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PRESTACAO DE CONTAS DO ANO DE 2020 DA TERRACAP

O conselho fiscal da Companhia Imobilidria de Brasilia — Terracap, no exercicio de suas
atribuicdes legais e estatutdrias, examinou o Relatério da Administracdo e as Demonstragdes Financeiras
referentes ao exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2020, e aprova, por maioria de votos, a
Prestacdo de Contas do ano de 2020, com ressalva relacionada a limitacdo de escopo, conforme
manifestacdo do auditor independente — BDO RCS Auditores Independentes SS, prot. 58054891, datado de
12 de margo de 2021.

Voto dos Representantes da Uniio no Conselho Fiscal

Os representantes da Unido Waldeir Machado da Silva e Pedro Jucd Maciel opinam que as
Prestacbes de Contas da Terracap para o exercicio de 2020 ndo estdo em condicdes de serem apreciadas pela
Assembleia Geral Ordinaria de Acionistas, indicando trés motivos para sua rejeicdo, elencando cinco pontos
de ressalva e nove pontos de énfase listados a seguir:

Motivos de rejeicao:

1. Contabilizagao da conta “Reserva Especial para Dividendos” no Patriménio Liquido.A questdo ja foi
apontada para as prestacdes de contas 2019. Trata-se da transferéncia de valores do Passivo para o
Patrimonio Liquido da Empresa em desconformidade com a legislacdo vigente, com base no parecer da
Procuradoria Geral da Fazenda Nacional PGFN/CAS n® 724/2015, que trata das condi¢Ges para que os
saldos da reserva de distribuicdo de dividendos sejam utilizados para a integralizacdo de Capital Social
ou para absorcdo de prejuizos: “.. por restringir direitos adquiridos, ja que os dividendos foram

declarados anteriormente, e essenciais aos acionistas minoritdrios, tendo em vista o art. 109 da lei ‘das

sociedades anénimas’ a deliberacGo deverd ser undnime ou ao menos restringir-se aos socios que
expressamente forem a seu favor. Isto porque ndo se pode extirpar um direito jd reconhecido aos
demais acionistas, (...), que a época votou de forma favordvel a distribuicdo, ao arbitrio do controlador,
ainda que a situagdo financeira da companhia por ora recomende”. Neste caso, o acionista minoritario,

a Unido, ndo manifestou interesse em aportar recursos no Patrimonio Liquido da Empresa. Apenas a

parcela devida a Unido, movimentada do Passivo para essa Reserva Especial, alcanca expressivos RS

331.798.474,64, tornando-se materialmente relevante para a apreciacao das contas de 2020;

2. Doagdo ao IPREV de RS 1,1 Bilhdo para quitar obriga¢do do Tesouro Distrital. Conforme consta na Ata
10509 do CONFI, os conselheiros fiscais representantes da UniGo registraram que hd aparente
irreqularidade na operag¢éo de doag¢do dos imdveis ao GDF, com a finalidade de transferéncia ao
IPREV/DF, uma vez que tal operagdo teve como finalidade o atendimento a obrigagdo préopria do GDF
junto ao IPREV/DEF, finalidade que é estranha as atividades da TERRACAP. Ressalta-se que a operagdo
de transferéncia gratuita, por doagdo, causou prejuizo a empresa, que teve seu patriménio diminuido e
a Unido que, embora acionista minoritdrio, possui participacdo relevante no capital da companhia.
Ndo hd registro contabil desse direito a receber no ativo da empresa, bem como ndo foram acrescidos
do respectivo a atualiza¢éo e os juros pela mora desde a origem da constituicdo da operacdo;
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Falta de registro de atualizagdo monetaria de ativos e passivos de partes relacionadas (acionistas).
Associados aos itens anteriores, percebe-se que a empresa ndo tem atualizado monetariamente e
considerado a remuneracdo financeira (juros) pela ndo quitacdo de parcelas devidas ou de direito de
partes relacionadas, notadamente seus acionistas (vide Cédigo Civil/2002 - artigos 389, 395, 404 e 884,
dentre outros). A titulo de exemplo, pode-se citar, a titulo de Direitos Ndo Atualizados
Monetariamente os valores a receber da conta Ativo — Outros Créditos De Longo Prazo —
Desapropriacdes A Recuperar (RS 249,9 milhdes) e da conta Aluguel Do Estadio Nacional De Brasilia —
Copa Das Confederacdes Fifa 2013 E Copa Do Mundo Fifa 2014 (RS 28 milhdes). De outro lado, a titulo
de Obriga¢cdes Nao Atualizadas Monetariamente, citam-se os valores devidos a titulo de Dividendos
(Passivo e PL — Reserva de Dividendos a Distribuir), na ordem de aproximadamente RS 1,1 Bilhdo. A
propdsito, tem-se que a prodpria Auditoria Independente reforcou a necessidade de se atualizar
monetariamente valores devidos pelos acionistas a empresa em operagdes pretéritas, posicdo que os
conselheiros fiscais da Unido manifestam integral concordancia, inclusive, para aqueles valores devidos
pela empresa aos seus acionistas. Ademais, o procedimento de ndo registrar oportunamente a
atualizacdo monetaria das contas de passivo e PL devidos aos acionistas a titulo de dividendos ja
declarados teria o potencial de caracterizar que os acionistas estariam financiando as atividades
operacionais da empresa, logo, podendo haver questionamentos futuros sobre a condicdo de
dependéncia dessa estatal.

Pontos de Ressalva:

1.

Desapropriagoes a Recuperar e Outros Saldos Mantidos aos Acionistas. Assim como pontuado pela
Auditoria Independente e pela propria Administracdo, houve limitacdo de escopo na andlise das contas
do ano de 2020. Tais valores sdo devidos pelo acionista majoritario (GDF) a empresa — montante de RS
249,9 milhdes (ndo corrigidos) e, também, pela ndo correcdo monetdria de dividendos a distribuir aos
acionistas - na ordem de RS 396,7 milhdes. Além desses montantes, por parte dos conselheiros fiscais
representantes da Unido, faz-se oportuno incluir, sob as mesmas justificativas, tanto os valores devidos
pelo acionista majoritario (GDF) a empresa em decorréncia do aluguel do Estadio Nacional de Brasilia,
guanto a parte remanescente de dividendos a distribuir incorporada a conta de Patrimoénio Liquido
(Consta no item 1 de rejeicdo). Igualmente oportuno considerar que o Conselho Fiscal solicitou a
Administragdo da Empresa a contratagdo de Pericia, com fulcro na Lei n? 6.404/76, conforme 1.0482
ata do CONFI, valendo-se destacar os potenciais encaminhamentos a serem sugeridos/proferidos a
partir das conclusdes desse trabalho, que poderiam indicar ou a imediata cobranca
administrativa/judicial do devedor (caso os valores ndo estejam prescritos), ou a necessidade de
apuracao de possiveis responsaveis pela eventual perda da pretensao de cobranca pela estatal (caso os
valores estejam prescritos), sem contar, em consequéncia da segunda, a potencial caracterizacdo de
abuso de poder do controlador, que poderia ter causado prejuizos ao acionista minoritario (Unido);

Doagdes de Terrenos (Nota Explicativa N2 34). N2 34 Houve a estimativa de seu valor justo de 9,77%
das areas doadas, enquanto 90,23% das areas permanecem sem avaliacdo. Dessa forma, solicita-se
que a empresa aprimorar a metodologia para estimar o valor justo de todos os imdveis doados, sem
excecdo, ainda que se utilizando premissas estatisticas para tal;

Conta do Ativo Ndo Circulante - Investimentos ndo Societdrios e Nota Explicativa n2 15. Houve a
aprovacao de Norma Organizacional 4.7.4-a para o registro de propriedade de investimentos da
empresa. Ainda que tal norma observe as disposicdes do CFC, percebe-se que sua pratica ndo se
mostra saudavel para o equilibrio financeiro da empresa, principalmente por ter o potencial de gerar
grandes obrigacbes (mormente por dividendos a distribuir aos acionistas), sem que haja uma
perspectiva real de ingressos financeiros em mesma propor¢do no curto/médio prazos, mormente
porque os registros contdbeis dos imdveis no estoque da empresa contemplam valores irrisdrios em
relacdo ao seu potencial de mercado;
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4. Conta do Ativo Circulante Contas a Receber Conjugada com Nota Explicativa N2 12, relacionadas com
valores a receber da BIOTIC, controlada integral da Terracap. A empresa ndo disponibilizou os
demonstrativos da BIOTIC referente ao periodo de 2020. Adicionalmente, e considerando a relevancia
deste investimento para a controladora, bem como a intencdo dessa subsidiaria se tornar
independente em junho de 2027, faz-se oportuno observar a Ata da 1.0512 reunido colegiada do
CONFI (12/03/21), que recomendou a Administracdo da TERRACAP adotar algumas medidas para
maior controle desse investimento de longo prazo, por meio de elaboracdo de estudo préprio de
viabilidade econO6mica e financeira, cronograma de medi¢cdo de metas e de resultados, bem como
realizar testes de imparidade periddicos;

5. Contas pendentes de aprovagao de exercicios anteriores. Como ja apontado pelos representantes da
Unido nas prestacGes de contas dos exercicios de 2017, 2018 e 2019, podem ocorrer eventuais efeitos
da regularizacao das demonstragdes contabeis dos exercicios de anos anteriores, notadamente 2008 e
2009, razao pela qual sugere-se a reiteracdo desta ressalva. No nosso entendimento, a partir das
manifestacGes das areas contabil e juridica, a respeito dos efeitos dos apontamentos feitos a época, a
assembleia deveria se manifestar quanto a retificacdo ou ratificacdo dos saldos apresentados.
Adicionalmente, o juridico da empresa deve se manifestar quanto aos apontamentos identificados a
época e, ainda, abrangendo: (i) se ha materialidade para responsabilizacdo administrativa, civil ou
penal, por parte da empresa, contra os administradores; (ii) quais medidas foram tomadas nesse
sentido; e (iii) quanto a prescri¢cdo. Por fim, acrescentamos a necessidade de a empresa se manifestar
guanto a situacdo das contas dos exercicios de 2016, 2017 e 2018, que ainda se encontram
sobrestadas, o que prejudica a apreciacdo pelos acionistas de exercicios posteriores.

Pontos de énfase:

1. Reiteragdao de alerta sobre a dificuldade de geragdo de caixa (DFC) — Nos termos das informagdes
apresentadas pelo Demonstrativo de Fluxo de Caixa do periodo, foi possivel constatar que a empresa
gerou RS 252,4 Milhdes de caixa. Entretanto, nesse intersticio as atividades operacionais consumiram
RS 295,8 Milhdes, quer seja, a manutengdo operacional da empresa consumiu todo o caixa gerado e
mais RS 43,3 milhdes no periodo. Vale ressaltar que n3o se identificou investimentos em expansdo de
seus negodcios (CAPEX) que pudessem justificar esse consumo de financeiro. Ademais, no segundo
semestre de 2020 a empresa chegou a atrasar o pagamento de fornecedores (empresas terceirizadas),
aumentando o risco de novas agdes judiciais em seu desfavor. O CONFI vem alertando sobre a questao,
inclusive sugerindo a fixacdo de um “Caixa Minimo” a ser perseguido, para evitar eventuais
sazonalidades futuras. Por fim, destaca-se que essa dificuldade de geracdo de financeiro contribui
para os elevados valores devidos a titulo de dividendos aos seus acionistas (classificados no Passivo e
no PL - Reservas de dividendos), na ordem de mais de RS 1,1 Bilhdo

2. Conta do Ativo Circulante Caixa e Equivalentes de Caixa e Nota Explicativa N2 6 — Itens “Risco de
liquidez” e “Gerenciamento do capital”. Opina-se que um dos maiores problemas operacionais que a
empresa enfrenta é a grande geracao de lucros operacionais decorrentes de registros econémicos e,
em contrapartida, a pouca geracdo de caixa decorrente de suas operagdes. E imprescindivel dar
transparéncia a essas informacdes, apresentando complementarmente, de forma detalhada, eventuais
programas especificos de captacdo de valores financeiros que a empresa tenha implementado no
exercicio (como a campanha de reducdo de juros e a campanha de captacdo e fidelizacdo de clientes),
bem como o custo associado e/ou as obrigacdes dela constituidas por consequéncia;

3. Discrepancia entre os resultados positivos apurados (Lucro Liquido do Exercicio) e a Geragdo de
Caixa da empresa. E oportuno considerar a grande dificuldade da empresa em gerar caixa, em que
pese apresentar resultados robustos nos ultimos exercicios. Por exemplo, nos ultimos 8 anos,
enquanto a empresa apresentou cerca de RS 1,2 Bilhdes de lucro liquido, a geracdo de caixa foi
negativa, em (-) RS 64,1 Milhdes;
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Nota explicativa n2 10 — Estoques de Imdveis e Almoxarifado. No exercicio de 2020 houve um
expressivo aumento dessa conta (de RS 774,4 milhdes em 2019 para RS 1.131,2 milhdes em 2020-
elevacdo de 46% do montante inicial). Destaca-se que, como a empresa relata, os imdveis constantes
dessa conta sdo registrados pelo custo histdrico, agregando-se eventuais melhorias e/ou custos ndo
recuperaveis a cada um. Na Nota explicativa houve o relato da abrupta elevacdo dos valores
registrados na conta Estoque Indisponivel Para Venda (de RS 260,6 milhdes em 2019 para RS 443,1
milhdes em 2020- elevagdo de 70% do montante inicial). Contudo, ndo houve qualquer mengdo a
razdo para a expressiva elevacdo da conta Terrenos a Apropriar (de RS 76,5 milhdes em 2019 para RS
328,5 milhdes em 2020- elevagdo de 329% do montante inicial). Vale destacar o relato constante da
Nota Explicativa n2 20 (FORNECEDORES E OUTRAS CONTAS A PAGAR), notadamente a informagdo
gue aduziu: “O aumento relevante na referida conta se deu em decorréncia, principalmente, da
aquisi¢do do lote SAI/N drea que era destinada a CEB, no valor de RS 318.900.000”, fato que pode ter
contribuido para a consequente elevacdo do estoque no periodo;

Contingéncias judiciais / Provisdes e Despesas e Indenizagées — (Nota Explicativa N2 28). A empresa
realizou o aprimoramento da metodologia de provisionamento de demandas judiciais no ultimo
biénio. Faz-se oportuno registrar como a empresa estd exposta a essas demandas, que poderdo
dificultar as suas opera¢des em periodos futuros. O registro de provisdes como “risco provavel” no
passivo estd na ordem de RS 591.132.100,00 (registrada no passivo - provisdes) e as ac¢des judiciais
classificadas como “risco possivel” estdo na ordem de RS 825.441.302,00 (n3o registradas no passivo).
O langamento contabil observou adequadamente as normas em vigor, sendo o presente registro
tendente a evidenciar os riscos potenciais associados ao tema para a continuidade da empresa;

Destaque do Estadio Nacional de Brasilia ocorrido entre 2019/2020 — Entre esses dois exercicios foi
realizada a transferéncia para a drea privada da exploracdo do Estadio Nacional de Brasilia (ArenaPlex),
pelo prazo de 35 anos. Destaque-se que o saldo da conta Imobilizado desse ativo foi transferido
integralmente para a conta Propriedade de Investimentos, ja contemplando os devidos ajustes pelo
valor justo (incluindo o teste de impairment) e pela vertente de “fluxo de caixa descontado”. A
principal énfase que se faz oportuno mencionar diz respeito ao grande prejuizo absorvido pela
empresa: de um investimento inicial de RS 1.576.559.417,67 para os atuais RS 59.092.321,00, uma
reducdo patrimonial de 96% do montante investido em sua construcdo, sem contar os custos do
periodo utilizados para a sua manutencao;

Pratica recorrente de a empresa ajustar/reapresentar balangos de exercicios anteriores. Implica em
dificuldade no acompanhamento dos negécios da empresa, j& que, ao menos desde 2013, toda
aprovacdo de contas traz consigo a necessidade de aprovar a alteracdo de registros pretéritos.
Ademais, nas presentes contas de 2020, tem-se que a Nota Explicativa n2 5.1, que demonstra a
reapresentacdo, ndo referenciou alguns demonstrativos financeiros obrigatdrios em relagcdo ao ano de
2018. No caso, enquanto consta todos os demonstrativos para o ano de 2019 (BP, DRE, DFC, DMPL e
DRA), para o ano de 2018 foi apresentado apenas o BP (ndo havendo o registro da DRE, da DMPL, da
DFC e da DRA desse exercicio);

Nota Explicativa N2 8 — Contas a Receber de Clientes, Subitem Receitas de Penalidades (Valores
Cobrados sobre o atraso no pagamento). O registro em questdo contempla outros valores nao
apresentados nem no Balang¢o Patrimonial, tampouco em Notas Explicativas. Trata-se de valores a
receber da companhia referentes a atrasos no pagamento de clientes, mormente a titulo de multa e
juros, conforme consta dos relatdrios intitulados “Relatério Geral da Carteira de Recebiveis”, editados
mensalmente. Em que pese a politica de registro contabil da empresa estar perfeita, reconhecendo
tais valores apenas a partir do seu efetivo recebimento (regime de caixa), seria imprescindivel
apresentar, em N.E., considerando expressividade desses montantes em atraso;

Conta do Passivo Nao Circulante Certidao De Créditos — Imoveis conjugada com a Nota Explicativa N2
24. Considerando a dificuldade que a empresa enfrenta em gerar caixa, vislumbra-se que a informacao
sobre a perda de arrecadacao ordinaria decorrente da utilizacdo de Cartas de Crédito (Passivo), seja a
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decorrente dos programas de antecipacao de recebiveis, seja a decorrente de determinacgdes judiciais,
é assunto imprescindivel para que os gestores da empresa e os potenciais usudrios das informacdes
contabeis sejam capazes de identificar e monitorar adequadamente esses grandes desafios. Ademais,
o fato de esses titulos também serem emitidos por ordem judicial corrobora com a maior necessidade
de adequacdo desse monitoramento do tema sob aspecto dos riscos juridicos da instituicdo. Vale
registrar que, apenas no ano de 2020, este montante aumentou 71,18%, saindo de RS 80,5 milhdes
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(2019) para RS 137,8 milhdes (2020).

MARCELO MARTINS DA CUNHA

ANDRE CLEMENTE LARA DE OLIVEIRA

Presidente Conselheiro
LUCIANO CARVALHO DE OLIVEIRA PEDRO JUCA MACIEL
Conselheiro Conselheiro
WALDEIR MACHADO DA SILVA
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Conselheiro(a) Fiscal, em 26/03/2021, as 15:53, conforme art. 62 do Decreto n° 36.756, de 16
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setembro de 2015.
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Documento assinado eletronicamente por ANDRE CLEMENTE LARA DE OLIVEIRA - Matr. 12160-
6, Conselheiro(a) Fiscal, em 15/04/2021, as 15:54, conforme art. 62 do Decreto n° 36.756, de 16
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