoque de imdveis rurais da Terracap,
e/ou mecanismos de controle afetos ao
processo de gerenciamento de imdveis rurais;

- criacdo de fluxo de trabalho para os usuarios
das informacdes e estabelecimento de rotinas
em conjunto para elaborac¢do de fluxogramas, a
fim de parametrizar a efetiva gestdao do estoque
rural da terracap, impulsionando o pleito
a dimog/cplam, com a efetiva participacdo
da dicom/getop, unidade detentora de dados
relativos a situacdo fundidria de imdveis
incorporados ao patriménio da empresa;

- ajuste nos fluxos de trabalho existentes entre
os usuarios da informacao - dires, dicom, diraf,
dijur, presi - no que tange a gestdo do estoque
rural da terracap, impulsionando o pleito
a dimog/cplam;

- levantamento detalhado dos imdveis rurais
pertencentes a terracap, com a evidenciagao da
condicdo individualizada, para
posterior insercdo no sistema corporativo
pertinente, gir e/ou outro sistema a ser
desenvolvido especificamente para a geragao
de relatérios voltados a gestdao do estoque rural
da terracap;

- criacdo de relatérios fidedignos e
especializados voltados a gestdo do estoque
rural da terracap, visando sua completude, a
fim de mitigar erros e eventuais distor¢ées nas
demonstragbes contabeis - item recorrente,
apontado em sede de auditoria independente;

- verificacdo das funcionalidades do sistema
terrageo, a fim de testar a possibilidade de usa-
lo como ferramenta de auxilio para

https://sei.df.gov.br/sei/controlador.php?acao=documento_imprimir_web&acao_origem=arvore_visualizar&id_documento=88028866&infra_siste...

3/27



31/03/2022 09:46

SEI/GDF - 77612774 - Relatorio

identificacdo e efetiva gestdo do estoque rural
da terracap;

- verificagdo de viabilidade da otimizagdo dos
sistemas corporativos para proceder
a efetiva gestdo do estoque rural da
terracap ou eventual necessidade de aquisicao
de novo sistema;

- criacdo de funcionalidades no sistema hope, a
fim de testar a possibilidade de usa-lo como
ferramenta de auxilio a efetiva gestdo do
estoque rural da terracap;

- verificacdo e depuracdo das ac¢des judiciais
relacionadas no id. 69202749, acerca da
listagem inicial de aproximadamente 3.111
acOes ativas que em tese seriam nao urbanas;

2.00111-00004170/2021-94

Auditoria Operacional — para
analise dos controles
primarios dos controle
primarios no que se refere ao
Gerenciamento de
Projetos da TERRACAP.

Auditoria concluida com recomendacGes
finais de melhorias nas rotinas e controles
internos, passiveis de monitoramento, em
especial acerca dos itens listados abaixo:

- redefinicdo baseada em estudo técnico, de
acordo com cada area, para definicdo de metas
mais conservadoras levando em considerac¢ao
os desafios e condicionantes externas, com
cronogramas de execugao mais detalhados,
para que possam ser cumpridas dentro dos
prazos definidos, evitando assim atrasos nas
entregas e reprogramacoes;

- aprimoramento da ferramenta utilizada gppv2
ou sistema equivalente, incluindo comandos de
travamento em caso de metas ndo cumpridas
com exigéncia de inclusdo de justificativas
detalhadas, e obrigatoriamente registro de
plano de ag¢do com cronograma e ciéncia do
gestor;

- mais capacitacdo para utilizacdo das
ferramentas, incluindo acompanhamento da
egest nos langamentos mensais, visando o
alinhamento das informacdes;

- acompanhamento permanente de
representante da PRESI para reporte posterior
a alta direcdo nas acles da egest, visando
diagnosticar os gargalos nos projetos inscritos;

- designacdo de gerentes de projetos diversos
dos revisores dos projetos em caso de nao
atingimento de resultados.

3-00111-0004171/2021-39

Auditoria Operacional — para
anadlise dos controles
primarios no que se refere ao
Gerenciamento da Carteira
de Recebiveis da Terracap

Relatério  concluida
recomendagdes:

com as seguintes

- Aperfeicoamento da gestdo da cobranca da
carteira de recebiveis, com controle e inovagao,
através de sistemas automatizados de
gerenciamento de recebiveis, com
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demonstracao dos resultados, privilegiando
a estabilizacdo da receita e reducdo da
inadimpléncia, estimulando o relacionamento
com o cliente - atentar-se aos desdobramentos
dos Processos 00111-00001834/2021-63,
00111-00002887/2019-87 e 0111-
001075/2016, relativos a contratagdo de
Sistema ERP;

- Estabelecimento de um sistema de
gerenciamento da carteira de recebiveis
sistémico e integrado, a fim de atender aos
interesses da Terracap - atentar-se aos
desdobramentos dos  Processos 00111-
00001834/2021-63, 00111-00002887/2019-87
e 0111-001075/2016, relativos a contratagdo
de Sistema ERP;

- Criagdo de mecanismos de avaliagdo e
controle da carteira de recebiveis, com
periodicidade definida, para garantir a
integridade e confiabilidade dos registros,
mediante acompanhamento sistematico;

- Estabelecimento objetivo dos proprietdrios
dos riscos associados gestdo da carteira de
recebiveis, considerando toda a cadeia de
cobrancgas administrativas e judiciais;

- Aperfeicoamento de normativos internos que
regulamentam e definem as competéncias
especificas para o controle e a gestiao da
carteira de recebiveis, impulsionando o pleito a
DIMOG/CPLAM - especificando 0s
procedimentos de gerenciamento a serem
implementados, bem como fluxo referente a
esse processo, e/ou mecanismos de controle
relacionados;

- Ajustes no fluxo de trabalho para os usuarios
das informacgbes e estabelecimento de rotinas
em conjunto para elaboracao de fluxogramas, a
fim de parametrizar a efetiva gestdo da carteira
de recebiveis da Empresa - impulsionar o pleito
a DIMOG/CPLAM - atentar-se aos
desdobramentos dos  Processos 00111-
00001834/2021-63, 00111-00002887/2019-87
e 0111-001075/2016, relativos a contratagdo
de Sistema ERP;

- Ajustes nos fluxos de trabalho existentes entre
os usudrios da informacdo - DICOM, DIRAF,
PRESI, COJUR - no que tange a gestdo da

carteira de recebiveis da
Terracap - impulsionar o pleito
a DIMOG/CPLAM - atentar-se aos

desdobramentos dos  Processos 00111-
00001834/2021-63, 00111-00002887/2019-87
e 0111-001075/2016, relativos a contratacdo
de Sistema ERP;

- Levantamento detalhado de operagées
recebidas por meio de TED's, com a
evidenciacdo de sua natureza de forma
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individualizada - risco de integridade da
informagdo; previsibilidade para tomada de
decisdes; possibilidade de incremento de
receitas;

- Criacao de relatérios auxiliares
voltados a gestdo da carteira de recebiveis da
Terracap, visando otimizar a evidenciacdo
contabil, mitigar erros e eventuais distorcoes
nas demonstracoes contabeis;

- Verificar a viabilidade da otimizacdo dos
sistemas corporativos em utilizagdao, GFO, GIR,
GGR, GAI, bem como a possibilidade de criacao
de funcionalidades, a fim de subsidiar a gestao
da carteira de recebiveis de informacgGes
corporativas a serem transportadas para um
novo ambiente - atentar-se aos
desdobramentos dos  Processos 00111-
00001834/2021-63, 00111-00002887/2019-87
e 0111-001075/2016, relativos a contratagdo
de Sistema ERP;

- Verificar a possibilidade de utilizar os sistemas
existentes de forma residual apds eventual
migracdo de dados, de forma auxiliar, a fim de
garantir a cronologia dos registros histéricos
da carteira de recebiveis - memdria financeira;

- Criagdo de Grupo de trabalho votado a
parametrizacdo de mecanismos e rotinas
atinentes as demandas judiciais que envolvam
os recebiveis, a fim de garantir a adequada
comunicagao entre os envolvidos.

- Criacdo de relatérios fidedignos e
especializados voltados a gestdo do estoque ,
visando sua completude, a fim de mitigar erros
e eventuais distor¢cdes nas demonstracdes
contabeis

- Ajustes no fluxo de trabalho para os usuarios
das informacbes e estabelecimento de rotinas
em conjunto para elaboragdo de fluxogramas, a
fim de parametrizar a efetiva gestdo da carteira
de recebiveis da Empresa - impulsionar o pleito
a DIMOG/CPLAM - atentar-se aos
desdobramentos dos  Processos 00111-
00001834/2021-63, 00111-00002887/2019-87
e 0111-001075/2016, relativos a contratacdo
de Sistema ERP;

- Estabelecimento objetivo dos proprietarios
dos riscos associados gestdo da carteira de
recebiveis - cobrancas administrativas e
judiciais;

- Estabelecimento de plano de providéncias no
acompanhamento e no ajuizamento de agdes
com montantes relevantes, de acordo com
critérios de materialidade;

- Atualizacdo o mapeamento dos processos que
envolvem bloqueios judiciais;
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- Aperfeicoamento da comunicagdo os
departamentos juridico, contdbil e financeiro,
no que tange as cobrancgas administrativas e
judiciais;

- Atualizagdo o mapeamento dos processos que
subsidiam a gestdo da carteira de recebiveis -
impulsionar o pleito a DIMOG/CPLAM.

DETALHAMENTO DA AUDITORIA 1

1) Processo n? 00111-00004168/25021-15 - Auditoria Operacional — de analise dos controles primarios
nos estoques rurais

OBJETIVOS ESPECIFICOS
e \Verificar a existéncia e a adequabilidade dos instrumentos de controle que sao utilizados para a identificacdo,
existéncia, registro cadastral, gestdo operacional e regularizacdo dos imdveis e glebas rurais da TERRACAP;

e \Verificar a existéncia de programacdo de vistoria de imdveis rurais préprios, ocupados ou nao, cedidos e
locados;

e Identificar as categorizacbes e forma de escrituracdo contabil/registro dos imdveis e glebas rurais TERRACAP;
¢ |dentificar as politicas e atividades destinadas a regularizacdo fundiaria e ocupag¢do dos imdveis em questdo;

e \Verificar a situacdo atual do acertamento fundidrio e registral dos imdveis rurais de propriedade da
TERRACAP, bem como a individualizagdo de matriculas.

e \Verificar a existéncia de estudos de interesse da TERRACAP no que se refere a implantacdo de
empreendimentos em imdveis rurais;

e \Verificar a funcionalidade do Sistema de Gestdo de Imdveis Rurais - GIR na gestdo dos imdveis rurais da
empresa e identificar possiveis aperfeicoamentos, como parametriza¢des/ajustes.

e \Verificar a adequacdo dos registros contabeis, a luz da legislagdo regente.
¢ |dentificar a legislacao especifica quanto ao tema.

e |dentificar os processos e procedimentos relacionados a arrecadacdo e gerenciamento dos valores das
parcelas anuais e outros valores relativos a concessdo de terras rurais, bem como verificar a existéncia de
inadimpléncia quanto aos recebiveis

DESENVOLVIMENTO — ACOMPANHAMENTO DAS PROVIDENCIAS

Efetuada auditoria operacional envolvendo a analise dos controles primarios no que se refere aos
controles primarios dos estoques rurais, verificou-se, em apertada sintese, que a TERRACAP dispbde do sistema
Gestdo de Imdveis Rurais (GIR), o qual destina-se: ao cadastro das ocupacbes de glebas rurais e urbanas com
caracteristicas rurais; ao mapeamento dessas ocupagdes; controle das glebas e imdveis rurais regularizadas com
Contrato de Concessdo de Uso Oneroso (CDU) ou Contrato de Concessdo de Direito Real de Uso (CDRU); controle
de cobrancas e arrecadagdes oriundas das ocupacgdes rurais.

Atualmente, ndo hd no sistema GIR funcionalidade que permita a realizacdo de cadastramento
e controle do estoque patrimonial das fazendas pertencentes a Terracap. Porém, nada obsta que o sistema seja
aperfeicoado e aprimorado para que possam ser implementadas novas funcionalidades.

Para implementacdo do controle do estoque rural no sistema GIR, haveria a necessidade de:

- Identificacdo do estoque patrimonial rural da Terracap (DIRAF e GETOP);
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- Definicdo das informacGes que deverdo ser armazenadas no GIR (DIRAF);
- Implementacdo da nova funcionalidade no sistema GIR (GEINF);

- Cadastro das informac0Oes relativas ao estoque patrimonial rural no GIR, apds implementacdo da
nova funcionalidade (COTER e DIRAF).

Durante a analise junto aos setores, é nitido uma falta de definicdo expressa da responsabilidade dos
estiques rurais, mas ao mesmo tmepo em algum momento da rotina dos registros das informacdes, ha contato com
as areas: DIRES, DIRAF. ASINF e DICOM.

Uma informacdo trazida pela DIRES ressaltou a equipe técnica em relagdo quando expressamente
alega que detém portanto as informagdes de todos os contratos de concessao de uso celebrados sobre glebas
inseridas dentro de imdveis rurais, mas nao detém o acesso direto, nem as informagdes, nem o poder de gestao
sobre o estoque dos imdveis rurais em si, ou seja, sob o viés de propriedade, inventdrio, situacdo registral e
condicdo fundiaria, o que compete as unidades orginicas DIRAF e GETOP/DICOM, e sempre foi assim.

Porém, ja em relacdo ao sistema GIR, informou que nunca foi objeto de competéncia ou atribuicdo
regimental desta Diretoria de Regularizagdo Social e Desenvolvimento Econémico.

Ja a DIRAF defendeu a necessidade de implementacdo de um sistema semelhante ao GIU ou que o
GIU fosse evoluido para comportar os iméveis rurais. E fundamental que se possa copilar em algum sistema as
informagoes individuais de cada gleba em relagdo aos registros cartoriais, dimensdes, condi¢gdo de uso, processos,
tipo de gleba (fazenda ou chacaras), possibilitar transferir iméveis rurais para imoéveis urbanos quando a sua
natureza for modificada, bem como, atribuir algum nimero de protocolo dentro do sistema assim como é feito no
GIU (é preciso estudar quais informagGes sao relevantes).

Ainda defendeu, por meio da GECOT/NUCOC, que os imdveis rurais devem ser tratados por trés
perspectivas: Controle do Estoque, Controle de Custos e Receitas provenientes de aluguel/concessio de
uso/outros ou vendas.

A DICOM por meio do NUANF, informou que ndo hd, no rol de atribuicdes deste nucleo e desta
geréncia, a vistoria de imodveis rurais, tampouco controle sobre o tipo de ocupagdo exercido nesses imodveis. Essa é
salvo, melhor juizo, atribuicdo da DIRES.

No que diz respeito 4 rotina da matéria em questdo, a CPLAM se manifestou alegando que nao
constam nas bases de dados da Terracap norma interna especifica aplicada aos procedimentos de gerenciamento
dos imdveis rurais, bem como fluxo de processo de gerenciamento dos iméveis rurais da Terracap, assim como nao
temos conhecimento de eventuais mecanismos de controle afetos ao processo de gerenciamento de imdveis rurais.

Colocamo-nos a disposi¢ao para auxiliar, no que for necessario, as areas na elaborag¢do de produtos
gue atendam a essas necessidades.

Dessa forma, considera-se que esta auditoria interna ainda em relatério preliminar recomenda com
urgéncia melhorias nas rotinas e controles internos, devidamente recepcionadas pelas areas envolvidas no
processo, passiveis de monitoramento, em especial acerca dos itens listados abaixo:

-criacdo de grupo de trabalho com possibilidade de alteragdo do atual regimento interno
(junho/2021), a fim de contemplar o estabelecimento de rotinas especializadas ao controle e a gestdo do estoque
rural da terracap;

- estabelecimento objetivo dos proprietdrios dos seguintes riscos:
a) gestdo do estoque rural da terracap;
b) programacao de vistoria e operagées com imdveis rurais - proprios ou nao;

- criacdo de normativo interno que regulamente e defina as competéncias especificas para o controle
e a gestdo do estoque rural da terracap, impulsionando o pleito a dimog/cplam - considerando que ndo constam
nas bases de dados da terracap norma interna especifica aplicada aos procedimentos de gerenciamento dos
imdveis rurais, bem como fluxo de processo de gerenciamento do estoque de imdveis rurais da terracap,
e/ou mecanismos de controle afetos ao processo de gerenciamento de imdveis rurais;

- criacdo de fluxo de trabalho para os usudrios das informacdes e estabelecimento de rotinas em
conjunto para elaboragdo de fluxogramas, a fim de parametrizar a efetiva gestdao do estoque rural da terracap
- impulsionar o pleito a dimog/cplam, a partir da efetiva participacdo da dicom/getop, unidade detentora de dados
relativos a situacao fundiaria de imdveis incorporados ao patrimonio da empresa;
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- ajuste nos fluxos de trabalho existentes entre os usuarios da informacao - dires, dicom, diraf, dijur,
presi - no que tange a gestdo do estoque rural da terracap - impulsionar o pleito a dimog/cplam;

- levantamento detalhado dos imdveis rurais pertencentes a terracap, com a evidenciacdo da
condicdo individualizada, para posterior inser¢do no sistema corporativo pertinente, gir e/ou outro sistema a ser
desenvolvido especificamente para a geracao de relatérios voltados a gestao do estoque rural da terracap - risco de
integridade da informacao; previsibilidade para tomada de decisdes; possibilidade de incremento de receitas;

- criacdo de relatérios fidedignos e especializados voltados a gestdo do estoque rural da
terracap, visando sua completude, a fim de mitigar erros e eventuais distor¢des nas demonstragées contdbeis - item
recorrente, apontado em sede de auditoria independente;

- verificacdo das funcionalidades do sistema terrageo, a fim de testar a possibilidade de usa-lo como
ferramenta de auxilio a efetiva gestdo do estoque rural da terracap;

- verificagdo de viabilidade da otimizagdo dos sistemas corporativos para proceder a efetiva gestdo do
estoque rural da terracap ou eventual necessidade de aquisicdo de novo sistema;

Devido a complexidade da matéria, foi instituido Gt para o deslinde das recomendagdes, e estao
em fase de finalizagdo de proposicao de minuta de norma. Monitoramento iniciado pela AUDIT com atualiza¢ido
programada para 31/05/2022.

DETALHAMENTO DA AUDITORIA 2

2) Processo n2 00111-00004170/2021-94 - Auditoria Operacional para andlise dos controles primarios
Gerenciamento de Projetos.

OBJETIVOS ESPECIFICOS:
1. Verificar a existéncia e a adequabilidade dos instrumentos de controle que sdo utilizados para a identificacao,
acompanhamento e gerenciamento dos projetos estratégicos;
2. Verificar a existéncia de controles primarios visando o gerenciamento dos projetos estratégicos;

3. Identificar as categorizacGes e forma de gerenciamento para o atingimento dos indicadores estratégicos
da TERRACAP;

4. Identificar as politicas e atividades destinadas aos projetos estratégicos;

5. Verificar o gerenciamento dos indicadores e o destino dos resultados alcangados ou nao.

DESENVOLVIMENTO — ACOMPANHAMENTO DAS PROVIDENCIAS

A questdo abordada por ocasido deste trabalho é referente a necessidade de avaliacdo dos projetos
estratégicos desta empresa, em especial ao atingimento das metas pré-estabelecidas.

Conforme consta destes autos, a empresa conta com uma série de indicadores estratégicos
diretamente vinculados a objetivos estratégicos que compde o plano plurianual 2020 — 2024.

Os projetos foram divididos em quatro grandes grupos:
a. Projetos em Desenvolvimento para Registro Cartorial,
b. Projetos de Regulariza¢do de Areas Urbanas,

c. Projetos de Parcerias e

d. Projetos de Gestdo Interna.

A Administracdo da Terracap possui liberdade para conduzir os controles internos necessarios a
elaboragdo e apresentacdo dos projetos estratégicos da Empresa, de forma a evidenciar adequadamente a
realidade empresarial e tem uma relagdo direta com a saude financeira da TERRACAP.

Nesse contexto, a administracdo da empresa faz constantemente avaliacdes no sentido de
determinar a profundidade, extensdo e relevancia dos mecanismos de controles internos a serem implementados
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pelas unidades organicas responsaveis, de acordo com as atribui¢Ges regimentais, considerando aspectos como:
relacdo custo-beneficio; estabelecimento de responsabilidades; segregacdo de funcles; acesso a ativos;
estabelecimento de comprovagdes; testagens autébnomas; ferramentas e métodos de processamento de dados;
capacidade instalada de pessoal, dentre outros critérios ndo estaticos.

Sendo assim, considerando a importancia da Auditoria Interna no que se refere a avaliagao,
observancia, adequacdo e aplicacdo das orientacdes dos érgaos de controle no que tange a matéria ora analisada,
as medidas preventivas e corretivas que serdo propostas objetivam a melhoria da gestdo e minimizam os riscos de
ocorréncias e reincidéncias, agregando valor e eficacia das operagdes e processos da empresa.

Ressalte-se que os controles internos tem a capacidade de mitigar os riscos inerentes as atividades
da administracdo publica e assim prevenir falhas e desvios que possam afetar os seus objetivos, porém cabe a
Terracap o papel de implantacdo, vigilancia e gerenciamento de seus negdcios, que visem a protecdo de seus ativos,
contando com o compromisso de seus colaboradores e gestores em acatar estes controles em seus processos de
trabalho.

E importante destacar que durante os testes, foi identificada a seguinte situacdo atual: Durante a
execucdo dos nossos testes, identificamos fragilidades nos controles de monitoramento das metas pré-
estabelecidas. O sistema GPPV2 utilizado pela EGEST atende a identificacdo, acompanhamento e monitoramento
dos projetos e respectivos indicadores, contudo, apesar de identificar as metas ndo cumpridas, ndo hd nenhum tipo
de "break" para novos langamentos sem resolver as pendéncias, além disso, os campos destinados para as
justificativas sdo resumidos e ndo exigem a ciéncia do gestor de cada area.

Dessa forma, considera-se que esta auditoria operacional interna foi concluida com recomendagées
de melhorias nas rotinas e controles internos, devidamente recepcionadas pelas areas envolvidas no processo,
devendo ser iniciado plano de providéncias junto as dreas para com prazo determinado melhorarem:

- redefinicdo baseada em estudo técnico, de acordo com cada darea, para definicdo de metas mais
conservadoras levando em consuderagdo os desafios e condicionantes externas, com cronogramas de execucao
mais detelhados, para que possam ser cumpridas dentro dos prazos definidos, evitando assim atrasos nas entregas
e reprogramacoes;

- aprimoramento da ferramenta utilizada gppv2 ou sistema equivalente, incluindo comandos de
travamento em caso de metas ndo cumpridas com exigéncia de inclusdo de justificativas detalhadas, e
obrigatoriamente registro de plano de agdo com cronograma e ciéncia do gestor;

- mais capacitacdo para utilizagdo das ferramentas, incluindo acompanhamento da egest nos
langamentos mensais, visando o alinhamento das informacoes;

- acompanhamento permanente de representante da presi para reporte posterior a alta dire¢do nas
acOes da egest, visando diagnosticar os gargalos nos projetos inscritos;

- designacdo de gerentes de projetos diversos dos revisores dos projetos em caso de ndo atingimento
de resultados.

Monitoramento iniciado pela AUDIT, com préxima atualiza¢do programada para 17/05/2022.

DETALHAMENTO DA AUDITORIA 3

3) Processo n? 00111-00004171/2021-39 - Auditoria Operacional para andlise dos controles primarios dos
processos e procedimentos no que se refere ao gerenciamento da carteira de recebiveis da Terracap.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

1 - Verificar a existéncia dos controles de notificagGes de débitos e créditos nas contas de recebiveis
da TERRACAP;

2 - |dentificar as categorizacBes e forma de escrituracdo contabil/registro das operacdes envolvendo
recebiveis da TERRACAP;

3 - Verificar a possibilidade os controles de fluxo de pagamentos recebidos e respectivas baixas;

4 - Verificar as medidas implementadas em razdo da necessaria reducdo de TEDs e baixas manuais, a
fim de evidenciar a cadeia financeira de pagamentos desde sua origem até seu destino.
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5 - Verificar a instrucdo processual das demandas judicializadas que envolvem o processo de controle
dos recebiveis, com foco na integracao entre areas administrativas e judiciais;

6 - Analisar a carteira de recebiveis, de forma amostral, principalmente no que tange aos indices de
inadimpléncia;

7 - Identificar a possibilidade de negociacdo administrativa/judicial, ou fomento de estratégias de
negdcio, no sentido de frustrar o avanco de eventuais tendéncias de inadimpléncia;

8 - Verificar inovagdes e solugbes tecnoldgicas aventadas até o presente momento para o
aperfeicoamento da gestdo da carteira de recebiveis;

9 - Verificar a adequacdo dos registros contabeis, a luz da legislacdo regente.

10 - Acompanhar a movimentacgao financeira didria das contas bancdrias, verificando as conciliagdes,
baixas e controles extra contabeis.

DESENVOLVIMENTO - ACOMPANHAMENTO DAS PROVIDENCIAS

A auditoria concentrou-se nas atividades de auditoria foram realizadas a fim de verificar as principais
contas afetadas pela cadeia de recebiveis da Empresa e as respectivas variacdes ocorridas durante o periodo
compreendido no exercicio financeiro de 2020 e 2021, por meio de revisGes analiticas nas contas que foram
escolhidas de forma amostral, visando obter um grau de confiabilidade limitado, e sobretudo, nos controles,
registros contdbeis e extra contdbeis, andlise de balancos, operacdes financeiras, pagamentos, recebimentos,
aspectos tributdrios e, por fim, indicadores de financeiros, elementos que sdao constantemente verificados pelo
corpo funcional desta Empresa e também pelas auditorias independentes contratadas, assim como os Orgdos de
Controle Externo.

Ap0s os esclarecimentos apresentados pelas areas envolvidas, foi possivel identificar dificuldades nas
conciliagdo financeira de um modo geral, em especial:

Inexisténcia de instrumentos normativos especificos para emissdo de boletos, acordos, sistema,
identificacdo, instrucdes de baixa, encerramentos de alienagGes, controles de baixas e créditos pendentes; Geracao
de guias de recolhimento avulsas - GGR, transferéncias entre contas, depdsitos bancdrios e alvaras de
levantamento, que estdo desvinculados do Sistema, e que, portanto, ndo existe uma integragdo sistémica como o
GAI; Dificuldade de controle de créditos pendentes de baixa, jd que a comunicacdo se torna via processo, e que
muitas vezes sem retorno ou com falta de celeridade, por conta dos créditos nao identificados ou nao tratados; Os
créditos decorrentes de negociacdo junto a Diretorias, Geréncias, ou de conciliacdo judicial, e que envolvem
pagamentos feitos por TED, sem previsdo junto ao sistema GAIl, dado que ndo tem funcionalidades especificas,
considerando os cédigos de baixa, refinanciamentos, gera¢do de residuo, guias manuais, transferéncias, utilizando-
se raramente de boletos do préprio sistema GAI; Ao se adequar os acordos e formas de pagamentos diversas, o
sistema apresenta erros de cdlculos, ensejando diversos reprocessamentos, baixas pendentes, demora excessiva
para instruir e preparar o GAIl junto a informatica; A emissdo de boletos fracionados, a geragdo de residuos, e que
ficam impossibilitados de serem baixados, parcelados, geram a necessidades de refinanciamentos e
reprocessamentos; Dificuldade em alterar o sistema GAl, devido a complexidade do Sistema

Dessa forma, considera-se que esta auditoria interna ainda em relatério preliminar recomenda com
urgéncia melhorias nas rotinas e controles internos, devidamente recepcionadas pelas areas envolvidas no
processo, passiveis de monitoramento, em especial acerca dos itens listados abaixo:

- Aperfeicoamento da gestdo da cobranga da carteira de recebiveis, com controle e inovagdo, através
de sistemas automatizados de gerenciamento de recebiveis, com demonstracdo dos resultados, privilegiando
a estabilizacdo da receita e reducdo da inadimpléncia, estimulando o relacionamento com o cliente - atentar-se aos
desdobramentos dos Processos 00111-00001834/2021-63, 00111-00002887/2019-87 e 0111-001075/2016,
relativos a contratacdo de Sistema ERP;

- Estabelecimento de um sistema de gerenciamento da carteira de recebiveis sistémico e integrado, a
fim de atender aos interesses da Terracap - atentar-se aos desdobramentos dos Processos 00111-00001834/2021-
63, 00111-00002887/2019-87 e 0111-001075/2016, relativos a contratacdo de Sistema ERP;

- Criacdo de mecanismos de avaliacdo e controle da carteira de recebiveis, com periodicidade
definida, para garantir a integridade e confiabilidade dos registros, mediante acompanhamento sistematico;
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- Estabelecimento objetivo dos proprietdrios dos riscos associados gestdo da carteira de recebiveis,
considerando toda a cadeia de cobrangas administrativas e judiciais;

- Aperfeicoamento de normativos internos que regulamentam e definem as competéncias especificas
para o controle e a gestdo da carteira de recebiveis, impulsionando o pleito a DIMOG/CPLAM - especificando os
procedimentos de gerenciamento a serem implementados, bem como fluxo referente a esse processo,
e/ou mecanismos de controle relacionados;

- Ajustes no fluxo de trabalho para os usuarios das informagdes e estabelecimento de rotinas em
conjunto para elaboracdo de fluxogramas, a fim de parametrizar a efetiva gestdo da carteira de recebiveis da
Empresa - impulsionar o pleito a DIMOG/CPLAM - atentar-se aos desdobramentos dos Processos 00111-
00001834/2021-63, 00111-00002887/2019-87 e 0111-001075/2016, relativos a contratacdo de Sistema ERP;

- Ajustes nos fluxos de trabalho existentes entre os usudrios da informacgdo - DICOM, DIRAF, PRESI,
COJUR - no que tange a gestdo da carteira de recebiveis da Terracap - impulsionar o pleito a DIMOG/CPLAM
- atentar-se aos desdobramentos dos Processos 00111-00001834/2021-63, 00111-00002887/2019-87 e 0111-
001075/2016, relativos a contratacdo de Sistema ERP;

- Levantamento detalhado de operagdes recebidas por meio de TED's, com a evidenciacao de sua
natureza de forma individualizada - risco de integridade da informacdo; previsibilidade para tomada de decisées;
possibilidade de incremento de receitas;

- Criacdo de relatérios auxiliares voltados a gestdo da carteira de recebiveis da Terracap, visando
otimizar a evidenciacao contabil, mitigar erros e eventuais distor¢ées nas demonstracdes contdbeis.

- Verificar a viabilidade da otimizacdo dos sistemas corporativos em utilizacdo, GFO, GIR, GGR, GAI,
bem como a possibilidade de criacdo de funcionalidades, a fim de subsidiar a gestdo da carteira de recebiveis de
informagdes corporativas a serem transportadas para um novo ambiente - atentar-se aos desdobramentos dos
Processos 00111-00001834/2021-63, 00111-00002887/2019-87 e 0111-001075/2016, relativos a contratacdo de
Sistema ERP;

- Verificar a possibilidade de utilizar os sistemas existentes de forma residual apds eventual migragao
de dados, de forma auxiliar, a fim de garantir a cronologia dos registros histéricos da carteira de recebiveis -
memoria financeira;

- Criagcdo de Grupo de trabalho votado a parametrizacdo de mecanismos e rotinas atinentes as
demandas judiciais que envolvam os recebiveis, a fim de garantir a adequada comunicac¢do entre os envolvidos.

- Criacdo de relatérios fidedignos e especializados voltados a gestdo do estoque , visando sua
completude, a fim de mitigar erros e eventuais distor¢des nas demonstragées contabeis

- Ajustes no fluxo de trabalho para os usuarios das informagdes e estabelecimento de rotinas em
conjunto para elaboracdao de fluxogramas, a fim de parametrizar a efetiva gestdo da carteira de recebiveis da
Empresa - impulsionar o pleito a DIMOG/CPLAM - atentar-se aos desdobramentos dos Processos 00111-
00001834/2021-63, 00111-00002887/2019-87 e 0111-001075/2016, relativos a contratacdo de Sistema ERP;

- Estabelecimento objetivo dos proprietarios dos riscos associados gestdo da carteira de recebiveis -
cobrancgas administrativas e judiciais;

- Estabelecimento de plano de providéncias no acompanhamento e no ajuizamento de a¢des com
montantes relevantes, de acordo com critérios de materialidade;

- Atualizagdo o mapeamento dos processos que envolvem bloqueios judiciais;

- Aperfeicoamento da comunicacdo os departamentos juridico, contabil e financeiro, no que tange
as cobrangas administrativas e judiciais;

- Atualizagdo o mapeamento dos processos que subsidiam a gestdo da carteira de recebiveis -
impulsionar o pleito a DIMOG/CPLAM;

Monitoramento iniciado pela AUDIT, com atualiza¢do programada para o préximo dia 25/07/2022.

2.1 - AUDITORIA INTERNA

- 00111-00002047/2021-39 - Auditoria interna objetivando a verificagdo nos processos de escrituras
de imdveis
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DETALHAMENTO DA AUDITORIA INTERNA

Trata da analise dos processos e procedimentos relativos a escrituragdo dos imdveis no ambito
da Terracap em todas as suas possiveis situacGes, com o objetivo de verificar os processos de escrituracdo de
iméveis desta Companhia, envolvendo todos os atores em questdo com o intuito de avaliar os métodos utilizados,
possiveis gargalos, correcao de erros e sugestdes de melhorias, identificar as fragilidades e destacar o que precisa
ser aprimorado para maior controle e eliminacdo de falhas.

Trouxe como problema focal: Os controles sistematizados, assim como os procedimentos
administrativos ligados a escrituracdo dos imdveis da Terracap sdo praticados de forma satisfatoria e tempestiva em
todos os setores envolvidos de forma a evitar reclamacées de atrasos na Ouvidoria?

DESENVOLVIMENTO — ACOMPANHAMENTO DAS PROVIDENCIAS

Durante os testes de auditoria e contato com as areas envolvidas, foram identificados as seguintes
falhas: Deficiéncia na gestdo das assinaturas dentro da empresa, Ruidos de comunica¢do constantes entre as areas
e com o interessado, Mao de obra insuficiente no NUGEC pela quantidade elevada de registros e
acompanhamento; Auséncia de fluxo de trabalho atualizado com prazos para cada drea atender as
demandas, Morosidade no pagamento do IPTU/TLP (Terracap) e ITBI (interessado), Interferéncia externa do
interessado no que se refere a desisténcia de escrituracdo, pagamento de tributos e taxas e requerimentos
variados, Auséncia de otimizacdo do GPZ e demais sistemas utilizados no fluxo, Deficiéncia na gestdo da
informacdo, Morosidade na tramitacdo dos processos entre os setores envolvidos, Desencontro de informacdes
entre as dreas envolvidas, Frequentes solicitacdes de prorrogacdes de prazos pelas areas da empresa, Morosidade
de envio de minutas ao cartdrio, Problemas com agendamento das videoconferéncias (cartdrios), Auséncia de
conferéncias acarretando inconsisténcias cadastrais nas escrituras com frequentes retificacbes (cartérios e
empresa), Recebimentos e encaminhamentos para os cartérios sendo feitos apenas uma vez por
semana, Auséncia de controle mais rigido dos prazos dos cartérios resultando na expiragdo do prazo para
assinaturas e ruidos de comunicacdo, Morosidade no retorno da escritura para a empresa (retificada ou
ndo), Morosidade na digitalizagdo de processos fisicos, Inconsisténcias com relagdo ao ITBI, Morosidade do
pagamento do IPTU, Ruidos de comunicagdo com o interessado e cartérios , Ruidos de comunicagdo entre a
empresa e o0s cartorios, Demandas variadas ndo cumpridas pelo interessado corroborando para os
atrasos, Morosidade de aprovacdo de minutas pela COJUR, Morosidade no cumprimento de exigéncias dos
cartorios, Suspensdo da doagdo a pedido da CODHAB, Detecgdo de inconsisténcias e alteragSes de dados na
escritura a pedido da CODHAB, Impasses e ruidos de comunicacdo entre Terracap ,CODHAB e cartérios.

RECOMENDAGCOES

- trabalho em conjunto para elaboracdo de fluxogramas que estabelecam prazos para as areas no
tratamento das escrituras;

- acompanhamento e sugestdes que visem a melhoria da comunica¢do entre as areas envolvidas e
com o interessado;

- revisdo constante e célere dos dados das escrituras para evitar erros e monitoramento efetivo dos
prazos junto aos cartorios;

- integracdo e melhoria dos sistemas informatizados (possivel otimizacdo do gpz) e outros que sdo
utilizados no fluxo de sorte a evitar atrasos e aprimorar as informacgdes;

- avaliagdo da possibilidade de incremento da mao de obra que for necessdria nas areas envolvidas
para diminuir sobrecargas de trabalho;

- melhoria na triagem das reclamag¢des na ouvidoria; - melhoria na gestao do pagamento dos
tributos envolvidos no fluxo;

- melhoria na comunicagdo com os setores envolvidos (internos e externos) de forma a aprimorar a
gestdo da informacao;

- acompanhamento dos prazos internos de forma mais rigida pelas areas envolvidas;

- retirada da assinatura do diretor juridico nas escrituras publicas de forma a tornar o fluxo da coleta
de assinaturas mais célere;

- extensdo da quitagdo dos tributos, taxas e impostos exigiveis a escrituracdo pela terracap para a
modalidade venda licitagdo e demais aplicaveis (desde que solicitada pelo interessado).

0 presente processo encontra-se em monitoramento junto as areas e com data programada para
atualizacdo para o dia 05/02/2022.
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3. INSPECOES

Foram realizadas duas inspecbes, em cumprimento ao disposto 7.1. do Plano de Acdo para
implementacdo e monitoramento do Programa de Integridade da TERRACAP (75007214), no periodo de 29/11 a
17/12/21, conforme a seguir:

Inspegao |Assunto Item Programa de Integridade

01 Carta Anual de Politicas Publicas |[itens 20 € 20.2

02 Carta Anual de Governanga itens 21 ¢ 21.2

DETALHAMENTO DA INSPEGAO 1

- Processo Sei n? 00111-00012070/2021-31 - Monitoramento da implementacdo da Carta Anual de Politicas
Publicas -

OBJETIVOS ESPECIFICOS

Monitoramento da implementacdo da Carta Anual de Politicas Publicas, com vistas a verificar se as
diretrizes estabelecidas estdo sendo observadas no ambiente de governanga da Empresa, em cumprimento aos nos
itens 20 e 20.2 do do Plano de Acdo para implementacdo e monitoramento do Programa de Integridade da
TERRACAP.

A TERRACAP escolheu o seguinte eixo para a analise de suas Politicas Publicas: 2.1 - Carta Anual de
Politicas Publicas, 2.2. Estatuto Social e Regimento Interno, 2.3. Codigo de Conduta e Integridade, 2.4. Politica de
divulgacdo de informacgdes, 2.5 - Politica de distribuicdo de dividendos, 2.6 - Politica de transacdes com partes
relacionadas, 2.7 - Politica de porta vozes, 2.8 - Politica de gestdo de riscos, 2.9 - Politica de gestdo de
pessoas, 2.10 - Politica de Compliance, 2.11 - Carta Anual de Governanga Corporativa, 2.12 - Politica de Patrocinio.

DESENVOLVIMENTO - ACOMPANHAMENTO DAS PROVIDENCIAS

Concluiu pela evolugdao qualitativa em ambito interno das medidas administrativas tomadas para
verificar se as diretrizes estabelecidas pela gestdo estdo sendo observadas no ambiente de governanga da
Companbhia, no exercicio de 2021.

DETALHAMENTO DA INSPECAO 2
- Processo Sei n2 00111-00012071/2021-86 - Monitoramento da implementac¢do da Carta Anual de Governanca

OBIJETIVOS ESPECIFICOS

Monitoramento da implementac¢do de agdes em ambito interno, com vistas a verificar se as diretrizes
estabelecidas estdo sendo observadas no ambiente de governanga da Empresa, em cumprimento aos nos itens 21 e
21.2 do do Plano de Agao para implementagdo e monitoramento do Programa de Integridade da TERRACAP.

A Terracap assume em suas atividades o compromisso com os principios da Governanga Corporativa
identificados como os principios da: Transparéncia, Equidade, Prestacdo de Contas e Responsabilidade Corporativa.
como agentes deste compromisso elegeu: a Assembleia Geral, a Auditoria Interna, a Auditoria Externa, o Comité de
Auditoria, o Comité de Elegibilidade Estatutario, a Comissdo de Etica, a Controladoria Interna, o Conselho de
Administracdo, o Conselho Fiscal, o Comité de Etica, o Comité de Riscos, a Diretoria Colegiada, a Ouvidoria e a
Corregedoria.

Nessa linha, e em respeito as determinac¢des da Lei n? 13.303/2016, foram implantados, ainda em
2019, o Cédigo de Conduta e Integridade, o Programa de Integridade e as Cartas e Politicas Gestdo de Riscos, de
Divulgacdo de Informagdes, de Distribuicdo de Dividendos, de Transagdes com Partes Relacionadas, de Porta-
vozes, de Gestdo de Pessoas e Carta Anual de Politicas Publicas.
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O Programa de Integridade da Terracap teve inicio no exercicio de 2019 e se estenderd por um
periodo de quatro anos. Compde um conjunto de medidas com o objetivo de prevenir, detectar e remediar a
ocorréncia de fraude e corrupgdo, pensado e implementado de forma sistémica, com a aprovagdo da alta
administracdo, sob responsabilidade da Controladoria Interna - COINT e a coordenacdo do Comité de Integridade e

Governanga - CIGOV.

Além da fiscalizacdo e do controle exercidos pelo Conselho de Administracdo, pelo Conselho Fiscal e
pelo Comité de Auditoria, a Terracap conta com a estrutura de Controle Interno e Gerenciamento de Riscos
composta pela Controladoria Interna - COINT, unidade subordinada diretamente a Presidéncia, e pela Auditoria

Interna - AUDIT, vinculada diretamente ao Conselho de Administracao.

A COINT é responsavel pela coordenacdo das providéncias administrativas necessdrias ao
atendimento das demandas relacionadas aos érgaos de controle, bem como das a¢Ges relacionadas a Gestdo de
Riscos, Governanga, Compliance e Seguranga Institucional, trabalho desenvolvido por meio de suas unidades

organicas: Divisdao de Compliance - DICOP e a Divisdo de Gestdo de Riscos - DIGER.

A Auditoria Interna — AUDIT, subordinada ao CONAD, é responsavel por: realizar as auditorias,
observando as diretrizes tracadas pelos 6rgdos superiores, com base na legislagdo vigente; apurar as denuncias que
Ihe sdo encaminhadas; avaliar a observancia, adequacdo e aplicacdo das orientacées dos drgdos de controle;
monitorar, mediante planos de providéncias, as recomendacbes e determinacdes de érgados de controle, auditoria
interna e auditoria independente; zelar pela adequacgao do controle interno, pela efetividade do gerenciamento dos
riscos e dos processos de governanca e pela confiabilidade do processo de coleta, mensuracdo, classificacdo,

acumulacdo, registro e divulgacdo de eventos e transagoes, visando ao preparo das demonstragdes financeira.

Atualmente, a TERRACAP esta sendo auditada pela BDO — Auditoria Independente, onde considerou
adequado e tempestivo o andamento do programa de integridade da Terracap, a despeito de existirem atividades a

serem finalizadas até o final do corrente ano, bem como atividades que serdo revistas em produtos posteriores.

A Auditoria Independente BDO também emitiu um Relatério de avaliagdo do cumprimento das
politicas previstas na Lei n® 13.303/2016, avaliando as seguintes Politicas: Partes Relacionadas, de Distribuicdo de
Dividendos, de Gestdao de Pessoas, de Porta-Vozes, de Divulgacdo de InformacGes e de Gestdo de Riscos (Processo
SEl 00111-00002099/2020-24, doc. 59243888). Na ocasido, os auditores destacaram as principais diretrizes e
principios orientadores de cada politica, concluindo pela adequacdo das Politicas a Lei 13.303/2016 e demais
dispositivos legais que respaldaram os normativos, apresentando sugestées de melhorias a serem avaliadas pela

Administragao.

Constatou-se que, a despeito de a Terracap ter apresentado um prejuizo de RS 75.497.699,00
(setenta e cinco milh3es, quatrocentos e noventa e sete mil e seiscentos e noventa e nove reais) em 2020, tal
monta se refere a ajustes que foram realizados nas demonstra¢Ges da Empresa, majoritariamente, em atendimento

as orientacdes da auditoria independente, ndo possuindo relagdo com atividades operacionais da Terracap.

Constatou-se que a Terracap vem implementando esforcos no sentido de atingir o comprometimento
da alta administragdo nas tomadas de decisdo quanto as estratégias adotadas para o isolamento social. De forma
andloga, a gestdo estd ciente da necessidade de celeridade nas tomadas de decisGes e aperfeicoamento dos

procedimentos internos.

Cientes de que a pandemia da Covid-19 afetou a trajetdria esperada para a economia brasileira ao
longo de 2020 e de 2021, se faz necessario reconhecer a existéncia de certo grau de incerteza na economia como
um todo. Diante disso, esta AUDIT se compromete a avaliar periodicamente o cenario econémico, ponderando que

as previsdes de cunho financeiro poderdo ser revistas a luz de novas informacdes ou sob demanda da alta gestao.

DESENVOLVIMENTO - ACOMPANHAMENTO DAS PROVIDENCIAS

Concluiu-se pela evolugdo qualitativa em ambito interno das medidas administrativas tomadas,
suficientes para que as diretrizes estabelecidas sejam observadas no ambiente de governanca da Empresa,
considerando a atuacdo das diversas estruturas, tais como, a Assembleia Geral, a Auditoria Interna, a Auditoria
Externa, o Comité de Auditoria, o Comité de Elegibilidade Estatutdrio, o Comité de Integridade e Governanca —
CIGOV, a Comiss3o de Etica, a Controladoria Interna, o Conselho de Administracdo, o Conselho Fiscal, o Comité de

Etica, o Comité de Riscos, a Diretoria Colegiada, a Ouvidoria e a Corregedoria.

https://sei.df.gov.br/sei/controlador.php?acao=documento_imprimir_web&acao_origem=arvore_visualizar&id_documento=88028866&infra_sist...
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4.ATIVIDADES RELACIONADAS A LEI 13.303/2016

O PAINT 2020 considerou a edi¢do da Lei 13.303/2016 que, dentre outras inovacdes no ambito da
gestdo publica, determinou que as empresas publicas devem observar em suas praticas de governanga corporativa
regras de transparéncia, gestdo de riscos, compliance e controle interno, com o objetivo de tornar a gestdo o mais
eficiente e eficaz no uso dos recursos, com compromisso social e sustentabilidade econdmica e ambiental.

No que diz respeito a alcada da AUDIT, esta realiza a analise prévia nos relatdrios trimestrais
confeccionados pela ASCOM, referentes aos gastos com publicidade e propaganda, onde constatou-se:

- 12 trimestre/21 - RS 103.074,62 (cento e trés mil setenta e quatro reais e sessenta e dois centavos) -
60216532 - 0,013% R.0.B./20;

- 22 trimestre/21 -RS 1.859.054,36 (um milh3o0, oitocentos e cinquenta e nove mil cinquenta e quatro reais e trinta e
seis centavos) - 65856324 - 0,247% R.0.B./20;

- 32 trimestre/21 - RS 2.694.715,00 (dois milhdes, seiscentos e noventa e quatro mil setecentos e quinze reais)
- 72240608 ( diferenga de R$2.535,19 - 1.5 doc 77738656)- 0,36% R.0.B./20;

- 49 trimestre/21 - RS 3.329.458,32 (trés milhdes, trezentos e vinte e nove mil, quatrocentos e cinquenta e oito reais
e trinta e dois centavos) - 78112399 - 0,44% R.0.B./20.

- Total gasto em 2021: R$7.986.302,30 (sete milhdes, novecentos e oitenta e seis mil, trezentos e dois reais e trinta
centavos) - 1,06% R.0.B./20.

Opinando pela conformidade, tendo em vista que o limite maximo de 2% da receita operacional
bruta do exercicio anterior, de acordo com o paragrafo 12 do art. 93 da Lei n2 13.303/2016.

5. DOS ACOMPANHAMENTOS DAS AUDITORIAS REALIZADAS PELOS ORGAOS DE CONTROLE
EXTERNO

CGDF, TCDF

Monitoramento decorrente de a¢des de controle que visam acompanhar as recomendagées/planos
de acdo resultantes das auditorias realizadas na Terracap oriundas de trabalhos externos do TCDF ou da CGDF, quais
sejam:

1 - Processo Sei n? 00480-00005129/2019-59 - Atos e fatos 2015
Achados: Irregularidades na contrata¢do da TV Bandeirantes para realizagdo da etapa Brasilia de Formula Indy".

STATUS: em execuc¢ao a TCE.

2 - Processos 00480-00001158/2021-66, 00480-00000738/2021-36, 00480-00000972/2018-68 - Prestacdo de
Contas 2016, certificada como regular com ressalva pela Controladoria Geral do DF

falhas: 1 -falhas na execucdo de contrato de plantio de grama, 2- uso de percentual de bdi contendo cpmf e iss
inadequados, 3 - majoracdao da quantidade de horas do item responsavel técnico na planilha de custos
de estimativa do valor da contratacdo, 4 - falhas no projeto basico, 5 - pagamento por servicos ndo realizados;
6- concessdo de patrocinio sem manifestacdo favoravel da maioria dos membros do comité de patrocinio da
terracap e de sua representante no comité de patrocinios do gdf; 7- falta de detalhamento e identificagdo de
despesa de servicos prestados de direito de imagem nas notas fiscais e emitidas; 8- falta de identificacdo da
referéncia ao titulo e ao nimero do termo de patrocinio da terracap nos documentos comprobatdrios de despesa;
9- falta de comprovacdo de abertura de conta especifica para movimentacdo dos recursos do patrocinio; 10
- auséncia dos extratos bancarios de movimentacdo da conta bancdria e respectiva conciliacdo; 10- auséncia de
prestacao de contas conjunta por patrocinadores do mesmo evento; 11 - auséncia de manifestacdo e aprovagao
de prestacdo de contas final pela diretoria colegiada; 12 - auséncia de uso de contrapartidas e pagamento de
despesa de forma incompativel com o plano de trabalho/proposta; 13- auséncia de prestacdo de contas no acordo
de cooperagao técnica pnud; 14 - auséncia de prestacao de contas do projeto de cooperagdo internacional com a
unesco; 15 -contratacdo de equipamentos de ti com sobrepregos
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STATUS: Aguardando apreciagao pelo TCDF.

3 - Processos 00480-00001159/2021-19, 00480-00000972/2018-681158/2021-668 - Prestacdo de CONTAS 2017,
certificada como regular com ressalva pela Controladoria Geral do DF

Falhas: 1 - falhas na execucdo de contrato de plantio de grama; 2- uso de percentual de bdi contendo cpmf e iss
inadequados; 3-majoracdo da quantidade de horas do item responsavel técnico na planilha de custos
de estimativa do valor da contratacao; 4 - auséncia de prestacdo de contas no acordo de cooperagdo técnica pnud;
5- auséncia de relatérios dos executores/comissdo responsavel; 6- auséncia de prestacdo de contas do projeto de
cooperacgao internacional com a unesco; 7- deficiéncias em pesquisas de precos para estimar a contratacdo e
comprovar vantajosidade de prorrogacdo de contrato; 8 - designacdo intempestiva de executores de contratos;
9- auséncia de relatério circunstanciado com recebimento definitivo de material; 10 - contratacdo de
equipamentos de ti com sobreprecos.

STATUS: Aguardando apreciacdo pelo TCDF.

4 - Processo 00480-00004990/2021-14, 00480-00005340/2020-13, 00480-00001556/2020-00, 00480-
00002870/2019-68 - Prestacdo de Contas de 2018, certificada como Regular com ressalvas

Falhas: A¢do de Controle n2 27/2020 com o seguintes pontos: AUSENCIA DE PESQUISA DE PRECOS NA RENOVAGCAO
DE CONTRATACAO, AUSENCIA DE APLICACAO DE PENALIDADE POR INEXECUCAO PARCIAL DE CONTRATO, AUSENCIA
DE ABERTURA DE CONTA VINCULADA, QUADRO DE EMPREGADOS NAO ADEQUADO AO NEGOCIO DA
COMPANHIA, CONDICOES ESTABELECIDAS NOS PROGRAMAS DE PARTICIPACAO DOS RESULTADOS FAVORAVEIS AO
PAGAMENTO INDEVIDO DE RECOMPENSA FINANCEIRA, AUSENCIA DE DEFESA EFETIVA EM ACAO TRABALHISTA
REFERENTE A TETO CONSTITUCIONAL

STATUS: Em anélise nas areas para manifestacdo - prazo: 13/02/2022.

5- Processo 00480-00001757/2021-80, 00480-00000692/2021-55, 00480-00004641/2020-11 - Auditoria acerca de
atos e fatos - 2019, realizada pela Controladoria Geral do DF.

Apontamentos: Emitido o R.A. n2 20/2021, com os seguintes pontos: 1-validacdo da medicdo dos servicos
realizados sem andlise dos executores, 2-fim da vigéncia de convénio com pendéncias a serem sanadas, 3- auséncia
do documento garantia contratual quando da emissdo do primeiro termo aditivo relativo a prorrogagao de vigéncia
e 4-prestacdo de contas de convénio apresentada com atraso e sem toda a documentacao.

STATUS: Encaminhada a manifestacdo da TERRACAP, por meio do Oficio 43/21, em 03/11/21 - aguardando analise
da CGDF.

6 - Processo 00480-00001454/2021-67, 00480-00001456/2021-56 - Auditoria na execu¢do do contrato de
concessdo do Pontdo do Lago Sul, entre a TERRACAP e a empresa EMSA S.A, realizada pela Controladoria Geral do
DF.

Apontamentos: Emitido o IAC n2 07/2021, com os seguintes apontamentos: 1) descumprimento de cldusula
contratual por auséncia de relatério de auditoria independente; 2) inexecucdo parcial e deficiéncias na execucdo do
contrato de concessdo de direito real de uso do pontdo do lago sul sem aplicacdo de penalidades; 3) ina¢do no
cumprimento das normas urbanas nas edificagbes implantadas no pontdo do lago sul; 4)deficiéncias no
acompanhamento e fiscalizagdo do contrato de concessdo de direito real de uso do pontdo do lago sul; 5) auséncia
de avaliacdo quanto a execucao e fiscalizacdo dos valores previstos para os investimentos do contrato de concessao
de direito real de uso do pontdo do lago sul.

STATUS: Foi encaminhada resposta e aguardando analise da CGDF.

7 - Processo 00480-00004281 e 00480-00003429/2021-18 - Auditoria de Conformidade objetivando avaliar a
Concessdo de Uso de Bem Publico n® 38/2019 - Arena Bsb, realizada pela Controladoria Geral do DF.

Apontamentos: 1- falta de fiscalizacdo sobre os relatérios financeiros da concessiondria; 2- pendéncia na situacdo
do inventdrio dos bens reversiveis da concessdo e 3- pendéncia na emissao do habite-se.

STATUS: Em fase de elaboragdo de resposta pela DINEG - prazo: 31/01/22.
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8 - Processo sei n? 00480-00004528/2021-17 - Auditoria de Conformidade objetivando a andlise da Concessdo de
Uso de Bem Publico n? 04/2020, para gestdo, manutencdo e operacdo/exploracdo da Torre Digital, entre a
TERRACAP como Poder Concedente, e a TORRE DIGITAL FLOR DO CERRADO SPE Ltda., como concessionaria.

Fase Atual: Em execucao.

9- Processo TCDF n215022/2019 - ( processo Sei - 0600-00003779/2020-07) Auditoria de
Desempenho/Operacional - Auditoria operacional realizada na Terracap, pelo Tribunal de Contas do DF, prevista no
PGA/2019 tendo como objeto o cumprimento da Lei Federal n2 13.303/2016 (Lei das Estatais).

Fase atual: - foi encaminhada a Ultima reposta referente a decisdo n® 1535/2020, com as informac6es prestadas e
as providéncias adotadas pelas areas técnicas da Empresa, aguardando a decisdo definitiva do TCDF.

6 - DA ANALISE POR AMOSTRAGEM DAS CONTRATAGOES EXECUTADAS PELA EMPRESA

Conforme recomendado pela Controladoria Geral do Distrito Federal para o PAINT desta empresa,
por meio do processo n2 00111-00002894/2020-51, foi realizado o acompanhamento por meio de andlise (check
list), levando em consideracdo o quantitativo de contratagdes e os recursos disponiveis da Terracap.

Foi aberto o processo Sei n? 00111-00013160/2021-40, onde foi realizada a analise de 6 processos
escolhidos por amostragem, conforme Relatdrio 03 (77543539), levando em consideragao o valor, complexidade e
modalidade.

Os processos analisados foram:

- 00111-00003128/2021-56 - LICITACAO PRESENCIAL pelo critério de menor preco - n@
20/2021,empresa especializada para a execucdo das obras de complementacdo de infraestrutura de energia elétrica
na SQNW 102, projecdo E; SQNW 103, projecdo B; SQNW 103, projegao I; SQNW 303, projecao A; SQNW 106,
projecao H; SQNW 110, projecao A; SQNW 310, projecao A; SQNW 310, projegcao D; SQNW 111, projegdo G; e
SQNW 311, projecdo J, no Setor de Habita¢es Coletivas Noroeste (SHCNW), Plano Piloto / RA-I - Distrito Federal, no
valor de RS 611.000,00 (seiscentos e onze mil reais);

- 00111-00006727/2021-21 - INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO para a contratacdo direta de empresa
especializada para na prestacdo de servicos de manutencdo corretiva, preventiva e assisténcia técnica em 01(um)
Nobreak da marca LEISTUNG, modelo 3G UPSCALE ST-120, com capacidade de 100 kVA, instalado no Edificio Sede
da TERRACAP, localizado no SAM, Bloco F, Edificio TERRACAP - Brasilia/DF, com fulcro no art. 30, da Lei n®
13.303/2016 e no art. 102, da Resolugdo CONAD n2 267/2020, consoante Termo de Referéncia 34 (68471379), no
valor de RS RS 66.804,00 (sessenta e seis mil, oitocentos e quatro reais);

- 00111-00000404/2021-24 - PREGAO ELETRONICO (39568965), do tipo menor preco, visando
Aquisicao de switches de borda, GBICs, cabos stack e software de gerenciamento juntamente com o devido suporte
técnico pelo periodo de 60 meses no valor de R$ 470.000,00 (quatrocentos e setenta mil reais);

- 00111-00000528/2021-18 - PREGAO ELETRONICO N9 10/2021, do tipo menor prego, visando a
Aquisicdo de Servicos de Garantia e Suporte para o Storage, no valor de RS 1.675.000,00 (um milh3o, seiscentos e
setenta e cinco mil reais).

-00111-00007599/2021-33 - DISPENSA DE LICITACAO EM RAZAO DE VALOR, visando contratac3o das
Obras de implantacdo do Sistema de Drenagem composto por galerias e lagoa de deten¢dao, Objeto do
Programa Drenar DF, Faixas 1 - 2, no valor de RS 58.974,43 (cinquenta e oito mil novecentos e setenta e quatro
reais e quarenta e trés centavos) ;

-00111-00005496/2020-58 - PREGAO ELETRONICO N2 02/2021, destinado ao Plantio de grama no
Parque Burle Marx. Especificamente em relacdo a Licenca de Instalacdo n. 063/2012, 45002398, expedida para o
Setor Noroeste, em especial o item 63 que trata da exigéncia de gramar os taludes das bacias de amortecimento do
sistema de drenagem local, no valor de RS 5.678.880,82 (cinco milhdes, seiscentos e setenta e oito mil, oitocentos
e oitenta reais e oitenta e dois centavos).

Diante do material por amostragem analisado, concluiu-se, s.m.j. pela regular instrucdao processual
dos analisados.
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7.DA PRESTAGCAO DE CONTAS

Assuntos abordados por Auditores Independentes

A avaliagdo do 12 trimestre de 2021, realizada pela empresa de auditoria independente, BDO RCS Auditores
Independentes, apresentou recomendagbes. Os relatérios foram incluidos no processo SEI n2 00111-
00006547/2021-40, direcionado as diretorias envolvidas, conforme Despacho SElI n® 66106746 elaborado em
20/07/2021, para providéncias e manifestac¢des.

A avaliacdo do 22 trimestre de 2021 da mesma, foi realizada pela empresa de auditoria independente, BDO RCS
Auditores Independentes, apresentou recomendacbes. O relatdrio foi incluido no processo SEI n? 00111-
00008998/2021-11, também direcionado as diretorias envolvidas, conforme despacho AUDIT consolidado SEI
n2 70156990, elaborado em 24/09/2021, para providéncias e manifesta¢des.

Também, foi apresentado o produto referente ao Relatdrio Semestral de Controles internos, objeto do processo sei
n? 00111-00009893/2021-80, onde da mesma forma foi encaminhado as areas envolvidas para esclarecimentos
acerca dos apontamentos, por meio do despacho 71196664, de 13/10/21, com prazo para manifestacdo até
30/10/2021.

Os pontos apresentados pela BDO no relatério do 12 semestre de 2021 foram:

2 — CONTROLE INTERNO E CONTABIL

2.1. Desapropria¢des a receber (assunto recorrente) - SIGNIFICATIVO - DIJUR/DIRAF
Situacdo atual

Para a data-base finda em 30 de junho de 2021, constatamos que a Companhia tem registrado no ativo nao
circulante outros créditos a receber a titulo de desapropria¢cdes pelo GDF no valor de RS 258 milhdes. No entanto
ndo encontramos evidéncias de que os valores serdo reembolsados pela Companhia por parte de seu acionista
majoritario, no caso o GDF.

Recomendacgdes

Conforme apontado anteriormente solicitamos que a Companhia efetue a cobranca formal via seu acionista e
apresente formas de liquida¢do do crédito a receber, de uma forma de que o ativo ndo perca sua esséncia, de gerar
beneficios econdmicos futuros ou na auséncia de comprovacdo a respeito do ativo que se faca a baixa, com a
finalidade de apresentar saldos fidedignos em seu balanco.

STATUS:

GECOT: Esse processo continua em discussdo por dreas diferentes, em especial o Juridico. Acredita-se que haverd
desmembramento dos assuntos e que algumas agées jd serdo tomadas a partir de Nov/2021 para regularizacéo.

2.2. Auséncia de controles entre contingéncias e depdsitos judiciais (assunto recorrente) - SIGNIFICATIVO - DUUR
e DIRAF

Situacdo atual

Atualmente, o controle dos processos judiciais ndo permite o vinculo dos correspondentes depdsitos judiciais, bem
como nao proporciona a gera¢do de relatérios de acompanhamento de forma sintetizada, o que entendemos ser
uma importante ferramenta de gestdo dos processos, e facilitador na contabilizacdo das contingéncias e
visualizacdo da evolucdo das causas em andamento.

A auséncia de procedimentos quanto aos depdsitos judiciais pode ocasionar em distor¢ées nas demonstragées
contdbeis, uma vez que podem surgir a baixa de processos judiciais e seu respectivo depdsito judicial ndo sofrer a
baixa correspondente.

Recomendacgdes

Conforme sugerido, a implementacdo de um procedimento de controle dos processos judiciais que permita a
visualizacdo dos depdsitos efetuados por processo e/ou garantias ou bens da Terracap oferecidas em cada
demanda, e que seja passivel de conciliacdo ou que até mesmo sirva de suporte para os saldos contdbeis. E que
exista a integracdo entre os departamentos Financeiro, Contabil e Juridico, a fim de dirimir possiveis duvidas
existentes nas conciliages resultando na correta classificacdo dos respectivos saldos na contabilidade.
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STATUS:

GECOT: Ratificamos que a GECOT ndo consegue fazer vinculo de depdsitos judiciais com os saldos de contingéncias.
Sdo duas contas contdbeis diferentes, sensibilizadas em momentos diferentes, de forma “manual” no sistema GCF
(contabil). E este nGo é o sistema adequado para se fazer controle processual. Ainda assim, como somos parte do
ponto levantado pela Auditoria, temos interesse em resolver a questdo e nos colocamos a disposi¢éio para encontrar
uma solugdo em conjunto com as dreas envolvidas. O grupo de trabalho envolvendo a contabilidade, financeiro e
juridico permanece trabalhando na conciliagdo.

2.3. Auséncia de elaboragdo e apresentagdao de demonstragdes consolidadas - SIGNIFICATIVO (PONTO
NOVO) - DIRAF

Situacdo atual

Durante os trabalhos de auditoria das demonstra¢des financeiras do semestre findo em 30 de junho de 2021,
observamos que a Administracdo da Terracap ndo elaborou e apresentou as demonstracdes consolidadas.
Conforme CPC 36 (R3) - Demonstra¢des Consolidadas, em seu item 2(a), exige que a Entidade (controladora) que
controle uma ou mais entidades (controladas) apresente demonstracées consolidadas. Entendemos que os efeitos
da ndo consolidacdo nesta data base possui impacto imaterial nos nimeros apresentados, porém, configura uma
nao observancia do pronunciamento técnico aplicavel.

Recomendacgdes

Recomendamos que a Administracao da Terracap observe os regramentos definidos nas normas contabeis quando
da preparacdo de suas demonstracGes financeiras semestrais e faca a apresentacdo das demonstracGes
consolidadas.

STATUS:

GECOT: As demonstracdes contabeis consolidadas serdo apresentadas no fechamento de-2021

2.4. Contas sem movimento (assunto recorrente) - DIRAF
Situagdo atual

Apds analisar os balancetes, identificamos 240 contas sem movimenta¢do a um longo periodo, as quais 163 sdo do
grupo de contas do ativo e as 77 restantes sdo do passivo.

Recomendacgdes

Solicitamos que a Terracap faca um estudo detalhado para verificar se as contas citadas possuem algum tipo de
relevancia, pois recomendaremos a baixa dessas dos referidos itens.

STATUS:

GECOT: Com o objetivo de fazermos uma gestéo mais efetiva e também podermos explicar @ BDO sobre a ndo
movimentagdo de saldo periddica, solicitamos detalhamento das contas que foram objeto desta andlise e qual
periodo foi considerado (base estatistica) como “longo periodo”, conf. doc. 72168634. Aguardando nova analise da
BDO.

2.5. Contas sem documentos suportes apropriados (assunto recorrente) - DIRAF
Situagdo atual

Durante a execugdo de nossos testes, identificamos deficiéncias na conciliacdo contdbil no grupo contas a receber,
especificamente na Conta 11.3.996.099 - "Outros créditos diversos a reclassificar" que tem saldo de RS 8.709 em
junho de 2021.

A falta de controles sobre os ativos pode causar distor¢des relevantes nos nimeros da Terracap.
Recomendacgdes

Conforme apontado, a Terracap deve efetuar tempestivamente a conciliacdo das diversas naturezas do grupo, com
o objetivo de sanar duvidas e questionamentos sobre o saldo do grupo contabil.

STATUS:

GECOT: "Ratificamos o ultimo entendimento enviado de que a concilia¢do de saldo da conta contdbil 11.3.996.099 —
Outros Créditos Diversos a Reclassificar tem sido efetuada periodicamente pela GECOT. Vale lembrar, que com a
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inexisténcia de um sistema integrado na Terracap, essa conta recebe valores do movimento financeiro que somente
sdo transferidos para sua respectiva “carteira” durante a rotina de fechamento mensal. Portanto, é praticamente
impossivel que essa conta tenha saldos zerados.

Entendemos a necessidade de se manter um controle e nos comprometemos a identificar parte do saldo da conta no 20
semestre/2021."

2.6. Fragilidade no controle de estoques rurais (assunto recorrente) - DIRAF, DIRES e DICOM (GETOP)

Situagdo atual

Durante a execuc¢do de nossos testes, identificamos fragilidades no controle de estoques rurais. O Sistema de
Gestdo de Estoques Rurais (GIR) é utilizado pela DIRES para controle das concessdes em imoveis rurais, cadastro das
ocupacoes das glebas, mapeamento dessas ocupagdes, e controles correlatos; esse sistema, contudo, ndo engloba
o controle de estoques rurais. O sistema utilizado para iméveis urbanos Gestdo de Imdveis Urbanos (GIU) também
nao é utilizado para este fim pois este ndo atende aos requisitos de controle para os imdveis rurais.

O monitoramento utilizado atualmente para os estoques rurais é a partir de planilhas. O controle de imdveis de
tamanho expressivos por planilhas pode trazer riscos de controles significativos, uma vez que ndo traz segurancga o
suficiente para os numeros apontados e tampouco para quantidade apontada de iméveis.

Recomendacdes

Apds a verificacdo das informagdes encaminhada pela Terracap sobre o item apontado, continuaremos com a
sugestdo, que as divisGes responsaveis continuem os esfor¢os para a melhoria no controle do sistema de imdveis
rurais. Para tal, se faz necessario a realizacdao de inventdrio dos bens em questdo para identificacdo do estoque
patrimonial rural da Terracap. Também se faz oportuno elaboracido de estudo de implementacdo de um sistema de
gerenciamento de imdveis rurais da Terracap.

STATUS:

AUDIT: Por oportuno, ressalte-se que encontra-se em andamento a Auditoria Operacional objetivando a andlise
dos controle primdrios nos estoques rurais da Terracap, conforme Processo SEI 00111-00004168/2021-15. Sendo
assim, foi constituido um Grupo de Trabalho envolvendo a COTER, DICOT, NUANF, NUPAT, DIMOG e ASINF, conforme
Portaria 122/2021 - PRESI (75940158) com o objetivo de entregar os seguintes produtos: a) Minuta de norma, que
tratard do controle de estoque rurais desta empresa publica, contendo mecanismos de controle e os procedimentos
adotado e b) Desenho do processo em referéncia. - PRAZO 24/01/22

2.7. Fragilidade no processo de compras (assunto recorrente) - DIRAF/DIJUR

Situacdo atual

Durante nossos testes de controle interno foram identificadas falhas em determinados procedimentos de compras
da Entidade. Verificamos a execucdo das etapas apresentadas nos fluxogramas dos processos de compras e
observamos que algumas etapas ndo foram cumpridas em conformidade com os fluxogramas apresentados.

O Termo de Referéncia ndo possui informacGes padronizadas e nem sempre sao aprovados pelo diretor da area
demandante. Os Relatérios de Compras e Servicos (RAC) também nao sdo assinados pela DIRAF e a autorizacdo da
despesa ndo é realizada pela diretoria demandante, conforme determinado pelo fluxograma de dispensa de
licitacdo. Além disso, os pareceres juridicos de dispensa e inexigibilidade estavam defasados, tendo em vista que os
pareceres mais recentes até o inicio do exercicio corrente foram elaborados no ano de 2016.

Em nossa amostra, foi identificada uma contratacdo por inexigibilidade, cujo parecer juridico se tratava de um
parecer de dispensa. A autorizacdo de contratacdo também autorizava a contratacdo por dispensa, ndo por
inexigibilidade. Contudo, a contratagdo seguiu os procedimentos de compra por inexigibilidade. Além das falhas
apontadas, também foram identificadas compras pagas apds o prazo estabelecido no Termo de Referéncia e/ou
com certiddes de regularidade fiscal vencidas.

Recomendacgdes

Sugerimos que a Companhia estabeleca um conteddo padrdo para o Termo de Referéncia e atualize seus
fluxogramas e normativos internos, determinando a cronologia e a competéncia da execuc¢do e autorizacdo de cada
etapa, de modo que a informacao esteja disponivel e alinhada para todos os setores. E ainda que os procedimentos
de compra sejam revisados por setores diferentes, estabelecidos em normativos formalizados, e que a revisdo seja
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documentada por meio de assinaturas digitais ou outros recursos que comprovem a realiza¢ao dos procedimentos
de revisdo. Assim, a Companhia pode identificar falhas no processo e efetuar as corre¢des tempestivamente.

STATUS:

GECOP: As normas ja foram revisadas e atualizadas pelo juridico, incluindo as recomendac¢des da Divisdo de
Compliance, portanto , aguarda-se nova andlise da BDO, para retirada do ponto.

2.8. Fragilidade de Processos Contabeis - DIRAF/DIJUR (assunto recorrente)

Situacdo identificada

Apds o procedimento de indagacdo referente a Conta n2 123029001 - Valores restituidos a Clientes, identificamos
que o juridico ndo encaminha os motivos dos pagamentos judiciais para a contabilidade, assim, trazendo uma
demora nos registros contabeis.

Atualmente o SEI permite o encaminhamento dos processos para mais de uma unidade da empresa. Dessa forma,
no momento do encaminhamento a GEFIN, devesse também encaminhar a GECOT com os esclarecimentos e
informacgdes necessarios para o adequado registro contabil.

Recomendacdes

Sugerimos um aprimoramento no processo, em que as acées tomadas pelo departamento juridico em relacdo a
processos judiciais sejam repassadas tempestivamente a GECOT, com todas as informagdes necessarias para o
adequado registro contabil e/ou devida divulgacdo em notas explicativas das demonstrac¢des financeiras.

STATUS:

GECOT: A conciliagGo de saldo da conta contdbil 123029001 - Valores restituidos a Clientes tem sido efetuada
periodicamente pela GECOT. Conforme ressaltado no despacho 67696141, conseqguimos alcan¢ar uma baixa de
saldo dessa conta na ordem de 93% em aberto, o que interpretamos como excelente resultado de trabalho na
GECOT. Entendemos haver necessidade de monitoramento dessa conta contdbil a fim de nédo haver saldos pendentes
de identifica¢do de longa data, o que tem sido feito tempestivamente.

2.9.Diferengas apresentadas nos testes de confronto (PONTO NOVO)

2.9.1 - Créditos de Funcionamento — Curto prazo Situagao identificada - - DIRAF

Situa¢do identificada

Apds os procedimentos de confronto entre os saldos operacionais versus os saldos apresentados pelo
GAI99, identificamos as seguintes diferencas:

Rubrica Descri¢do Saldo Cont. (RS) | Saldo Op. (RS) | Diferenga
11.3.040.001 | Prest. venda leildo a prazo - SAC - MOD 129 533 730 (196)
11.3.041.001 | Prest. venda leildo a prazo - PRICE - MOD 130 | 1.513 1.544 (31)

2.9.2. Depésito Judiciais - DIRAF/GECOT

Situagdo identificada

Saldo da conta estd relacionado com conciliacdo de depdsitos judiciais.

Rubrica Descri¢do Saldo Cont. (RS) | Saldo Ext. (RS) | Diferenca

12.3.031.999 | (-) SALDO/VALORES A CONCILIAR | 35.971 - 35.971

https://sei.df.gov.br/sei/controlador.php?acao=documento_imprimir_web&acao_origem=arvore_visualizar&id_documento=88028866&infra_sist...

Foi comparado o saldo de depésitos judiciais com os extratos bancarios, nada data de 30 de junho de 2021. A
diferenca provisionamos uma perda no resultado (saldo da conta) — RS 35 mil.
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Recomendacdes
Solicitamos que a Companhia verifique a correta contabilizacao dos saldos apresentados.
STATUS:

GECOT: 2.9.1 CREDITOS DE FUNCIONAMENTO - antes mesmo deste ponto ser identificado pela BDO, a GECOT jd o
havia identificado quando da realizacdo das conciliagdes no encerramento mensal do balancete. Naquele momento
foi aberto um chamado técnico junto a ASINF para tratar o problema. Durante a conciliagGo mensal para o
encerramento do balancete no més de Outubro/2021, verificamos que o problema foi sanado.

2.9.2 - DEPOSITOS JUDICIAIS - Durante todo o exercicio de 2021 a GECOT tem envidado esfor¢os para conciliar esta
conta. Estamos tratando o assunto no processo 00111-00007236/2020-17, onde demonstra que no més de
Dezembro/2021 seréo baixados valores na ordem de RS 25.510.805,46, além que ainda durante a concilia¢do desta
conta identificamos que RS 10.679.783,25 ainda séo processos judiciais ativos

3. TRIBUTOS

3.1. Retificagdo de DCTF - DIRAF (assunto recorrente)
Situagdo

Verificamos que nos meses de janeiro, fevereiro, margo, abril, maio, junho, agosto, setembro, outubro e novembro,
a Companhia ndo informou corretamente o saldo devido de CSLL e IRPJ na DCTF.

Recomendacdo

Assim, recomendamos que a Companhia reveja o valor declarado, a fim de evitar incorrer nas sangdes
determinadas pelo Fisco em caso de informagdes incorretas ou inexatas.

Base: artigo 7 da Lei 10.426/02

STATUS: As referidas declaracdes ja foram retificadas (Jul-2021). A revisdo tributaria da BDO ira acontecer somente
em Outubro-2021, motivo pelo qual esse ponto se mantém nesse relatério.

GECOT:
3.2. Crédito nao evidenciado em ECF - DIRAF (assunto recorrente)

Situag¢do

Fomos informados que o valor correspondente ao crédito de IRPJ decorre de Imposto de Renda Retido na Fonte
sobre aplicagdes financeiras, entretanto, ndo encontramos evidéncias na ECF do ano de 2016, que suportam o valor
informado em relatério.

Recomendacdo

Desta forma, recomendamos a revisdo do procedimento adotado, a fim de identificar a existéncia de saldo negativo
de IRPJ e, assim, proceder a retificacdo da ECF. Caso a Empresa ndo adote o procedimento de retificacdo da
obrigacdo acessodria para evidenciacao do crédito, sugerimos a baixa do mesmo por impossibilidade de utilizacao.

Base: artigo 161-A da IN n? 1717/17 e artigos 311 e 946 do Decreto n? 9.580/18.
STATUS:

GECOT - A revisdo tributaria da BDO ira acontecer somente em Outubro-2021. Nesta visita, solicitaremos
esclarecimento sobre esse ponto, uma vez que todas as ECFs ja foram retificadas.

3.3. ISS - Auséncia de documentos fiscais e recolhimento de ISS - (assunto recorrente)

Em andlise a operacdo da Empresa, identificamos que a mesma ndo emite nota fiscal de servicos em suas
prestacdes de servicos administrativos.

E importante ressaltar que, de acordo com o Anexo | da Portaria n2 259, de 09 de dezembro de 2003, do Distrito
Federal, as Pessoas Juridicas (PJs) que tém como atividades os CNAEs nos L682260000 - Gestdo e administracdo da
propriedade imobilidria e F411070000 - Incorporacdao de empreendimentos imobilidrios, estdo obrigadas a emissao
da NF.
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STATUS: Aguardando consulta formulada a BDO em 07/01/22 pela GETRI

E importante frisar que desde a emissdo do relatério referente ao 12 trimestre de 2021, apresentado pela
auditoria independente, foi iniciado o processo 00111-00008128/2021-42, criando o Plano de Providéncia
Permanente, para tratamento dos pontos e posteriormente foram inseridos os pontos novos identificados no 22
trimestre, bem como no semestral/2021, com monitoramento mensal.

RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS (12 semestre 2021)
"Opinido com ressalva

Examinamos as demonstragées financeiras da Companhia Imobilidgria de Brasilia - Terracap (“Terracap”), que
compreendem o balango patrimonial em 30 de junho de 2021 e as respectivas demonstragées do resultado, do
resultado abrangente, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo de seis meses findo
nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contdbeis.

Em nossa opinido, exceto pelos efeitos dos assuntos descritos na se¢do a sequir intitulada “Base para opinido com
ressalva”, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos
relevantes, a posi¢cdo patrimonial e financeira da Companhia Imobilidria de Brasilia — Terracap, em 30 de junho de
2021, o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa para o periodo de seis meses findo nessa data, de
acordo com as prdticas contdbeis adotadas no Brasil.

Base para opiniGo com ressalva Limitagdo de escopo - Desapropriagoes a recuperar e outros saldos mantidos aos
acionistas

Conforme descrito na Nota Explicativa n® 14, a Terracap tem registrado em seus ativos o valor de RS 258.165 mil
referente a desapropriagdes a receber por parte de seu acionista marjoritdrio (Governo do Distrito Federal (GDF)),
por valores pagos a terceiros. Adicionalmente, conforme descrito na Nota Explicativa n 29, a Terracap discute junto
ao seu outro acionista minoritdrio (Unido), saldos de aportes ainda ndo realizados, representados por quatro
fazendas que deveriam ter sido integralizadas em favor da Terracap, cujo a resolugdo segue indefinida. Por fim,
conforme descritos nas Notas Explicativas de n2 23 e 29 (a), até 30 de junho de 2021, a Terracap mantém saldos em
aberto de dividendos a pagar, desde o exercicio de 2014, ndo corrigidos monetariamente, no montante de RS
396.998 mil, de forma néo proporcional entre os acionistas, uma vez que parcela significativa desse montante ndo
foi paga a Unido. Até esse momento, a Administragcdo ndo apresentou um plano estruturado quanto ao formato e
temporalidade de liquidagdo financeira desses ativos e passivos registrados pela Terracap.

Ndo obstante o fato dessas indefinigoes envolverem seus dois tnicos acionistas e, portanto, sua resolucdo poderd
levar em consideragdo os potenciais impactos na Terracap, a incerteza gerada pela ndo resolugdo desses temas,
potencialmente, distorce os registros contdbeis da Terracap.

Com isso, ndo nos foi possivel concluir sobre a necessidade de se registrar ou ndo potenciais ajustes sobre os
referidos ativos e passivos mantidos junto aos seus acionistas, na data-base de 30 de junho de 2021.

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢do a seguir, intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracées financeiras”. Somos independentes em relagcdo a
Terracap, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas
normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC), e cumprimos com as demais
responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente
e apropriada para fundamentar nossa opinido com ressalva."

A avaliagdo do 32 trimestre de 2021, realizada pela empresa de auditoria independente, BDO RCS
Auditores Independentes, apresentou recomendacées. Os relatdrios foram incluidos no processo SEI n2 00111-
00011594/2021-13, direcionado as diretorias envolvidas, conforme Despacho SEI n? 75178990 elaborado em
12/12/2021, para providéncias e manifestacdes.

* Os pontos se repetiram do relatério semestral/21, com excecdo do seguinte ponto novo:

2.9 - Fragilidade no ambiente de TI

Situacgdo
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Durante nosso trabalho de auditoria identificamos que os controles para o contas a pagar sdo realizados em
planilhas eletrénicas auxiliares, o que gera uma fragilidade em relagdo aos processos. A falta de um ambiente de
controle de Tl pode gerar deficiéncias significativas, considerando a falta de seguranca no acesso as informagdes
financeiras.

Recomendacao

Solicitamos que a Companhia envide esforcos para que seja realizada implantacdo de um sistema integrado de
forma a mitigar o risco, trazendo mais seguranca dos seus dados e para que possiveis inconsisténcias possam ser
identificadas e regularizadas de forma tempestiva, garantindo, dessa forma, a fidedignidade dos dados

STATUS:
ASINF:

1 - Projeto Fluxo de Caixa contendo: cadastro, integragdo com sistemas corporativos da Terracap, gestdo de
informacg0des financeiras - Em fase de homologacdo e finalizagdo - Em fase de homologacao e finalizag3o;,

2 - Aquisicdo da Sistema de ERP: Processo licitatorio encontra-se em fase de andlise da solugdao proposta e
avaliacdo de prova de conceito.

NOTA: Para o tratamento de todos os pontos de atencdo, foi aberto o Plano de Providéncia Permanente, objeto do
processo sei N2 00111-00008128/2021-42, cujo monitoramento se da mensalmente, conforme - 76033623.

Com relagdo as ressalvas de 2020 apontadas pela Auditoria Independente, as quais foram tratadas
em plano de providéncia permanente, objeto do processo sei 00111-00007236/2020-17, temos a informar,
segundo relato da GECOT: "Considera-se_os itens 1, 3 e 4 como resolvidos no encerramento do exercicio, restando
apenas item 2 o qual permanece como ressalva da BDO.

Item 1 - Propriedades para investimento ndo mensurados a mercado

Item 2 - DesapropriagGes a recuperar e outros saldos mantidos aos acionistas
Item 3 - Participacdo Societaria — CAESB

Item 4 - Depdsitos Judiciais e Outros créditos"

Portanto, conclui-se que o PPP/20 foi efetivado em 75% de sua totalidade, restando apenas as
desapropriacOes a recuperar e outros saldos mantidos aos acionistas, o qual permanece em tratamento.

OUTROS PRODUTOS ENTREGUES PELA AUDITORIA INDEPENDENTE

* Relatdrio da Auditoria Independente - Programa de Integridade
STATUS: Acompanhamento
Processo Sei n2 00111-00009687/2021-70

A auditoria independente concluiu como adequado e tempestivo o andamento do programa de integridade da
Terracap, ainda que existam atividades a serem finalizadas até o final do ano de 2021, atividades essas que sdo
revistas em produtos posteriores.

* Relatdrio da Auditoria Independente - Revisdo das atividades de Ouvidoria
STATUS: Monitoramento
Processo Sei n? 00111-00009679/2021-23

A Auditoria Independente concluiu: Apds periodo suspenso, em razdo da pandemia, o
numero proprio da Terracap foi reativado a fim de manter seus mecanismos de integridade
eficientes.
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Apesar da existéncia de outros canais de ouvidoria, o contato telefénico pela ouvidoria do
GDF é um dos meios que a Terracap propde para o atendimento ao publico. Assim,
atentamos para a quantidade de tentativas e o longo tempo de espera até efetivo
atendimento, revelando que ha dificuldade para a utiliza¢gdo desse meio.

Acerca do indice de resolutividade, entendemos que os niveis de 63% e 56% (primeiro e
segundo trimestres de 2021, respectivamente) de resolugdo de problemas encontra-se em
patamar ainda baixo, ainda que acima da meta estipulada para a ouvidoria para o ano de
2021 (42%). Consideramos, assim, um percentual conservador.

Diante dos fatos apresentados, entendemos que a Terracap tem plena capacidade de
aprimoramento da Ouvidoria e elevagdo dos indices indicados."

A OUVID informou que "mesmo alcancando resultados satisfatérios, é importante ressaltar que esta Ouvidoria
busca permanentemente solugbes que visem o aprimoramento dos servi¢os, bem como o fornecimento de
resposta de qualidade aos interessados e dentro do prazo, por isso, além das iniciativas supracitadas, em
14/10/2021, realizamos o 12 BATE-PAPO DA OUVIDORIA (71926570), como estratégia de sensibilizacdo dos
empregados quanto a importancia da participacdo de cada um deles no resultado final desta Empresa, sendo parte
essencial no processo.

Com a implementacdo de melhorias pelas areas responsaveis, além da diminuicdo do numero de reclamacées
recebidas, espera-se que o indice de Resolutividade sofra altera¢des positivas, como consequéncia do oferecimento
de servicos de qualidade ao cliente/cidad&do."

* Relatdrio da Auditoria Independente - Praticas Contabeis
STATUS: Acompanhamento
Processo Sei n? 00111-00011810/2021-12

A Auditoria independente analisou os itens: Propriedades para investimento, estrutura conceitual, ativo
imobilizado, apresentacdo das norma contabeis e concluiu que ao longo do exercicio de 2020 a administracdo
superou os temas, ndao havendo ponto de atengdo atual.

7.CONCLUSAO

Diante do exposto, verificam-se relevantes avancos na atuacdo da Auditoria Interna da Terracap,
cujos desenvolvimentos trouxeram aperfeicoamento tanto na gestdo interna das dreas quanto no processo de
monitoramento e fiscalizagdao das areas finalisticas da empresa. Em 2021, a AUDIT auxiliou na implementacdo de
reformas estruturais e significativas que alteraram areas e politicas internas e que contribuiram para melhoria
continua dos controles internos e governanga na Terracap.

Cabe registrar que as mudancas organizacionais da Auditoria Interna alteraram planejamentos e
prioridades, conforme PAINT 2021.

Registra-se ainda o trabalho extenso para adaptar a Terracap a Lei 13.303/2016 que determinou a
adocdo de regras, estruturas e praticas de gestdo de risco e controle interno sobre as acdes de seus administradores
e empregados pela atuagdo continua do controle interno, pela verificagdio do cumprimento das obrigages e de
gestao de riscos.

Verificam-se relevantes avancos no trabalho da Auditoria Interna, cujos desenvolvimentos
representaram melhorias tanto na gestdo interna das areas quanto no processo de monitoramento e fiscalizacao
das areas finalisticas da empresa.

Deni Augusto Pereira Ferreira e Silva

Chefe da Auditoria Interna
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