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demonstracdes contabeis
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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES
CONTABEIS

Aos

Acionistas e aos Conselheiros da

COMPANHIA IMOBILIARIA DE BRASILIA — TERRACAP
Brasilia - DF

Opinido

Examinamos as demonstracfes contabeis individuais e consolidadas da
Companhia Imobiliaria de Brasilia - Terracap (“Companhia” ou “Terracap”),
gue compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2019 e as
respectivas demonstracdes do resultado, das mutacées do patrimdnio liquido e
dos fluxos de caixa para o exercicio findo naquela data, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas
contabeis.

Em nossa opinido, as demonstracfes contabeis individuais e consolidadas
acima referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos relevantes,
a posicao patrimonial e financeira, individual e consolidada, da Companhia em
31 de dezembro de 2019, o desempenho individual e consolidado de suas
operacoes e 0s seus respectivos fluxos de caixa individuais e consolidados para
o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil.

Base para Opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com
tais normas, estao descritas na se¢ao a seguir, intitulada “Responsabilidades do
auditor pela auditoria das demonstragcfes contabeis”. Somos independentes em
relacdo a Terracap de acordo com 0s principios éticos relevantes previstos no
Cadigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas
pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais
responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a
evidéncia de auditoria obtida € suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opini&o.
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Enfase
Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU)

Conforme descrito na nota explicativa n® 28, a Terracap reconheceu, em
dezembro de 2019, uma divida de IPTU no montante total de R$ 557.463.566,
segregados em curto e longo prazos. No entanto, ha divergéncias entre os
imoveis cobrados pela Secretaria de Economia do Distrito Federal e os imoéveis
gue a Companhia admite ser de sua propriedade e de constar em seu estoque,
ou mesmo aqueles abrangidos por leis de isencdes. Nesse sentido a Terracap
optou em registrar a divida no passivo em sua totalidade, revertendo o passivo
da empresa a medida que os imdveis controversos forem sendo excluidos dos
valores cobrados pela Secretaria de Economia do Distrito Federal. Nossa opiniao
nao esta ressalvada em relacdo a esse assunto.

Reapresentacdo das demonstracfes contabeis

Conforme descrito na nota explicativa n° 6, a Terracap identificou nos
demonstrativos financeiros que, a luz do CPC 23, levaram a empresa a
reapresentar os demonstrativos financeiros decorrente de: 1) alteracdo na
aplicacdo da metodologia da Perda Estimada para Crédito de Liquidacao
Duvidosa (PCLD). Em 2017 a Companhia passou a estimar a PCLD adotando
como principal pardmetro a Resolug¢do n°® 2.682/1999, do Conselho Monetério
Nacional (CMN) e foi identificado que n&o estava sendo considerado o valor da
operacdo na base de célculo da provisdo, somente as parcelas vencidas, fato
caracterizado como erro, razéo pela qual esta sendo reapresentado, nos termos
do CPC 23; e 2) atualizacao do risco de perda e valor das acdes que séo base
para constituicdo das provisdes para perdas judiciais. Em 2018 iniciou a analise
e a sanitizacdo das acdes judiciais, bem como revisdo da provisdo das acdes
judiciais. Em 2019, houve a revisdo e atualizacao da totalidade dos processos
da carteira judicial da Terracap, fato que gerou aumento significativo na provisédo
de perdas judiciais. Assim, foi realizado trabalho de verificagdo que constatou
que parte do aumento da provisdo, no valor de R$ 285.747.537, foi em
decorréncia de fatos ocorridos anteriormente a 2019, caracterizando erro, razao
pela qual também esta sendo reapresentado, em conformidade com o CPC 23.
Nossa opinido ndo esté ressalvada em relagédo a esse assunto.

Principais assuntos de auditoria

Os principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento
profissional, foram os mais significativos em nossa auditoria do exercicio
corrente. Esses assuntos foram abordados no contexto da auditoria das
demonstracdes contdbeis tomadas em conjunto e, ao formar sua opinido sobre
elas, o auditor ndo fornece uma opinido separada sobre os referidos assuntos.
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Investimentos

A rubrica refere-se a investimentos da Terracap em outras empresas. Os
investimentos estdo subdivididos em investimentos para incentivos fiscais no
valor de R$ 1.127.876, investimentos de participacdes societarias no valor de
R$ 114.769.618, e investimentos ndo societarios no valor de R$ 1.318.763.433
e estao registradas em harmonia com o previsto NBC TG 18 (R3) - Investimento
em Coligada, em Controlada e em Empreendimento Controlado em Conjunto,
com excecdao dos registros contabeis referente as Glebas do Pontédo do Lago Sul
(investimentos ndo societarios), cujos registros estdo em conformidade com a
NBC TG 28 (R4).

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Avaliamos o grupo de investimentos em relacdo aos saldos registrados na
contabilidade e com as evidéncias obtidas por meio dos procedimentos
realizados, consideramos que o saldo de Investimentos, bem como as
divulgagbes relacionadas sdo aceitaveis no contexto das demonstracdes
contabeis, referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2019.

Outros Assuntos
Demonstrag&o do Valor Adicionado

As demonstrag¢des individual e consolidada do valor adicionado (DVA) referentes
ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, elaboradas sob a
responsabilidade da administracdo da Companhia, e apresentadas informacéo
suplementar para fins de IFRS, foram submetidas a procedimentos de auditoria
executados em conjunto com a auditoria das demonstracdes contabeis da
Companhia. Para a formacdo de nossa opinido, avaliamos se essas
demonstracdes estdo conciliadas com as demonstracdes contabeis e registros
contabeis, conforme aplicavel, e se a sua forma e contetudo estao de acordo com
os critérios definidos no Pronunciamento Técnico CPC 09 - Demonstracdo do
Valor Adicionado. Em nossa opinido, essas demonstracdes do valor adicionado
foram adequadamente elaboradas, em todos os aspectos relevantes, segundo
os critérios definidos nessa Norma e sdo consistentes em relacdo as
demonstracdes contabeis individuais e consolidadas tomadas em conjunto.

Outras informac6es que acompanham as demonstracdes contabeis e o
relatorio do auditor

A administracdo da Companhia € responsavel por essas outras informacdes que
compreendem o Relatério da Administracao.

Nossa opinido sobre as demonstracdes contabeis ndo abrange o Relatério da
Administragdo e n&do expressamos qualquer forma de concluséo de auditoria
sobre esse relatorio.
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Em conexdo com a auditoria das demonstracbes contdbeis, nossa
responsabilidade é a de ler o Relatério da Administragcéo e, ao fazé-lo, considerar
se esse relatorio esta, de forma relevante, inconsistente com as demonstracdes
contabeis ou com nosso conhecimento obtido na auditoria ou, de outra forma,
aparenta estar distorcido de forma relevante. Se, com base no trabalho realizado,
concluirmos que ha distorcao relevante no Relatorio da Administracdo, somos
requeridos a comunicar esse fato. Nao temos nada a relatar a este respeito.

Responsabilidade da administracdo e da governanca pelas demonstragcdes
contabeis

A administracdo é responsavel pela elaboracéo e adequada apresentacdo das
demonstracdes contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para
permitir a elaboracdo de demonstracdes contébeis livres de distorcdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracfes contdbeis, a administracdo é responsavel
pela avaliacdo da capacidade da Companhia continuar operando, divulgando,
quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional
e 0 uso dessa base contabil na elaboracdo das demonstraces contabeis, a ndo
ser que a administracdo pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas
operagbes, ou nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o
encerramento das operacdes.

Os responsaveis pela governanca da Companhia sdo aqueles com
responsabilidade pela supervisdo do processo de elaboracdo das
demonstracdes contabeis.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes
contéabeis individuais e consolidadas, tomadas em conjunto, estdo livres de
distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatorio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto
nivel de seguranca, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo
com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as
eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢des podem ser decorrentes
de fraude ou erro e sao consideradas relevantes quando, individualmente ou em
conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes
econbmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracées
contabeis.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria, exercemos julgamento profissional e mantemos
ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso:
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e Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas
demonstracdes contabeis individuais e consolidadas, independentemente se
causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de
nao deteccdo de distorcao relevante resultante de fraude € maior do que o
proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles
internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representacdes falsas intencionais;

e Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria
para planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias,
mas, ndo, com o0 objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia dos
controles internos da Companhia e suas controladas;

e Avaliamos a adequacao das politicas contédbeis utilizadas e a razoabilidade
das estimativas contabeis e respectivas divulgacbes feitas pela
administragao;

e Concluimos sobre a adequacao do uso, pela administracdo, da base contabil
de continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas,
se existe incerteza relevante em relagdo a eventos ou condigdes que possam
levantar duvida significativa em relacdo a capacidade de continuidade
operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante,
devemos chamar atencdo em nosso relatorio de auditoria para as respectivas
divulgagBes nas demonstracbes contdbeis individuais e consolidadas ou
incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgacfes forem inadequadas.
Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas
até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem
levar a Companhia a ndo mais se manterem em continuidade operacional;

¢ Avaliamos a apresentacéo geral, a estrutura e o contetdo das demonstracées
contabeis, inclusive as divulgacBes e se as demonstracdes contabeis
individuais e consolidadas representam as correspondentes transacoes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada;

e Obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as
informacdes financeiras das entidades ou atividades de negoécio do grupo para
expressar uma opinido sobre as demonstracfes contabeis individuais e
consolidadas. Somos responséaveis pela direcdo, supervisdo e desempenho
da auditoria do grupo e, consequentemente, pela opinido de auditoria.
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Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanca a respeito, entre outros
aspectos, do alcance e da época dos trabalhos de auditoria planejados e das
constatacBes significativas de auditoria, inclusive as deficiéncias significativas
nos controles internos que, eventualmente, tenham sido identificadas durante
nossos trabalhos.

Séao Paulo, 30 de marco de 2020.

RUSSELL BEDFORD BRASIL
AUDITORES INDEPENDENTES S/S
2 CRC RS 5.460/0-0 “T” SP
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