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RELATORIO — ANALISE DA PRESTACAO DE CONTAS
EXERCICIO - 2024

COMPANHIA IMOBILIARIA DE BRASILIA - TERRACAP
AUDITORIA INTERNA

O presente relatorio objetiva desenvolver e consolidar informagdes para subsidiar a
avaliacdo da Prestacdo de Contas Anual de 2024. Nesse sentido, o presente documento € parte integrante
da Prestacdo de Contas Anual - PCA do exercicio de 2024, objeto do presente processo, € visa atender, no
que pertence a responsabilidade desta AUDIT, o disposto na Resolucao n® 296/2016 e na Instrucao
Normativa n° 02/2016, ambas editadas pelo Tribunal de Contas do Distrito Federal — TCDF.

A analise da prestagao de contas referente ao exercicio de 2024 considerou a forca de
trabalho, o or¢amento (custeio e investimento) de 2024, as diretrizes estratégicas propostas pela Dire¢ao
da Terracap, os riscos associados as dreas de interesse e o historico de problemas levantados pelos 6rgaos
de controle, além disso, a relevancia e criticidade de alguns pontos, levando em consideragdo o grau de
eficiéncia dos controles internos da empresa, além dos temas abordados por essa Auditoria Interna e pela
Auditoria Independente, conforme a seguir.

1- AUDITORIAS OPERACIONAILS REALIZADAS PELA AUDITORIA INTERNA

O Plano Anual de Auditoria Interna - PAINT 2024, além de todo monitoramento das
auditorias realizadas pelos 6rgdos de controle externo, e das atividades da auditoria independente, previu a
realiza¢do de auditorias internas operacionais, todas com criticidades e relevancias altas para a empresa,
no periodo compreendido de maio a dezembro de 2024.

Os assuntos abordados foram:

1.1 . Processo Sei n° 00111-00002290/2024-08 -_Auditoria Operacional - para analise
dos controles primarios no que se refere a folha de pagamento

DESENVOLVIMENTO — ACOMPANHAMENTO DAS PROVIDENCIAS:

Realizada a auditoria operacional envolvendo a andlise dos controles primarios referentes a
folha de pagamento no ambito da TERRACAP.

concluiu conclui-se pela necessidade de aprimoramento das rotinas de controle associadas a
gestdo, operacionalizacdo e processamento da folha de pagamento, perpassando as questdes trabalhistas,
previdencidrias e fiscais desta Empresa. Faz-se necessario o estabelecimento inequivoco das atribuicdes e
competéncias especificas de cada Diretoria e de cada Geréncia, visando a mitigacao de obscuridades na
definicdo dos proprietarios dos riscos na cadeia por ora analisada. O cenario diagnosticado, no que diz
respeito aos controles primarios, permite, desde que atendidas as recomendagdes elencadas no toépico 06
(seis) do presente relatdrio, que as unidades organicas da TERRACAP implementem novas rotinas e agdes
especificas voltadas a tematica trabalhista tendentes a garantir a desejavel instru¢do processual. Assim,
considerando as justificativas apresentadas at¢é o momento e visando o continuo aperfeicoamento dos



controles primarios na gestdo da folha de pagamento no ambito da TERRACAP, ratifica-se as seguintes
recomendacoes:

R.1 - Verificar e avaliar a base de dados cadastral e funcional dos empregados, visando a unificacdo,
atualizacdo, complementacdo e, eventual, correcdo de inconsisténcias, relacionadas a folha de pagamento
sob a alcada da TERRACAP, considerando a migrag¢do de sistemas, entre outras questdes operacionais -
customizagao e parametrizagdo de funcionalidades; R.2 - Verificar e avaliar os apontamentos pretéritos da
auditoria independente, bem como dos Orgios de Controle Externo, acerca de inconsisténcias de
cobrancas, penalidades, baixas financeiras, saldos devedores e, sobretudo, inconformidades fiscais
relacionadas a folha de pagamento sob a algada da TERRACAP; R.3 - Aperfeicoar a gestdo das fases de
operacionalizagdo e processamento da folha de pagamento da Empresa, através de sistemas
automatizados, integrados e customizados, em detrimento de controles manuais, verificando a
possibilidade de criagao de funcionalidades nos sistemas corporativos em utilizacdo; R.4 - Acompanhar a
otimizag¢do, integra¢do e operacionalizacdo dos sistemas corporativos em utilizagdo, a fim de parametrizar
as etapas relacionadas a gestdo da folha de pagamento, visando mitigar obscuridades; R.5 - Avaliar a
possibilidade de utilizar os sistemas existentes de forma residual apos a finalizacdo da migracdo de dados,
a fim de garantir a cronologia dos registros histéricos associados a folha pagamento da Empresa -
memoria financeira; A Presidéncia - PRESI, Diretoria Juridica — DIJUR, Diretoria de Administragdo e
Financas — DIRAF; R.6 - Avaliar de forma sist€mica as rotinas associadas ao gerenciamento da folha de
pagamento, verificando a conveniéncia e oportunidade de manter, atualizar ou alterar etapas de controle
primario realizadas nos processos, no ambito de sua Diretoria; R.7 - Testar periodicamente a integridade
dos registros trabalhistas, bem como dos atos administrativos relacionados ao gerenciamento da folha de
pagamento, no ambito de sua Diretoria; R.8 - Ajustar os fluxos de trabalho para os usudrios das
informagdes e estabelecimento de rotinas integradas entre os atores envolvidos, a fim de parametrizar o
efetivo intercambio de informagdes no ambito das Diretorias desta Empresa, visando obter a desejavel
gestdo da folha de pagamento; R.9 - Elaborar relatérios complementares voltados a gestdo da folha de
pagamento no ambito de sua Diretoria, tendentes a mitigacdo de erros, pendéncias e eventuais distor¢des
nas demonstragdes contabeis, reportando acerca de gargalos e lacunas administrativas que carecam de
normatizacdo, para conhecimento e providéncias da Alta Gestdo — gestdo participativa; R.10 - Atualizar
periodicamente os normativos internos que regulamentam e definem as competéncias especificas para o
controle e a gestdo da folha de pagamento da Empresa, considerando, ainda, as constantes alteracdes da
legislagdo associada a area trabalhista e de pessoal; R.11 - Promover cursos e capacitagdes/treinamentos
periodicos para os responsaveis pela operacionalizagdo da folha de pagamento, visando mitigar erros e
omissoes; R.12 - Atualizar o mapeamento dos processos que envolvem a rotina de gestdo fiscal aplicada a
folha de pagamento da TERRACAP; R.13 - Estabelecer politicas de cobrangas administrativas e judiciais
para a gestdao da folha de pagamento; R.14 - Atualizar a cadastro do corpo funcional da Empresa, a fim de
garantir a confiabilidade dos registros que suportam toda a operacdo de processamento da folha de
pagamento da TERRACAP; R.15 - Aperfeigoar a comunica¢do dos departamentos juridico, contabil,
financeiro, tributario e de pessoal, no que tange ao processamento e operacionalizacdo da folha de
pagamento da TERRACAP; R.16 — Estabelecer de forma inequivoca as atribuicdes e competéncias
especificas de cada Diretoria, Geréncia e Nucleo, de forma a mitigar obscuridades no que tange a
defini¢ao dos proprietarios dos riscos de cada etapa do processamento e operacionalizagdo da folha de
pagamento.

STATUS: Em monitoramento - 05/2025.

1.2 - Processo Sei n° 00111-00002291/2024-44 — Auditoria Operacional — para analise
dos controles primarios no que se refere a Governanca de TI
DESENVOLVIMENTO — ACOMPANHAMENTO DAS PROVIDENCIAS:

A questdo abordada por ocasido deste trabalho ¢ referente as rotinas e processos existentes,
bem como os planos de para a execugdao da Governanca de TI, incluindo as ferramentas e rotinas
referentes a Ciberseguranca e implementa¢ao do Benner, no ambito da TERRACAP.

Concluiu-se que os controles primarios na Governanga de TI estd em plena execucao, com
planejamento e ferramentas compativeis, para médio e longo prazo, com tudo ha possibilidades de
melhorias, conforme o teor do presente relatorio e, desde que atendidas as recomendagdes elencadas no



item VII - RECOMENDACOES, recomendando ainda, que as unidades organicas da TERRACAP
implementem medidas tendentes a garantir a desejavel missdo definida, corroborando para melhoria da
eficiéncia e eficicia dos trabalhos e com prioridade no monitoramento permanente até o atingimento de
todas as frentes em desenvolvimento, desde que atendidas as recomendagdes abaixo:

R.1 - Recomendar a PRESI e COINT/COTIN que estude possibilidade de incremento na infraestrutura
de TI, incluindo redes, armazenamento, internet, computadores e sistemas operacionais (modernizacgao);
R.2 - Recomendar a COINT/COTIN que promova o reforco seja de agdes, prevengdes, ferramentas que
mitiguem a ocorréncia de indisponibilidades nos sistemas da Companhia, visando ndo atingir a rotina
didria da empresa e fortalecendo a cyberseguranca; R.3 - Recomendar a DIRAF/GEPES e
COINT/COTIN que em conjunto confeccionem um plano de capacitacdo para o exercicio de 2025,
visando capacitar e atualizar a equipe de TI, com foco principal em Constru¢do de Modelo de Governanca
de TIC, e posteriormente de modo continuado, visando as reciclagem periddica que a tecnologia sofre; R.4
- Recomendar a COINT/COTIN que confeccione um plano de acdo com o objetivo de mitigar a
dependéncia externa técnica especializada em infraestrutura de tecnologia, consequentemente a robustez
da equipe interna; R.S - Recomendar a COINT/COTIN e Comité de Tecnologia e Seguranca da
Informag¢iao que promovam estudo visando fortalecer e atualizar os normativos para executar a
Governanga de TI, com celeridade; R.6 - Recomendar a COINT/COTIN e Comité de Tecnologia e
Seguran¢a da Informac¢ao que promovam a reanalise e atualizagdo do Plano Diretor de Tecnologia da
Informacao - PDTI, em tempos programados, visando especialmente readequar as prioridades dos projetos
que envolvam diretamente a atividade principal da empresa, como por exemplo o sistema GAI, HOPE ¢ a
possiblidade de integracdo, etc; R.7 - Recomendar a COINT/DIGER e COINT/COTIN, que exercam
esfor¢os para um monitoramento permanente com data programada para os riscos, em especial os que
possuem grau "alto" e critico", visando a minimizagao dos graus de riscos € com entregas pactuadas reais
e comunicacdo a esta AUDIT trimestralmente; R.8 - Recomendar a COINT e COINT/COTIN, que
designem uma comissao integrada para acompanhamento do Convénio n° 170/2023 - com a FAPEU, com
a participacdo de no minimo 5 executores oficiais da drea de TI e um gestor, visando o acompanhamento,
fiscalizacdo e validacdo das inumeras entregas previstas; R.9 - Recomendar a COINT/COTIN, que
envide esforcos visando o atendimento integral das recomendagdes apresentadas pela Auditoria
Independente, nos anos de 2023 (2.2. Auséncia de formalizacdo de concessdo de acesso, 2.3. Auséncia de
metodologia formal de gerenciamento de mudangas sistémicas, 2.4. Revisdo de politicas internas, 2.5.
Implementar politicas para mapeamento de transagdes conflitantes) e 2024 (2.2 - Auséncia de
formaliza¢do de usuérios administradores genéricos e 2.3 - . Auséncia de um plano de contingéncia),
conforme processos Sei n°s 00111-00002824/2023-15 e 00111-00006247/2024-11, respectivamente; R.10
- Recomendar a AUDIT que inclua em seu portfolio de monitoramento permanente a presente auditoria
até que o sistema Benner seja totalmente implementado, todas as entregas previstas no Convénio n°
170/2023 seja finalizado e o mapeamento de riscos seja mitigado em pelo menos 80%.

STATUS: Em monitoramento - 05/2025.

1.3 - Processo n° 00111-00002293/2024-33 - Auditoria Operacional — para analise dos
controles primarios no que se refere a Gestio de Tributos

DESENVOLVIMENTO — ACOMPANHAMENTO DAS PROVIDENCIAS:

A auditoria concentrou-se na verificacao das rotinas e processos existentes para a apuragao
dos tributos, bem como sua aderéncia as leis e regulamentos fiscais aplicaveis a atividade economica
exercida pela Companhia; no cumprimento das obrigagdes tributarias principais € acessdrias, incluindo a
precisdo e tempestividade das declaragdes fiscais, na identificagdo dos o cumprimento das obrigagdes
tributarias principais e acessorias, incluindo a precisdo e tempestividade das declaragdes fiscais, entre
outras rotinas.

Concluiu-se que que para garantir a conformidade fiscal, faz-se necessario a readequagdo
de metodologias e processos de trabalho, assim como a implementagdo de melhorias de controles internos
nas unidades responsaveis pelo desenvolvimento das atividades tributarias da TERRACAP, com as

seguintes recomendacdes:




R.1 - Aperfeicoamento dos controles internos - (A DIRAF, GECOT e GETRI) : Reforgar os controles
internos para monitoramento e cumprimento dos prazos das obrigagdes tributarias e fiscais; R.2 - Realizar
a entrega tempestiva de obrigacées fiscais acessorias - (A GECOT e GETRI): Desenvolver uma rotina
que estabeleca uma agenda tributaria em relagdo as entrega de obrigagdes tributarias ao fisco, com a
emissdo de alerta ou aviso ao responsavel quanto ao prazo fatal para a transmissao; R.3 - Necessidade de
aprovacio de regulamentaciio interna quanto aos procedimentos envolvendo a gestio de tributos
imobiliarios - (A DIRAF e GETRI): A regulamentagio interna de matérias tributarias é muito
importante para garantir a padronizacdo de procedimentos adotados para a apuracdo dos tributos
imobilidrios, evitando a discricionariedade de decisdes que devem observar estritamente os preceitos
legais aplicaveis; R.4 - Capacitacio da equipe (A GECOT e GETRI): Promover treinamentos continuos
para a equipe responsavel pela apuragdo e gestdo dos tributos, visando minimizar erros de calculo e
apuracio;R.5 - Implementacédo de ferramentas tecnologicas - (A GECOT e GETRI): Considerar a
ado¢do de softwares especificos para gestdo fiscal e tributaria, garantindo a automatizagdo e precisdo nas
apuracoes; R.6 - Contratacio de empresa de consultoria na area tributaria e fiscal - (A GECOT e
GETRI): Avaliar sobre a necessidade de contratagcdo de consultoria especializada em matérias tributarias
e fiscais, especialmente considerando a diversidade, complexidade e peculiaridade das transacdes
comerciais imobilidrias prospectadas pela Companhia, bem como em razdo das inimeras atualiza¢des da
legislagdo tributaria em face da recente aprovagdo, regulamentacdo e implementacdo da Reforma
Tributaria (EC n°® 132/2023); R.7 - Monitoramento e estabelecimento de rotina periddica para a
atualizacio e controle contabil dos saldos de tributos que se encontram com sua exigibilidade de
crédito suspensa por decisio judicial - (A GECOT e GETRI): Realizar o controle contabil e a
atualizacdo periodica desses valores, uma vez que ainda persiste a discussdo judicial quanto a sua
exigibilidade. Além disso, o fisco tem cobrado dados dessa natureza por meio de obrigacdo fiscais
acessorias, tais como a Declaragdo de Incentivos, Renuncias, Beneficios e Imunidades de Natureza
Tributaria - DIRB, considerando tributos administrados pela Receita Federal do Brasil - RFB, por
exemplo; R.8 - Revisio do processo de retenciio de tributos - (A GETRI): Adotar mecanismos que
possibilite a revisdo interna das indicagdes tributarias na fonte, observando todos procedimentos de
retenc¢do do ISS sobre servigos contratados, revisitando periodicamente a legislagdo aplicavel ao processo
de retengdo de outros tributos (IRRF, PIS-COFINS-CSLL e INSS), para evitar contingéncias; R.9 -
Reforcar a estrutura das unidades que exercem atividade tributaria - (A DIRAF, GECOT e
GETRI): Considerar a necessidade de promover a reestrutura¢do das unidades orgénicas que realizam a
apuragdo dos tributos e das obrigagdes fiscais da Companhia; R.10 - Desenvolvimento de estudos e
mecanismos de planejamento tributario, visando a identificacdo e aproveitamento de créditos fiscais
- (A GECOT e GETRI): Realizar uma anélise detalhada do processo de apuragio e recolhimento dos
tributos a fim de identificar a possibilidade de constituicdo de créditos fiscais para maximizar o
aproveitamento destes tributos e assim pleitear junto ao fisco eventuais restituigdes e/ou compensagdes
tributarias; R.11 - Promover uma avaliacdo de riscos relativa aos tributos que se encontram com
exigibilidade de crédito suspensa (A COINT, COJUR, GECOT e GETRI): Mapear os riscos
decorrentes dos saldos tributarios de IRPJ e ITR que se encontram suspensos em razdo de decisdes
judiciais; R.12 - Elaborar relatério de gestiao de riscos que aborde os principais efeitos tributarios e
fiscais na TERRACAP em razio da Reforma Tributaria (EC 132/2023) e sua regulamentacio (A
COINT, COJUR, GECOT e GETRI): Desenvolver estudo para identificar as principais alteragdes da
legislagdo tributaria que irdo refletir na gestao de tributos da TERRACAP, mapeando os principais riscos €
fragilidades que a Companhia eventualmente possa apresentar para se adaptar e cumprir as novas normas
aprovadas a partir da EC 132/2023 e sua regulamentacao; R.13 - Promover o devido saneamento das
pendéncias fiscais da Companhia, visando obter certidées negativas de débitos (A DIRAF, GECOT
e GETRI): E importante que sejam definidas estratégias para solucionar este problema historico da
Empresa e assim adotados procedimentos que viabilizem a regularidade fiscal da Companhia.

STATUS: Em monitoramento - 05/2024.

1.4 - Processo n° 00111-00002294/2024-88 - Auditoria Operacional —_para analise dos
controles primarios no que se refere a Gestio de processos judiciais

DESENVOLVIMENTO — ACOMPANHAMENTO DAS PROVIDENCIAS:



A auditoria concentrou-se na verificagdo da sistematica e a conformidade da alimentagao,
operac¢ao, arquivo, atualizagdo dos dados, controle, prazos estabelecidos e distribuicdo de processos para o
corpo juridico da Terracap, identificagdo dos procedimentos e rotinas basicas do processo de trabalho de
cadastro dos processos juridicos, considerando as unidades responsdveis envolvidas e os possiveis
impactos nos relatérios financeiros e contdbeis, verificagdo dos procedimentos e rotinas basicas do
processo de trabalho de cadastro dos processos juridicos, considerando as unidades responsaveis
envolvidas e os possiveis impactos nos relatorios financeiros e contabeis entre outros.

concluiu-se que a alimentacdo, distribuicdo de processos, acompanhamento de prazos,
fluxos e rotinas, mapeamentos, normas internas, gestao sobre os perfis de acesso dos usuérios do sistema,
bem como a politica de seguranca da informagdo, impactos das informacgdes nos relatorios operacionais e
gerenciais, dentre outros, necessitam de melhorias nas rotinas e controles internos, de forma que esta
empresa publica possa otimizar de forma eficaz a gestdo dos processos judiciais em que esta envolvida.
Portanto, levando em consideracdo as justificativas apresentadas e visando a melhoria da gestdo dos
processos judiciais, fluxos, mapeamentos, normativos, dentre outros, desde que atendidas as
recomendacoes:

R.1 - Recomendar a DIJUR/COJUR que promovam agdes junto as unidades responsaveis, visando a
implantacdo de rotina de identificagdo, detalhamento das atividades criticas de cada unidade e
comunicagdo continua e dindmica de novos riscos relacionados as agdes judiciais com o intuito de nao
haver prejuizo de riscos/causas/consequéncias/tratamento e avaliacdo de severidade que ndo possam ser
mapeados tempestivamente pela COINT/DIGER; R.2 - Recomendar a DIJUR/COJUR a implantagao
de rotina de andlises comparativas dos acervos dos advogados que podem ser utilizadas para eventuais
balanceamentos a respeito da distribuicdo dos processos judiciais para as unidades tematicas como um
todo, visando a otimizagdo e éxito dos resultados; R.3 - Recomendar a DIJUR/COJUR que analise e
promova a atualizacdo da Norma Organizacional JUR 01 — Gestdo de Pastas, pois a que esta em vigor nao
retrata a representagdo dos fluxos e procedimentos atuais, bem como a analise das propostas de instrugdes
normativas da SEACO, pois conforme manifestacdo expressa, tais instrucdes disciplinam as atividades
criticas da unidade de apoio. Recomenda-se ainda a analise, confec¢do e aprovagdo de uma norma
organizacional que trate sobre as publicagdes no sistema Hope e Emissdo de Nada Consta;R.4 -
Recomendar a DIJUR/COJUR e COINT/COTIN para que verifiquem a possibilidade de melhorias no
sistema Hope e Terrageo para que possa ser realizado o filtro, mapeamento de forma direta e variavel
unica para agdes judiciais que envolvam os imoveis rurais da empresa; R.5 - Recomendar a
DIJUR/COJUR que analise a situagdo atual e divulgue definitivamente a nova redagdo da Norma
Organizacional JUR 02, aprovada pela Decisao 274/2024 (137892318), considerando que até a presente
data consta apenas a minuta da mesma no processo SEI (00111-00003132/2020-33), ID (142731063); R.6
- Recomendar a COINT/COTIN que verifique a possibilidade de validagdo do campo “valores a serem
contingenciados”, pois atualmente o sistema Hope permite a inser¢do de qualquer valor no campo
especifico, inclusive nenhum valor. Recomenda-se ainda a revisao dos perfis de usuarios do sistema Hope,
com acesso ao campo “valores a serem contingenciados”, e outros campos de acesso exclusivo de
advogados, de forma a evitar a possibilidade de insercao de dados inveridicos. Recomenda-se ainda que se
verifique a possibilidade de implantacdo de rotinas para identificacdo, correcdo e re-submissdo de dados
incorretos no sistema e que elabore em conjunto com as areas envolvidas o Manual do Usuério do Sistema
Hope, avaliando também a possibilidade de atualizacdo da regra de negocios, considerando que a Ultima
posicdo constante ¢ a de 26/08/2022/; R.7 - Recomendar a DIJUR/COJUR, DIRAF/GEFIN e
COINT/COTIN que analisem a situacao e envidem esfor¢os para que haja a integra¢do entre o sistema
financeiro e o sistema Hope, pois atualmente o cadastro das despesas judiciais ¢ realizado de forma
estritamente manual pela CESUT, com alto risco de falhas humanas, erros de digitagdo, dentre outros,
podendo ocorrer diferengas entre o valor pago e o valor cadastrado, data incorreta, ou até mesmo processo
SEI incorreto, dentre outras falhas correlatas; R.8 - Recomendar a DIJUR/COJUR para que analise e
busque oportunidade de melhorias quanto a otimizagdo no fluxo de trabalho que envolve a digitalizagao
dos documentos constantes das pastas judiciais fisicas, pois a colaboradora da SEACO realiza a atividade
sozinha, sem posterior conferéncia e sem recurso de maquina digitalizadora na unidade, ensejando em
constantes retrabalhos e impacto no prazo para a conclusdo das tarefas. Por oportuno, recomenda-se a
manutengdo e organizacdo do arquivo das pastas fisicas no subsolo, com o objetivo de manter a
integridade e a autenticidade dos documento; R.9 - Recomendar a DIJUR/COJUR para que avalie a
possibilidade de implantacdo de rotina de acompanhamento/reporte dos estagios dos processos judiciais
pelos coordenadores das unidades tematicas, de forma dindmica e simplificada, com apoio dos advogados,



bem como a possibilidade de implantagdo de rotina de conferéncia/atualizagdo e monitoramento em 30/06
e 31/12 de todos os processos cujas ACFs precisam de atualizagdo de valores contingenciaveis, de forma a
cumprir o disposto no CPC 25 (Provisdes, Passivos e Ativos Contingentes), Principio da Prudéncia e
normativos internos correlatos. Frisa-se que o ideal seria que a atualizagdo dos valores contingencidveis
fosse realizada de 3 em 3 meses e ndo semestralmente, de forma a evitar impactos financeiros indesejados
nas demonstracdes contabeis; R.10 - Recomendar a DIJUR/COJUR e COINT/COTIN para que avalie
a possibilidade de uma biblioteca atualizada no sistema Hope (link com acervo juridico) para consultas as
jurisprudéncias, legislagdes e demais normativos relacionados as dareas fiscal, tributaria, trabalhista,
previdencidria, societdria e contabil em tempo real para apoio e consulta dos advogados de forma
dindmica, com o intuito de otimizar os trabalhos realizados.

STATUS: Em monitoramento - 04/2025.

2-ASSUNTOS ABORDADOS POR AUDITORES INDEPENDENTES EM 2024:

A avaliacdo do 1° trimestre de 2024, realizada pela empresa de auditoria independente, BDO RCS
Auditores Independentes, apresentou recomendagdes. O relatédrio foi incluido no processo SEI n® 00111-
00009244/2024-21, onde consta também a Carta de auséncia de pontos de atencdo (146971862). O
presente processo foi direcionado as diretorias envolvidas, conforme Despacho SEI n° 146855766,
elaborado em 25/07/2024, para providéncias e manifestagdes.

A avaliacao do 2° trimestre de 2024, foi realizada pela empresa de auditoria independente, BDO RCS
Auditores Independentes, apresentou recomendagdes. O relatdrio foi incluido no processo SEI n® 00111-
00013258/2024-40, onde consta também a Carta de auséncia de pontos de atencdo (150291709). O
presente processo foi direcionado as diretorias envolvidas, conforme Despacho SEI n° 150291933,
elaborado em 04/09/2023, para providéncias e manifestagoes.

Também, foi apresentado o produto referente ao Relatorio do 1° Semestre de 2024, objeto do processo sei
n °©00111-00008583/2023-18, onde da mesma forma foi encaminhado as areas envolvidas para
esclarecimentos acerca dos apontamentos.

A opinido e os pontos apresentados pela BDO RCS Auditores Independentes no relatdrio do 1° semestre
de 2024 foram (Processo de Prestagao de Contas Sei n® 00111-00014346/2024-69 - ID 153265508:

"Examinamos as demonstragdes financeiras intermedidrias, individuais e
consolidadas, da Companhia Imobilidria de Brasilia - Terracap (‘“Terracap” ou
“Companhia”), identificadas como controladora e consolidado, respectivamente,
que compreendem o balango patrimonial em 30 de junho de 2024 e as respectivas
demonstragdes do resultado, do resultado abrangente, das mutacdes do patrimdnio
liquido e dos fluxos de caixa para o semestre findo nessa data, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contabeis materiais e
outras informacdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras intermedidrias, individuais e
consolidadas acima referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos
relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira, individual e consolidada, da
Companhia, em 30 de junho de 2024, o desempenho individual e consolidado de
suas operacdes ¢ dos seus fluxos de caixa individuais e consolidados para o
semestre findo nessa data, de acordo com as praticas contdbeis adotadas no
Brasil."

A avaliagao do 3° trimestre de 2024, foi realizada pela empresa de auditoria independente, BDO RCS
Auditores Independentes, apresentou recomendacdes. O relatorio foi incluido no processo SEI n°00111-
00016043/2024-81 onde consta também a Carta de auséncia de pontos de atencao (156167019). O
presente processo foi direcionado as diretorias envolvidas, conforme Despacho SEI n° 156453335,
elaborado em 19/11/2024, para providéncias e manifestagoes.

Diante disso, permanecem os quatro pontos de atencao detalhados a seguir com as atualizagdes:



Situacdo identificada:

Em 30 de setembro de 2024, constatamos que a Companhia realiza o acompanhamento e atualizacao
semestral dos processos judiciais, independentemente de terem ocorrido ou ndo, e de fatos novos no
andamento processual. Nos casos de ndo ocorréncia de fatos novos, a Companhia deveria alterar o registro
da provisdo somente pela correcdo monetaria do periodo. Entretanto, identificamos alguns casos em que a
Companhia registrou variagdes significativas dos valores provisionados sem a ocorréncia de fatos novos
no andamento processual.

Recomendacao Auditoria Independente:

Haja vista que a Companhia mantém a pratica de corrigir semestralmente os valores provisionados,
recomendamos que o processo de atualizacdo monetaria seja efetuado, no minimo, pelo levantamento das
demonstragdes financeiras, ou seja trimestralmente. Adicionalmente, o processo de modificagdo do
prognostico de perda ou do valor em risco deveria ser efetuado mediante a ocorréncia de fatos novos no
andamento processual. Com isso, a Companhia deve adotar controle interno de captura e identificacdo de
todas as modificagcdes no andamento processual para todas as contingéncias mantidas pela Companhia,
inclusive as classificadas como de risco remoto e possivel. A adogdo dessas medidas contribuird para uma
maior assertividade do processo de mensuragao da estimativa contabil de passivos judiciais. Apos um
levantamento juntamente com o juridico da Terracap, identificamos que o percentual de processos
pendentes de atualizagdes representa 58% do total de processos, sendo 303 processos com o
contingenciamento vencido (+ de 6 meses da ultima ACF ou data provavel de desembolso vencida), do
total de 520 agdes ativas, gerando uma provisao contingencial nao refletida nos processos, o que pode
impactar no balango patrimonial e demonstracdo do resultado do exercicio. Importante destacar que nos
casos em que ocorre uma grande volumetria de processos judiciais, pode ser adotado metodologia
estatistica de perda média para processos de cunho massificado e menor valor em risco envolvido.
Permitindo assim, um maior acompanhamento dos processos judiciais de cunho estratégico e de maior
valor em risco.

Quanto ao tema, a SEACO/DIJUR se manifestou (129952986, 134407976):

"instada a se manifestar a respeito, por meio do despacho (doc. SEI n°® 129952986), a Secretaria de Apoio
ao Contencioso - SEACO/DIJUR explicitou que cada um dos mais de cinco mil processos judiciais a vos
no Sistema HOPE recebe o que chamamos de ACFs (Analises Contabeis Financeiras) e é o conjunto
dessas ACFs que produzem os relatorios de contingenciamento de agdes judiciais.

Por oportuno, em atencao ao Relatorio de Contingéncias, a SEACO observou que as datas 31 de maio e 30
de novembro trazidas o texto atual da Norma Organizacional JUR 02 - Contingenciamento de Agdes
Judiciais (doc. SEI n® 118450110) trazem um problema operacional, tendo em vista que os relatérios do
primeiro semestre ou o anual tipicamente sdo emitidos no ultimo dia do periodo - nos dias 30 de junho e
31 de dezembro - isto €, um més apds a atualizagdo do contingenciamento pelos Advogados e isso tem
ensejado na emissdo de relatérios com datas provaveis ja vencidas ou processos que podem ndo ter
recebido nenhuma ACF.

Por este motivo, nos autos do Proc. SEI n° 00111-00003132/2020-33, foram propostas a Diretoria
Colegiada (doc. SEI n° 134355413), as seguintes alteracdes da Norma Organizacional JUR 02, in verbis:

"9.11.4. Na hipotese de acdes judiciais sem in macdo/movimentagdo nos ultimos 6 (seis) meses, o(a)
advogado(a), nos dias 30/06 e 31/12 de cada ano, acessara o Sistema Juridico u lizado pela TERRACAP
(HOPE), emitira relatério sobre seu respectivo acervo e atualizara o provisionamento contdbil.”

Registra-se que, com vistas a sanear a "divergéncia significativa devido a auséncia de atualizacao
tempestiva da fase do cumprimento da sentenga" observada por ocasido da Auditoria em questdo, a Norma
Organizacional JUR 02 j& determina que "a partir da intimagdo da Terracap sobre o inicio do cumprimento
de sentenga e/ou processo de execucdo o(a) advogado(a) obrigatoriamente atualizard as informagdes no
Sistema Juridico utilizado pela Terracap (HOPE), para fins de provisdo contédbil", conforme seu Item
9.11.3 (doc. SEI n° 118450110):

“6. Dessa forma, ap6s a consolidacdo da Norma Organizacional JUR 02 com as alteragdes propostas, esta
Diretoria Juridica realizara reunido com os chefes das unidades do contencioso (ULEST, ULIC, UREC,



ULIM e ULIT) para reiterar a importancia da realizacdo do contingenciamento com dados mais
fidedignos, especialmente no inicio do cumprimento de sentenga.”

Registra-se que apesar da SEACO (129952986, 132603883, 132624443) e DIJUR (134415105,
134407976) ja terem se manifestado quanto a este assunto nos processos 00111-00010871/2023-24 e
00111-00010872/2023-79, ainda remanesce o ponto de auditoria, conforme verifica-se pelo conteudo do
Relatério de Controles Internos (138027104) referente ao 4° Trimestre 2023, elaborado pela BDO
Auditores Independentes S.S.

Neste sentido, se faz necessario o devido reporte 8 SEACO e DIJUR para conhecimento, analise e
manifestagao.

ANALISE AUDIT:

Em que pese a SEACO (129952986, 132603883, 132624443, ) e DIJUR (134415105, 134407976,
141122197) ja terem se manifestado quanto a este assunto nos processos 00111-00010871/2023-24;
00111-00010872/2023-79 ¢ 00111-00003593/2024-30, ainda remanesce o ponto de auditoria, conforme
verifica-se pelo conteudo do Relatério de Recomendacdes (156166888) referente ao 3° Trimestre 2024,
elaborado pela BDO Auditores Independentes S.S.

Logo, se faz necessario o devido reporte 8 SEACO e DIJUR para anélise e manifestagao.

2.2. AUSENCIA DE CONTROLES ENTRE CONTINGENCIAS E DEPOSITOS JUDICIAIS -
ASSUNTO RECORRENTE - SIGNIFICATIVO- SEACO-DIJUR/GECOT

Situacao identificada:

Atualmente, o controle dos processos judiciais ndo permite o vinculo dos correspondentes depositos
judiciais, bem como ndo proporciona a geracao de relatorios de acompanhamento de maneira sintetizada, o
que entendemos ser uma importante ferramenta de gestdo dos processos, e facilitadora na contabilizagao
das contingéncias e visualizacdo da evolucao das causas em andamento.

A auséncia de procedimentos quanto aos depdsitos judiciais pode ocasionar em distor¢des nas
demonstragdes contabeis, uma vez que podem surgir a baixa de processos judiciais € seu respectivo
depdsito judicial ndo sofrer a baixa correspondente.

Recomendacdes da Auditoria Independente:

Recomendamos que seja implementado um procedimento de controle dos processos judiciais que permita
a visualizacao dos depdsitos efetuados por processo e/ou garantias ou bens da Terracap oferecidas em
cada demanda, e que seja passivel de conciliagdo ou que até mesmo sirva de suporte para os saldos
contabeis. E que exista a integragdo entre os Departamentos Financeiro, Contabil e Juridico, a fim de
dirimir possiveis dividas existentes nas conciliagdes resultando na correta classificagdo dos respectivos
saldos na Contabilidade.

Quanto ao tema, a GECOT se manifestou:

Em resposta ao despacho AUDIT (150291933) que solicita manifestagdo a
respeito do item 2.2. do Relatorio de Recomendagdes da Auditoria Independente
referente ao 2° Trimestre 2024 (150045256), informamos que a DIJUR j4 tomou
providéncias necessarias para atualizar os processos judiciais que impactam no
relatorio de contingéncias judiciais. A GECOT tem monitorado o saldo desse
relatorio semestralmente, realizando um comparativo entre os periodos para
identificar as variagdes ocorridas nas a¢des que tiveram ou nao modificagdes.

No que diz respeito ao vinculo entre depdsito judicial e contingéncias, ressaltamos
que, com o processo atual, ndo € possivel parametrizar essa ligacdo, uma vez que
os registros provém do sistema HOPE e do Sistema SEI. No entanto, a FAPEU ja
estd desenvolvendo painéis na DIJUR, conforme discutido em reunido nesta
semana. A GECOT acredita que esses painéis, uma vez finalizados, poderdo
fornecer as informagodes necessarias para a area de Contabilidade. Os trabalhos
conduzidos pela FAPEU estdo em andamento, sem previsdo para a implementagao
dessa solugdo especifica.



ANALISE AUDIT:

Constata-se que a Geréncia de Contabilidade tem envidado esfor¢os para promover a identificagdo e
conciliac@o dos saldos de forma analitica, sobretudo, considerando os valores de longa data. No entanto, a
GECOT afirma que o sistema contdbil atual ndo tem interface com o sistema juridico Hope e que ndo
havera integracdo imediata com o novo Sistema Benner, mas que as melhorias sugeridas pela BDO serao
implementadas futuramente, o que requer a manutengdo do monitoramento dessa unidade de auditoria
interna. Verifica-se que a DIJUR determinou as unidades a ela subordinadas que sejam adotadas
providéncias a fim de sanear a pendéncia apontada pela Auditoria Independente ou até que sejam
indicadas justificativas para o ndo cumprimento, conforme teor do Despacho SEI n° 141122197. Sendo
assim, a AUDIT mantera o monitoramento em prazo predeterminado.

2.3. FRAGILIDADE NO CONTROLE DE ESTOQUES RURAIS (ASSUNTO RECORRENTE) -
ETR/GEARE

Situac¢do identificada:

Durante a execugdo de nossos testes, verificamos que a Terracap controla seus estoques rurais em
planilhas, pois o sistema usado pela Companhia, o GIU — Gestao de Imoveis Urbanos (GIU), ndo atende
aos requisitos de controle para os imoveis rurais.

O controle de imoveis de tamanho expressivos por planilhas pode trazer riscos de controles significativos,
uma vez que nao traz seguranca o suficiente para os numeros apontados e tampouco para quantidade
apontada de imoveis.

Recomendagdes da Auditoria Independente:

Recomendamos que a Terracap faga um inventario dos bens rurais para se certificar da existéncia dos bens
rurais ¢ fazer um estudo de implementagdo de um sistema de gerenciamento de imoéveis rurais da
Terracap.

A DIRAD/GEARE se manifestou da seguinte forma:

"Da andalise do Relatorio (150045256), das observagoes lan¢adas no Despacho —
TERRACAP/CONAD/AUDIT (SEI 146855766) e da "FRAGILIDADE NO
CONTROLE DE ESTOQUES RURAIS",

informa-se das seguintes providéncias adotadas por esta Empresa:

Por meio do Despacho —ETR/PRESI/DIRAD (SEI 138359896), esta Empresa
esclareceu que a Terracap conta com sistemas para o controle fundidrio
(Terrageo), controle das ocupagoes rurais (GIR), e controle das vistorias (GFV).
No entanto, ndo dispunha de um sistema proprio para o controle contabil dos
imoveis rurais. Diante dessa necessidade, a Terracap adquiriu um novo sistema
ERP (LUCRO-REAL) para centralizar diversas atividades empresariais. Este
sistema serd responsdvel por gerenciar os aspectos contdbeis e financeiros dos
imoveis rurais pertencentes ao seu patrimonio. Os dados serdo extraidos com
base nas informagoes fornecidas pelo modulo de extrag¢do de dados desenvolvido
pela Terracap, notadamente, do Terrageo.

Com relagdo a proposta de Norma Organizacional para estabelecimento do
procedimento para controle do estoque rural (SEI 126627261) e conforme
esclarecido no Despacho — ETR/PRESI/DIRAD/GERAF (SEI 144768836), a
minuta foi elaborada pelo Grupo de Trabalho instituido pela Portaria n°
122/2021 (SEI 76198074) e, apds ajustes necessarios, foi analisada pelo Juridico
(Despacho COJUR, SEI 134260079) e teve sua conformidade verificada
(Despacho DICOP, SEI 134403307). Em sintese, a Coordenagdo Juridica da
Terracap destacou a necessidade de adequar a minuta de norma organizacional
ao padrdo de formatagcdo e apresenta¢do das normas internas (GOV 04 -
Instrumentos de Gestdo), assim como a necessidade de se considerar as
recomendagoes de melhorias apresentadas pelas unidades orgdnicas da
Terracap. Por sua vez, a Divisdo de Compliance da Terracap apresentou andlise
em que reitera as recomendagées da COJUR e apresenta apontamentos
complementares. O Normativo foi analisado pela Diretoria de Administragdo que
elaborou uma proposta de ajuste e encaminhamento do tema, atualmente esta sob



andlises das unidades internas da ETR S.A. (Processo SEI n° 00111-
00012674/2021-88).

Em complemento, é essencial destacar os trabalhos que vém sendo desenvolvidos
no dmbito do sistema Terrageo. Conforme é possivel ser constatado no Portal de
Geoinformagdo[l], esta Empresa vem empregando um esfor¢o didario para a
revisdo das informagoes geoespaciais de todo o territorio inserido na Macrozona
Rural[2] (poligonais e caracteristicas das ocupagoes). Outro registro desse
esforgo é o desenvolvimento da Norma Organizacional NOT 01 (Procedimento de
Atualiza¢do da Base de Dados Oficial da ETR S.A.), no qual se propée a
padronizagdo e a normatizagdo para inser¢do, revisdo e atualizacdo das
informagades geoespaciais na Base de Dados Oficial desta Empresa.”

ANALISE AUDIT:

Considerando os esfor¢os do Grupo de Trabalho responsavel, verificou-se que a minuta da Norma
Organizacional do controle do estoque rural estd para analise da Diretoria Colegiada da Terracap. Assim,
estabeleceu-se a imprescindibilidade de o Grupo de Trabalho comunicar 8 AUDIT quando da conclusao
do item de sua responsabilidade. A Empresa Subsidiaria Integral ETR S.A. registra por meio Despacho —
ETR/PRESI/DIRAD (138359896), constante do Processo SEI n® 00111- 00004396/2023-57, que "esta
empreendendo esforcos significativos para aprimorar o sistema de Gestdo de Imoéveis Rurais (GIR),
buscando uma integragdao mais efetiva com o sistema Terrageo. Este movimento ¢ parte de uma estratégia
maior que inclui a adog¢do do sistema de Gestao Financeira de Alienagdo (GFA), visando uma abordagem
consolidada para a gestdo dos recebiveis". Consta do referido processo que um plano de agdo sera
desenvolvido, delineando as corre¢des necessarias no GIR, complementado por testes rigorosos de
integragao com o Terrageo. Dessa forma, o monitoramento deve ser mantido em prazo predeterminado.

2.4 - CONSTRUCAO DO MANUAL DE PREVENCAO A LAVAGEM DE DINHEIRO NOS
LEILOES - COINT

Situacdo identificada:

Durante a execucdo de nossos testes, verificamos que a Terracap nao dispde de manual de prevencao a
lavagem de dinheiro nos leildes.

Recomendacio Auditoria Independente:

Recomendamos que seja implementado o manual de prevengdo a lavagem de dinheiro nos leiloes, como
estratégia de formalizar das diretrizes de cada etapa do processo dos leiloes e agoes realizadas, de forma
a refletir os objetivos e propdsitos previamente estabelecidos.

A COINT se manifestou da seguinte forma (128539985):

"“No que tange ao ponto de responsabilidade desta Controladoria Interna, qual seja, "2.4 -
CONSTRUCAO DO MANUAL DE PREVENCAO A LAVAGEM DE DINHEIRO NOS LEILOES",
informamos que a minuta do Manual de Prevencdo a Lavagem de Dinheiro da TERRACAP se encontra
em fase final de revisdo interna, ¢ foi encaminhada por e-mail a AUDIT em 05.12.2023 para
conhecimento. Concluida a etapa de revisdo, a minuta serd devidamente circularizada pelas diretorias e,
em seguida, encaminhada para aprovacdo. Nesse contexto, esta COINT se compromete a comunicar a
AUDIT quando da conclusdo do item de sua responsabilidade."

ANALISE AUDIT:

O acompanhamento desta recomendacdo deve permanecer, considerando que a minuta do Manual de
Prevencdao a Lavagem de Dinheiro da TERRACAP se encontra no bojo do Processo SEI n° 00111-
00008425/2022-79 e esta em fase de revisdo interna conforme manifestagdo atualizada da COINT. Assim
que concluida a etapa de revisdo, a minuta sera circularizada pelas diretorias e, em seguida, encaminhada
para aprovagdo. Esta AUDIT manterd o monitoramento em prazo programado.

Neste cendrio, a opinido da Auditoria Independente BDO sobre as contas de 2024
(165432063) foi apresentada da seguinte forma:



RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRAC()ES
CONTABEIS

Opinido
"Examinamos as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas da
Companhia Imobiliaria de Brasilia - Terracap (“Terracap” ou
“Controladora”), identificadas como Controladora e Consolidado,
respectivamente, que compreendem os balangos patrimoniais individuais e
consolidados em 31 de dezembro de 2024 ¢ as respectivas demonstragdes
individuais e consolidadas do resultado, do resultado abrangente, das mutagdes do
patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem
como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas materiais e
outras informagdes elucidativas.
Em nossa opinido, as demonstracées financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicio patrimonial e
financeira individual e consolidada da Companhia Imobiliaria de Brasilia —
Terracap em 31 de dezembro de 2024, o desempenho individual e
consolidado de suas operacdes e dos seus fluxos de caixa para o exercicio
findo nessa data, de acordo com as praticas contibeis adotadas no Brasil."

(g.n.)

4 - CONCLUSAO

Diante do exposto, verificam-se relevantes avangos na atuagao da Auditoria Interna da
Terracap, os desenvolvimentos trouxeram aperfeicoamento tanto na gestdo interna das areas quanto no
processo de monitoramento e fiscaliza¢do das areas finalisticas da empresa. Em 2024, a AUDIT auxiliou
na implementagdo de reformas estruturais e significativas que alteraram areas e politicas internas e que
contribuiram para melhoria continua dos controles internos e governanca na Terracap. Registra-se ainda o
trabalho extenso visando o fiel cumprimento da Terracap a Lei 13.303/2016 que impde adogao de regras,
estruturas e praticas de gestdo de risco e controle interno sobre as ac¢des de seus administradores e
empregados pela atuagdo continua do controle interno, pela verificagdo do cumprimento das obrigagdes e
de gestdo de riscos.

Desse modo, diante dos fatos apresentados, e com base na documentagdao e pareceres
acostados aos autos, principalmente da Auditoria Independente, a Auditoria Interna opina pela
regularidade das contas sem ressalvas quanto ao processo da prestacdo de contas, € em relagdo as
demonstragdes financeiras mencionadas referentes ao exercicio de 2024, destacando ainda a necessidade
de continuidade no esfor¢o de aprimoramento da gestao.

DENI AUGUSTO P F e SILVA
Chefe da Auditoria Interna

Documento assinado eletronicamente por DENI AUGUSTO PEREIRA FERREIRA E
SILVA - Matr.0002060-5, Chefe da Auditoria Interna, em 13/03/2025, as 10:29, conforme
art. 6° 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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