PARECER DO CONSELHO FISCAL SOBRE AS DEMONSTRACOES
FINANCEIRAS E AS CONTAS DO EXERCICIO DE 2018

O conselho fiscal da Companhia Imobiliaria de Brasilia — TERRACAP, no exercicio de
suas atribuicbes legais e estatutarias, examinou o Relatério da Administracao e as
Demonstragées Financeiras referentes ao exercicio social encerrado em 31 de
dezembro de 2018. Considerando os exames efetuados por este Colegiado,
considerando, ainda, o relatério do auditor independente — Maciel Auditores S/S, datado
de 02 de margo de 2019, e as manifestagdes técnicas exaradas pelo Comité de Auditoria
Estatutario (Coaud) e pela Auditoria Interna, bem como as informagdes e
esclarecimentos prestados pelos 6rgaos técnicos e pela Diretoria da Companhia;
considerando, outrossim, os ajustes de ordem material realizados pela Diretoria da
Terracap na data de ontem (28/03/2019), atendendo aos apontamentos formulados pelo
Conselho de Administragdo; considerando, por fim, o exiguo prazo para andlise da
prestagao de contas; o Conselho Fiscal opina que os referidos documentos estdo em
condi¢bes de serem apreciados pela Assembleia Geral Ordinaria de Acionistas, com
manifestagdo em separado dos Conselheiros da Unido Pedro Juca Maciel e Waldeir
Machado da Silva, que opinam no sentido de que as prestacées de contas nao estio
em condigbes de serem apreciados pela Assembleia Geral Ordinaria de Acionistas, pelas
seguintes razbes: a empresa elaborou o processo de prestacdo de contas de 2018 e o
disponibilizou ao Conselho Fiscal, eletronicamente, no dia 12 de marco de 2019

(mensagem eletronica oriunda do enderego assoc@terracap.df.gov.br, enderecada as
17:03 do dia 12/03/19). Posteriormente, no dia 18 de marco de 2019, a empresa
apresentou os resultados ao Conselho Fiscal presencialmente. Foram realizados
questionamentos e verificado impropriedades de valores dos demonstrativos financeiros,
conforme consta na ata da 10232 Reunido do Conselho Fiscal. No dia 25 de margo de
2019, em reunido conjunta do Conselho de Administra e Conselho Fiscal da empresa, a
Terracap reapresentou os balangos com valores atualizados, mesmo assim foram
realizados novos questionamentos dos valores langados, conforme ata da 10242
Reunido do Conselho Fiscal. No dia 27 de margo, a empresa reencaminhou
eletronicamente (mensagem eletrénica oriunda do enderego assoc@terracap.df.gov.br,
enderecada as 12:21 do dia 27/03/19) os demonstrativos financeiros com alteragdes,
inclusive realizando mudangas em relagdo ao balango do ano anterior (novo campo
intitulado: 2017 - REAPRESENTADO), e informou que a reunido para deliberagao estava
marcada para o dia seguinte, as 17:00, quer seja, com menos de 30 (trinta) horas para
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realizacao dos exames nos novos saldos propostos. Dado o exiguo tempo de avaliagao
das informagdes contabeis da empresa, limitando, portanto, a escorreita analise
esperada pelos membros do Conselho Fiscal da Companhia, conforme determina o art.
165 da Lei n° 6.404/76, os conselheiros da Uni&o recomendam que o processo de contas
seja baixado em diligéncia para avaliagdo pormenorizada. Entretanto, como a questio
foilevada a votagéo deste Conselho Fiscal sem o decurso de prazo razoavel para analise
das novas demonstragées modificadas, e considerando ndo haver possibilidade aos
membros deste Conselho se absterem desta prontincia (art. 163, VIl — Lei n° 6.404/76),
os representantes da Uniao opinam pela rejeicdo das contas de 2018. Os pontos de
énfase que mereceriam maiores esclarecimentos sdo: a) Ha incertezas sobre o
sistema de Tl da empresa, mormente que realiza os lancamentos na conta Outras
Receitas — Corregdo Monetaria Pés Fixadas (conta 41.4.001.009). Isso porque,
enquanto os valores que transitaram nesta conta nos exercicios de 2013 a 2017 nunca
superaram R$ 75 milhdes (R$ 23,4 milhdes em 2013; R$ 30,3 milhdes em 2014; R$ 63,0
milhées em 2015; R$ 74,5 milhdes em 2016, e; R$ 66,1 milhdes em 2017), na primeira
versao da prestagao de contas de 2018 (12/03/2019) constou o registro de R$ 259,9
milhes. Ja na segunda vers&o da prestacéo de contas de 2018 (27/03/2019), este valor
foi reduzido a R$ 150,8 milhdes (diferenca de R$ 109,0 milhdes); b) A provisdo para
Perdas Judiciais ainda ndo detém pressupostos sélidos. Ainda que a criagcdo da
nova Diretoria Juridica, bem como da substituicdo do Sistema WEBPROCESS pelo
Sistema HOPE sejam agbes louvaveis e que visam mitigar essa realidade, estes
instrumentos ainda néo perpassaram pela maturidade temporal necessaria para
propiciar a seguranga almejada pela empresa sobre o assunto. A este respeito, vale
destacar algumas constatagdes feitas pelo CONFI sobre as contas de 2018, a saber: 1)
foi realizada reversao de R$ 43 milhdes de saldo fundamentado por meio de despacho
(Proc. SEI n° 00111-00011541/2018-99 — Doc. 16750741) que encaminhou relatério
contemplando 404 acgbes judiciais. Contudo, este relatério ndo se mostrou
suficientemente seguro para justificar tal mitigagédo, pois: (i) estima-se que o total de
acbes judiciais em trdmite na empresa seja de 9.300 agées; (ii) das 404 acbes citadas
no relatdrio, apenas 20 tinham valores acima de R$ 1 milhao; (iii) das 404 acdes citadas
no Relatodrio, 207 tinham valor ZERO, e mais 62 tinham valores menores que R$ 20 mil
reais, e; 2) A empresa tem por pratica langar como Estoques (Balango Patrimonial), como
Investimento (Balango Patrimonial), como Credores Diversos (passivos), como
Despesas Administrativas (Demonstrativo de Resultado do Exercicio), como Outras
Despesas Operacionais (Demonstrativo de Resultado do Exercicio) e, ainda, como
Perdas Eventuais (Demonstrativo de Resultado do Exercicio) valores referentes a custas
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e honorarios judiciais, seja agregando estes montantes a iméveis restituidos/devolvidos,
seja declarando-os como investimentos ou despesas operacionais. Sendo esta uma
pratica/rotina contabil que dificulta o integral e transparente conhecimento sobre tais
valores suportados anualmente pela empresa, sugere-se que todas as despesas de
natureza juridica transitem em apenas uma Unica conta de resultado; ¢) Ha davidas
quanto ao integral reconhecimento de Cartas de Crédito emitidas pela empresa em
decorréncia de condenagdes em agdes judiciais ou em decorréncia de programa
de antecipagao de recebiveis, ainda que ja utilizadas em exercicios anteriores. A
este respeito, vale destacar trecho constante da 1.0152 reunido do CONFI, verbis: “Em
seguida, passou a apresentar levantamento das cartas de crédito j& emitidas pela
empresa, tema do Processo SE| n° 00111-00012246/2017-79, doc. 10421734, doc.
10421734.Nesse contexto, explanou que, até o dia 18/07/2018, a empresa ja teria
emitido Certidbes de Crédito no total de R$ 284,3 milhdes, sendo que, deste total, R$
45,1 milhées teriam sido emitidos, a pedido dos interessados, para transferéncia do valor.
Deste modo, as emissées que tiveram como causa decisdo judicial, decisdo
administrativa ou programa de incentivo a quitagdo e fidelizacdo somaram R$ 239,2
milhdes, dos quais R$ 67,3 ja teriam sido utilizadas. Portanto, o saldo das certidées que
ainda nédo teriam sido utilizadas seria de R$ 172,2 milhdes, sem contar as devidas
corregbes monetarias. Sobre a exposigdo, o conselheiro (..) questionou ao
representante da unidade contabil qual seria a conta do Passivo, no Balango Patrimonial,
utilizada para registro desse montante. Em resposta, foi informado que seria a conta de
codigo 21.1.011 — CREDORES DIVERSOS. Entretanto, o mesmo conselheiro relatou
que, no Relatério de Balancete Analitico de margo de 2018, o montante agregado nesta
conta contabil (que aglutinava varias subcontas, de natureza diversas) totalizava R$ 64,7
milhGes, logo, representando quase um tergo do montante mencionado na apresentacéo
(R$ 172,2 milhbes). Ademais, nédo seria de facil compreenséo qual (ou quais) subconta(s)
estaria(m) sendo utilizada(s) para registro dessas obrigagées. Em resposta, foi informado
que o valor estava em processo de langamento, com previs&do de conclusdo ainda para
2018. Em seguida, o mesmo conselheiro questionou qual seria a conta contabil utilizada
para langamento da corre¢do monetaria referente a essas mesmas Cartas de Crédito.
Em resposta, foi informado que esse valor ndo estava sendo reconhecido nos
demonstrativos. Diante dessas informagbes, o Conselho Fiscal recomenda que a
empresa. a) registre adequadamente nos seus registros contabeis, no passivo e,
eventualmente, no resultado, o0 montante de Cartas de Crédito emitidas sob qualquer
natureza (deciséo judicial, decisdo administrativa ou programa de incentivo a quitagéo e
fidelizagdo) em conta especifica (R$ 172,2 milhGes), inclusive as ja utilizadas em
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certames anteriores (R$ 67,3 milhdes) e as emitidas a pedido dos interessados para
transferéncia de valor (R$ 45,1 milhdes), de maneira a facilitar sua identificag&o; b)
registre adequadamente nos seus registros contabeis, no passivo e no resultado, o
montante de juros e corre¢cdo monetéria incidentes sobre as Cartas de Crédito emitidas
sob qualquer natureza, inclusive as ja utilizadas em certames anteriores e as emitidas a
pedido dos interessados para transferéncia de valor, de maneira a facilitar sua
identificagdo, c) que seja considerado nas projegbes orcamentérias e, principalmente,
nas projegdes financeiras o impacto potencial decorrente do recebimento dessas Cartas
de Crédito em certames futuros, com vistas a adogdo de possiveis medidas
preventivas/reativas decorrentes de frustracbes de receita, em forma de numerério,
decorrentes da necessidade de honrar esses compromissos.”. Considerando o teor da
Nota Explicativa n° 24 dos Demonstrativos Contabeis de 2018, foi possivel reconhecer
que a empresa registrou os R$ 172,2 milhdes referentes a Cartas de Crédito ainda nao
utilizadas. Contudo, n&o ficou clara a contabilizagdo dos juros moratérios a ela atrelados,
bem como o reconhecimento entre este valor e o total j& emitido (R$ 284,3 milhdes)
eventualmente ja utilizados em periodos anteriores, num total de R$ 112,1 milhdes; d)
Ha contas pendentes de aprovagéo pelos acionistas da empresa. Assim, podem ocorrer
eventuais efeitos decorrentes da regularizagdo das demonstracdes contabeis dos
exercicios de 2008 e 2009. Além dos pontos de énfase citados, os Conselheiros da
Unido entendem relevante apresentar as seguintes questdes referentes a decisdes
administrativas tomadas que podem impactar a saude financeira da empresa: 1) Nao foi
aprovada a norma que disciplina a transferéncia de estoques para classificagio
em Propriedade para Investimentos pelo CONAD. Para o exercicio de 2018, foi
realizado tal procedimento para incorporagédo das glebas do Pontdo do Lago Sul em
Propriedade para Investimentos no valor de R$ 23,7 milhdées, o que impactou
positivamente o resultado, gerando, portanto, a necessidade de distribuicdo de
dividendos aos acionistas, além da constituicéo de reserva de lucros e a constituicdo da
reserva legal da empresa. Vale destacar que esse procedimento contabil foi utilizado em
2016 para registro das Glebas do Jéquei no valor de R$ 1.039 milhées e, em 2017, para
registro de R$ 217,6 milhdes da Fazenda Papuda | e R$ 58,8 milhées para o Parque de
Exposi¢ao da Granja do Torto. Conforme alertado pelo CONFI nas suas atas do ano de
2017 e 2018, embora esta operacgéo esteja prevista na norma CPC 28, é importante o
estabelecimento de norma interna que discipline como a empresa devera utilizar tal
procedimento, uma vez que sua contabilizagdo impacta resultado. Apenas nas
operagbes desta natureza realizadas entre os anos de 2016 a 2018 impactaram
positivamente o resultado da empresa em R$ 1.318,2 milhdes, o que, em paralelo,
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imputou obrigagdes de distribuicao de dividendos no montante de, no minimo (25%), R$
329,5 milhdes. Esta, inclusive, seria uma das razées para a empresa deter Dividendos a
Distribuir em seu passivo na ordem de R$ 1.145,7 milhdes: 2) Discrepancia entre os
resultados positivos apurados (Lucro Liquido do Exercicio) e a geracao de caixa
da empresa. Uma das razbes associadas a essa realidade seria que parte substancial
do resultado da empresa tem origem em receitas de natureza econémica, quer seja, que
aumentam o resultado sem, contudo, propiciar o recebimento de fluxo financeiro
proporcional. A realidade apresentada neste item pode ser constatada nos
Demonstrativos de Fluxo de Caixa (indireto) publicados desde 2013, onde & possivel
verificar que, enquanto a empresa apresentou R$ 1.567,6 milhdes de lucro liquido nos
ultimos 6 anos (R$ 398,0 milhées em 2013; R$ 785,0 milhées em 2014; R$ 19,2 milhées
em 2015; R$ [-] 254,5 milhdes — prejuizo- em 2016; R$ 180,5* milhdes em 2017, e: R$
439,2* milhGes em 2018), a geragdo de caixa no mesmo periodo foi de R$ 87,7
milhdes (R$ 6,5 milhdes em 2013; R$ 183,6 milhdes em 2014: R$ [-] 25,6 milhdes —
déficit —em 2015; R$ [-] 150,0 milhées — déficit — em 2016; R$ [-] 104,7 milhdes — déficit
—em 2017, e; R$ 2,5 milhées em 2018).

Brasilia-DF, 28 de margo de 2019.
Na N\ -\
MARCELO MARTINS\DA CUNHA KALINE GONZAGA COSTA
residente i Conselheiro

EU R( W’&OV ('JKI e Y

DRO JUCA MACIEL
nselheiro Conselheiro

IR MACHADO DA SILVA
Conselheiro



