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Relatério n° 01 [Relatorio de Auditoria n.° 01/2022 - TERRACAP/CONAD/AUDIT

PROCESSO N°00111-00004171/2021-39

UNIDADE IAUDIT

IASSUNTO lAuditoria Operacional para analise dos controles primarios afetos ao gerenciamento da Carteira de Recebiveis no ambito da TERRACAP

EXERCICIO [2021/2022

Senhor Chefe da Auditoria Interna,

Apresentamos o Relatério Final dos processos e procedimentos no que se refere ao gerenciamento da carteira de recebiveis da Terracap,
instaurada pela Ordem de Servigo n2 005/2021 — AUDIT, em cumprimento ao Plano Anual de Atividades de Auditoria Interna aprovado pelo Conselho de
Administragdo — CONAD (PAINT/2021), conforme documento SEI 62439998. Emitiu-se o Relatério de Auditoria Preliminar n.2 18/2021
- TERRACAP/CONAD/AUDIT, 74823629, para a devida manifestacdo dos proprietérios do risco da cadeia em analise.

I1- INTRODUCAO

Os trabalhos de auditoria foram realizados na sede da Companhia Imobilidria de Brasilia — TERRACAP, no periodo de julho a janeiro de 2022. Além
de coleta e andlise de documentos, foram realizados cruzamento de informagdes a partir da revisdo dos controles internos da Empresa, considerando suas
unidades organicas, mediante demandas e solicitagdes direcionadas as areas envolvidas, relacionadas com o objeto da presente Auditoria Operacional,
predominantemente de forma virtual, tendo em vista o cendrio sanitario - COVID-19.

As atividades de auditoria foram realizadas a fim de verificar as principais contas afetadas pela cadeia de recebiveis da Empresa e as respectivas
variagGes ocorridas durante o periodo compreendido no exercicio financeiro de 2020 e 2021, por meio de revisdes analiticas nas contas que foram escolhidas de
forma amostral, visando obter um grau de confiabilidade limitado.

Conforme o Plano de Auditoria Interna de 2021 — PAINT (63936920), objeto do Processo Sei n2 00111-00008730/2020-07, aprovado por meio da
Decisdo n? 03/2021 (60060631), foi prevista a realizagdo da presente Auditoria Operacional. Criou-se o Processo Sei n? 00111-00004171/2021-39, no qual, por
meio do Memorando N2 5/2021 - TERRACAP/CONAD/AUDIT, 64021958, as areas envolvidas na gestdo da carteira de recebiveis foram demandadas. Emitiu-se
o Relatério de Auditoria Preliminar n.2 18/2021 - TERRACAP/CONAD/AUDIT, 74823629, para a devida manifestacio dos proprietarios do risco da cadeia em
analise.

A questdo abordada por ocasido deste trabalho é relacionada as préticas comerciais da Terracap, bem como aos imdveis constantes do patrimonio
desta estatal e destinados ndo apenas a utilizagdo, mas principalmente a comercializagdo, seja por meio de vendas diretas, editais de licitagdo, concessdes,
parcerias privadas, entre outras modalidades de ajustes consignados com o publico externo. A metodologia da andlise se baseia, sobretudo, nos controles,
registros contabeis e extra contabeis, andlise de balangos, operagBes financeiras, pagamentos, recebimentos, aspectos tributarios e, por fim, indicadores de
financeiros, elementos que sdo constantemente verificados pelo corpo funcional desta Empresa e também pelas auditorias independentes contratadas, assim
como os Orgdos de Controle Externo. Frisa-se que neste relatério analitico se pretende verificar a adequagdo dos controles internos implementados
pela Empresa, a fim de verificar a extensdo necessaria para atingir o desejavel gerenciamento da cadeia de recebiveis.

Sabe-se que a TERRACAP possui patrimonio em toda a extensdo do Distrito Federal, fato que torna seu escopo de atividade diversificado e
heterogéneo. E, por sua vez, uma das executoras da politica de ordenamento territorial e também uma das executoras das politicas de desenvolvimento
econémico e social do Distrito Federal, atuando na expansdo urbana e habitacional, no desenvolvimento econdmico, social, industrial e agricola e no
desenvolvimento do setor de servigos e da drea de tecnologia e de estimulo a inovagéo.

Il - RECOMENDACOES

PONTO CRITICO 1 - FRAGILIDADE TECNICA E OPERACIONAL NA GESTAO DA CARTEIRA DE RECEBIVEIS. INSUFICIENCIA DE FUNCIONALIDADES
NOS SISTEMAS CORPORATIVOS UTILIZADOS NA ROTINA DE CADASTRO E CONTROLE DE ENTRADAS E SAIDAS - RECEBIMENTOS E PAGAMENTOS. AUSENCIA DE
IDENTIFICACAO E DEPURAGAO DOS NUMERARIOS. AUSENCIA DE INTEGRAGAO AUTOMATICA DE SISTEMAS. IMINENCIA DE IMPLEMENTAGAO DE SISTEMA
ERP. INSUFICIENCIA DE RELATORIOS INTEGRADOS, VOLTADOS A GESTAO DE ROTINAS ESPECIFICAS, CONTABIL, FINANCEIRA, PATRIMONIAL. PERIODICIDADE E
REGIME DE COMPETENCIA - ESCRITURACAO. ELIMINAGAO/REDUCAO DE OPERACOES MANUAIS - CLASSIFICAGOES, REGISTROS, BAIXAS.

Situagdo atual

https://sei.df.gov.br/sei/controlador.php?acao=documento_imprimir_web&acao_origem=arvore_visualizar&id_documento=88844642&infra_siste...
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Considerando a presenga de operagdes voltadas ao recebimento, identificagdo, comunicagdo, processamento e baixa de créditos financeiros
oriundos, entre outros, de pagamentos de financiamentos, vendas diretas, licitagdes, concessGes de uso, leildes de imdveis, multas de habite-se, arquivos de
cobranga do BRB (GIR — imdveis rurais, GAl — aliena¢des urbanas, GGR — guias de recolhimento manuais, GFO — controles de operac¢do), alvards de
levantamentos judiciais, depdsitos de TEDs, transferéncias bancarias, pagamentos de guias e boletos manuais, taxas de uso de imdveis rurais, tributos,
recolhimento de caugdes, complementagdo de entrada, sinal ou pagamento a vista em licitagdes, vendas diretas, leildes, concessdes, entre outros, relacionados
a controles de operagdes de imdveis, pagamentos de acordos de negociagdes administrativas e judiciais, certiddes de crédito.C

Considerando que ap6s a classificagdo de todos os valores recebidos pela Terracap, se registra os passiveis de baixa manual junto ao sistema de
gerenciamento de alienag8es imobilidrias - GAI, vinculados a sua respectiva alienagdo, bem como valores pendentes de identificagdo.

Durante os testes realizados nas rotinas elencadas, identificamos fragilidades no controle de numerarios e recebiveis, com a possibilidade de
descontrole de fluxo de pagamentos e recebimentos, administrativos e judiciais. O monitoramento utilizado atualmente para a gestdo da carteira de recebiveis
contempla planilhas preenchidas manualmente, sem metodologia conhecida, o que pode trazer riscos de controles significativos, uma vez que ndo traz a
seguranca suficiente para os numeros apontados.

RECOMENDAGCOES
A PRESI, DIRAF, DICOM e ASINF:

- Aperfeicoamento da gestdo da cobranga da carteira de recebiveis, com controle e inovagdo, através de sistemas automatizados de
gerenciamento de recebiveis, com demonstragdo dos resultados, privilegiando a estabilizagdo da receita e redugdo 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 cobrangas
administrativas e judiciais;

- Aperfeigoamento de normativos internos que regulamentam e definem as competéncias especificas para o controle e a gestdo da carteira de
recebiveis, impulsionando o pleito 8 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 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;

- Ajustes nos fluxos de trabalho existentes entre os usuarios da informagdo - 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 contratagdo de Sistema ERP;

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

- Criagdo de relatdrios auxiliares voltados a gestdo da carteira de recebiveis da Terracap, visando otimizar a evidenciagdo contabil, mitigar erros e
eventuais distor¢des nas demonstragdes contabeis.

A PRESI, DIRAF, DICOM e ASINF:

PONTO CRITICO 2 - POSSIBILIDADE DE CUSTOMIZAGAO/ADAPTACAO DOS SISTEMAS EM UTILIZACAO NA EMPRESA. POSSIBILIDADE DE
MIGRAGAO DE SISTEMAS. POSSIBILIDADE DE SUBSTITUIGAO DE SISTEMAS. DEPURACAO DE DADOS DA EMPRESA.

- Verificar a viabilidade da otimizacdo dos sistemas corporativos em utilizagdo, GFO, GIR, GGR, GAI, bem como a possibilidade de criagdo
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 contratacio de Sistema ERP;

- Verificar a possibilidade de utilizar os sistemas existentes de forma residual ap6s eventual migragdo de dados, de forma auxiliar, a fim de garantir
a cronologia dos registros histéricos da carteira de recebiveis - memaria financeira.

A PRESI, DIRAF, DICOM, ASINF e COJUR,

PONTO CRITICO 3 - POSSIBILIDADE DE INTEGRAGCAO ENTRE OS DEPARTAMENTOS JURIDICO, CONTABIL E FINANCEIRO. COBRANCAS
ADMINISTRATIVAS E JUDICIAIS. DEPOSITOS JUDICIAIS.

- Criagdo de Grupo de trabalho votado a parametrizagdo de mecanismos e rotinas atinentes as demandas judiciais que envolvam os recebiveis, a
fim de garantir a adequada comunicagdo 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 demonstragdes contdbeis

- Ajustes no fluxo de trabalho para os usuarios das informagdes 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 contrata¢do de Sistema ERP;

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

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

- Atualizagdo o mapeamento dos processos que envolvem bloqueios judiciais;
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- Aperfeigoamento da comunicagdo 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;

1l — MONITORAMENTO DAS RECOMENDACOES

A presente versdo do relatério contempla os resultados obtidos em decorréncia da avaliagdo dos processos que englobam as principais contas
afetadas pela cadeia de recebiveis da Empresa e as respectivas variagdes ocorridas durante o exercicio financeiro de 2020 e 2021. Utilizou-se de revisdes
analiticas em rubricas consideradas chaves, visando obter algum grau de confiabilidade acerca dos principais registros.

Reitera-se que, no que tange ao relacionamento intersetorial dos envolvidos no processo, esta auditoria interna ndo pode verificar a
uniformizacdo ou padronizagdo na cadeia de recebiveis, impossibilitando que a verificagdo das sequéncias operacionais da condugdo dos procedimentos
internos fosse observada em sua completude, fato observado e reiterado por auditorias pretéritas, conforme relacionado no corpo deste trabalho.

Diante da importancia do caso, houve a recomendagdo da criagdo de sistema corporativo que pudesse suprir a auséncia de integra¢do dos
sistemas contabil, financeiro e patrimonial, ou a efetivagdo da contratagdo de um sistema de ERP, na forma estabelecida.

Para as andlises foram considerados: a) Regimento Interno da Companhia Imobilidria de Brasilia; b) Lei n2 5.452/1943 (Consolidagdo das Leis do
Trabalho); c) Lei n2 13.105/2015 (Cddigo de Processo Civil); d) Norma NBC TA 265 - Comunicaco de Deficiéncias de Controle Interno; e) Estatuto Social vigente
na TERRACAP; f) Normas Organizacionais internas utilizadas para delimitar a atuagdo das unidades organicas da TERRACAP; g) CPC 25 e NBC TG 25 - Provisdes,
Passivos Contingentes e Ativos Contingentes; h) Norma NBC TA 265 - Comunicacdo de Deficiéncias de Controle Interno; i) NBC TG 26 - Apresentagdo das
Demonstragdes Contdbeis; j) Pronunciamento Técnicos afetos a matéria de Instrumentos Financeiros, reconhecimento, mensuragdo e evidenciagao.

Inicialmente, a Auditoria Interna, por meio da Solicitagdo de Auditoria n? 26, 64188130, enderecada a DIRAF, com vistas a GEARI e a GEFIN,
requereu a indicagdo da normatizagdo aplicada nos procedimentos de Gerenciamento da Carteira de Recebiveis, considerando as Normas Organizacionais
Internas da Empresa e outras legislagdes de referéncia, assim como a disponibilizagdo dos mecanismos de controle primario realizados no processo de
Gerenciamento da Carteira de Recebiveis da TERRACAP, que evidenciassem a parametrizagdo e as rotinas relacionadas, e, por fim o detalhamento do Fluxo do
Processo de Gerenciamento da Carteira de Recebiveis da Empresa.

Em resposta, o NUGEF argumentou, conforme documento SEI 65550864:

Encaminhar o processo a AUDIT, para conhecimento e demais providéncias que se fizerem devidas, em atendimento ao Despacho -
TERRACAP/PRESI/DIRAF/ADRAF 64295232, em consondncia com a Solicitagdo de Auditoria n® 26 64188130, que trata dos controles primarios dos processos e
procedimentos relacionados ao gerenciamento da carteira de recebiveis da Terracap, o Nucleo de Gestdo Financeira — NUGEF, informa que executa, dentre
outras atribui¢des, atividades correlatas aos processos em comento, subdivididas e complementares entre si, com suas especificidades, a saber:

1 - IDENTIFICACAO E CONCILIAGAO DE BAIXAS:

Atividades voltadas ao recebimento, identificagdo, comunicagdo, processamento e baixa de créditos financeiros oriundos, entre outros, de
pagamentos de financiamentos, vendas diretas, licitagdes, concessdes de uso, leildes de imdveis, multas de habite-se, arquivos de cobranga do BRB (GIR —
imdveis rurais, GAl — alienagBes urbanas, GGR — guias de recolhimento manuais, GFO — controles de operagdo), alvaras de levantamentos judiciais, depdsitos de
TEDs, transferéncias bancdrias, pagamentos de guias e boletos manuais, taxas de uso de imdveis rurais, tributos, recolhimento de caugdes, complementagao de
entrada, sinal ou pagamento a vista em licitagdes, vendas diretas, leildes, concessdes, entre outros, relacionados a controles de operagdes de imodveis,
pagamentos de acordos de negociagdes administrativas e judiciais, certiddes de crédito. Apds a classificagdo de todos os valores recebidos pela Terracap, realiza-
se analise e registra-se todos que sdo passiveis de baixa manual junto ao sistema de gerenciamento de alienagdes imobilidrias - GAI, vinculados a sua respectiva
alienagdo, bem como valores pendentes de identificagdo.

1.1 - FORMAS DE CONTROLE:

Via recebimento, identificagdo e classificagdo que sdo feitas a partir de extratos e relatdrios de titulos liquidados, relatério de baixas efetivas e
arquivos de cobranga.

A comunicagdo ocorre mediante colaboradores do NUGEF e de outras areas, com o envio de relatérios de créditos por e-mail, processos
administrativos SEI, digitalizagdo de arquivos em pastas Publicas (DEPART), que envolvem rotinas pré-estabelecidas, tais como:

. Alimentacado, classificagdo, processamento e baixas junto aos sistemas GFO, GIR, GGR, GAl, entre outros;

. Planilhas Excel de créditos baixados e pendentes, relatérios do 6rgdo arrecadador sistema GAl, Planilhas de fluxo de caixa, relatérios GFO;

1.2 - PROBLEMAS E DIFICULDADES ENCONTRADOS:

Falta de previsibilidade e/ou parametrizagdo do sistema ao emitir e receber pagamentos cuja baixa ndo é automadtica, guias de recolhimento
(GGRs), transferéncias bancarias, TEDs, alvaras de levantamento, acordos de negociagdo, complementacbes de vendas, que acarretam dificuldade na
identificacdo, assim como na conciliagdo financeira junto ao GAI e no controle dos créditos ndo identificados ou pendentes de baixa manual apds sua
identificagdo. Retrabalho ao comunicar via despachos SEI, e-mails para diversas dreas a fim de identificar os créditos, aguardar cliente se manifestar, tramitagdo
paralela de processos sem comunicagdo a drea financeira.

Mesmo com a identificagdo dos créditos, este NUGEF se depara com a falta de instrugdo e parametros de execugdo para efetivar baixas que
exigem cddigos especiais, tais como baixa em juizo, baixa sem recebimento, ou nos casos de valores individuais de parcelas em acordos com abatimentos de
multas e correg¢des, baixas que envolvem residuos, entre outros. Sendo contumaz diversas incompatibilidades junto ao sistema GAl, em determinadas situages
que tratam de acordos ou tipos de baixas, quando envolvem negociagdes com aplicagdo de descontos, mudangas de célculos e corregdes, alteragdo de datas de
vencimento, consignagdes, geracdo ou exclusdo de residuo, quantidade de prazo ndo suportada pela alienagdo, falta de cddigos de baixas especificos, baixas de
valores parciais, programas de recuperagdo de crédito, entre outros. Soma-se ainda, falta de funcionalidade que agilize a efetivagdo das baixas, que sdo feitas
uma parcela por vez, com inser¢des repetitivas de datas, valores, sequenciais numéricos, comandos, demandando forga de trabalho e possibilidade de falhas na
execu¢do. S3o agdes que geram inumeras inconsisténcias no préprio sistema, exigindo constantes ajustes e reprocessamentos, consequentemente excessivas

pelas areas interessadas.
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1.3 - DIFICULDADES DA CONCILIAGAO FINANCEIRA DE UM MODO GERAL:

. Inexisténcia de instrumentos normativos especificos para emissdo de boletos, acordos, sistema, identificagdo, instru¢des de baixa,
encerramentos de alienagdes, controles de baixas e créditos pendentes;

. Geragdo 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 integracdo sistémica como o GAl;

. Dificuldade de controle de créditos pendentes de baixa, ja que a comunicagdo se torna via processo, e que muitas vezes sem retorno ou
com falta de celeridade, por conta dos créditos ndo identificados ou ndo tratados;

. Os créditos decorrentes de negociagdo junto a Diretorias, Geréncias, ou de conciliagdo 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, geracdo 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 GAI 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;

1.4 — MELHORIAS A IMPLEMENTAR:

contrato, alienagdo, processo, acordo ou a¢do judicial, juntamente com a criagdo de normativos e instrugdes de servigo e processuais direcionados a Unidade
Gestora do GAl, determinando que os valores a receber ja tenham vinculagdo prévia junto a esse sistema, assim como tais créditos sejam processados e
baixados de forma automatica via arquivo bancario, evitando o recebimento de créditos avulsos sem identificagdo ou pendentes de instrugdo e baixa manual.

Sugerimos, também, que o sistema de gerenciamento de alienagdes imobilidrias — GAI,_tenha melhorias no sentido de permitir baixas
automadticas ou de facil operacionalizagdo, quando envolver créditos de negociagSes, parcelamentos, acordos com redugdo de divida, decisGes judiciais,
decisdes DIRET, aumento de prazos, geragdo e parcelamento de residuos, a fim de evitar inconsisténcias e acimulo de pagamentos sem a devida baixa junto ao
sistema GAI, sendo que tais créditos podem ser contabilizados de forma separada e desvinculados do 6rgdo arrecadador do respectivo periodo, o que geraria
uma pendéncia a ser tratada junto a GECOT.

2- ENCERRAMENTOS

Além dos procedimentos relatados, o NUGEF realiza encerramentos de alienagdes demandados por diversas unidades, geréncias, coordenadorias
e diretorias - NUREG, NUCAD, GEDES, GEVED, GEARI, GECOM, COJUR, COVED, DIRET, DICOM, DIRAF, entre outras - em fungdo das mais variadas atividades
relacionadas aos imdveis administrados pela TERRACAP - distrato, rescisdo por sentenca judicial, encaminhamento para leildo, leildo negativo, doagdo, decisdes
DIRET, inclusdo em licitagdo, venda direta por regularizagdo de condominios, direito de uso, entidades religiosas, Pro-DF, migragdo, ajustes, reprocessamentos,
baixas de residuos, entre outras.

Encerramentos estes, que envolvem diferentes codigos e fungdes junto ao GAI (999, 998, 997, 994, 944, 949), sendo que boa parte das alienagdes
possuem parcelas em atraso, bem como agdes judiciais, anotages em servigo de protegdo ao crédito SERASA, guias de controle de operagdo, acordos, multas de
habite-se (que é sabido podem sofrer interferéncias ap6s encerramentos, ver despacho do NUGRE, Doc. SEI/GDF 62908843, processo 0111-001083/1998),
devolugGes ou créditos pendentes.

Em consequéncia, temos visto uma dinamica crescente de demandas direcionadas diretamente a este nucleo de gestdo financeira, vindas de
diversos setores e geréncias que lidam com atividades das mais diversas. Em contrapartida, temos observado que a grande maioria dos despachos para
encerramento de alienagdes com dividas, que sdo encaminhados ao NUGEF, ndo possuem informagdes ou documentagdo completas, tais como numero de
alienagdo ou imdvel, escrituras com lavratura, registro em certiddo de 6nus, cépia de sentengas judiciais, cddigos de encerramento, datas limites de cobranga,
bem como sdo encaminhados de forma genérica em processos SEI desvinculados do processo de origem dos respectivos imdveis, por setores ou geréncias que
ndo sdo responsaveis pela gestdo dos débitos em atraso ou a vencer. Na maioria dos casos, sequer passando pelas areas de gestdo da carteira de recebiveis ou
pela coordenadoria juridica da empresa.

Somado a isso, o NUGEF, até pelo fato de ndo ser o responsavel pela gestdo da carteira imobilidria da Terracap, nem por analisar questdes
judiciais, ja se deparou com despachos divergentes entre si, mesmo em situagdes de rescisdo por sentenga com a devolugdo do imével, em que ora determinava
0 encerramento na situagdo “997 (com divida)” - Doc. SEI/GDF 61806384, Processo SEI 00111-00003109/2020-49; ja em outras, na situacdo “999 (sem divida)” -
Doc. SEI/GDF 62866796, Processo SEI 00111-00005835/2019-62. Também em situagdes onde houve decisdo DIRET para encerramento, sem a formalizagdo de
escritura, na qual, para determinado caso foi solicitado o encerramento imediato da aliena¢do — Doc. SEI/GDF 59095155, Processo SEI 0111-002231/2012 e para
outro caso, foi orientado que n3o se deveria encerrar até a formalizagdo da escritura — Doc. SEI/GDF 60898156, Processo SEI 0111-000773/2015; Sendo que tais
confirmagdes ndo sdo dbvias, uma vez que se assim fossem, ndo seriam divergentes entre os préprios setores envolvidos nas atividades relacionadas.

Situagdes essas, que muitas vezes envolvem quantias e valores expressivos, acima de milhdes de reais, que geram inseguranca e duvidas dos
colaboradores, independentemente de d6bvias ou ndo, envolvem questdes de responsabilidade e competéncia para tal execugdo. Deste modo, o NUGEF
necessita ser demandado pela drea responsavel de forma explicita, sem ambiguidades ou falta de clareza, principalmente com relagdo a encerramentos de
imdveis com parcelas em atraso ou multas de habite-se. Entendemos que o NUGEF pode ser comunicado em situagdes excepcionais, porém, 0s processos em
grande parte chegam de outros setores sem passar pela COJUR ou pela GEARI. Dai a necessidade de tramitar os processos para a Unidade Gestora da Carteira de
Recebiveis Imobiliarios.

Cabe ressaltar que o NUGEF é impelido a realizar todos os seus procedimentos de forma resguardada, documentada e fundamentada, tendo em
vista que todos os registros de encerramentos e demais atividades do setor, sdo encaminhados para controle junto a contabilidade e auditoria, estando sujeitos
a demais questGes administrativas e financeiras. Em vista disso, salvo engano, entendemos que a Unidade Gestora da Carteira de Recebiveis Imobiliarios é quem
tem conhecimento técnico e competéncia para determinar ou padronizar os fluxos de tais encerramentos e demais procedimentos que envolvem pendéncias
financeiras, informando quais débitos podem ser excluidos do sistema ou mantidos para cobranga mesmo apds o encerramento, bem como em quais situages
e momentos estas modalidades deverdo ocorrer.

Por essas razdes, é importante que seja formalizado fluxo para encerramentos relacionados as alienagdes que possuam, débitos em atraso ou
vincendos (com agdo judicial ou ndo), multas ou cldusulas de habite-se, taxas de ocupacdo, residuos, bem como suas especificagbes, que podemos sugerir, tais
como, fluxo de tramitacdo de processos, despachos ou anexos que contenham numero da alienagdo e do imdvel, cddigo de encerramento, necessidade ou ndo
de formalizagdo de escritura e averbagdo em cartério de registro de imdveis, homologacdo de acordos ou sentenga judicial, datas limites de cobranga,
encaminhamento para analise dos imdveis que possuam cldusulas de habite-se, entre outros.
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3 — REPROCESSAMENTOS:

Cabe ao NUGEF, dentre outras atividades e atribuigdes pertinentes, executar ajustes e reprocessamentos de baixas, alteracdes de dados
financeiros,

Os reprocessamentos, em grande parte, sdo demandados pelo NUGRE, NUNEG, GEARI, GEVED, e envolvem altera¢des de datas de edital, data de
cadastro e vencimento de parcelas, valores de operagdo, corre¢do de inconsisténcias financeiras, alteragdo de taxas de juros, migracdo de sistemas de
financiamentos, alteragdo de titularidade, ajustes por decisGes judiciais, amortizagdes de créditos anteriores, alteragdo de baixas, remanejamento de parcelas,
entre outros.

4 - CERTIDOES DE CREDITO

Em complementagdo ao exposto, também cabe ressaltar que o NUGEF operacionaliza baixas relativas a certiddes de crédito, demandadas
exclusivamente pela GEARI, que sdo geradas a partir de diversas formas (distratos, devoluges, campanhas de fidelizagdo, entre outros), sendo utilizados para
amortizagdo de parcelas e de saldo devedor, quitagBes, baixas de controles de operagdo de venda (entrada inicial). O NUGEF nédo faz a gestdo das certiddes de
crédito ou de seus valores, assim como o sistema GAl também ndo possui mecanismos de controle ou validagdo das certiddes durante a sua baixa. Todas as
informagdes sdo encaminhadas a GECOT e GEARI apds atendimento de cada demanda.

5 — CONSOLIDACAO E COMPARAGAO DAS INFORMAGCOES FINANCEIRAS

Para efeito de controle, consolidagdo e comparagdo de todas as atividades e informagdes financeiras, o NUGEF utiliza, de forma paralela, planilha
em Excel por alimentagdo manual, com informagdes de valores recebidos, baixados e pendentes, datas de recebimento e de baixa, tipo de crédito, somatdrios
totais diarios e mensais (conforme imagens 1 e 2 abaixo).

Além disso, hd a digitalizagdo de todos os extratos de créditos bancarios, documentos administrativos (acordos, requerimentos, decisdes DIRET,
despachos, relatdrios financeiros do GAl, guias e boletos de recolhimento, controles de operagdo, relatérios de processamento de arquivos), juntamente com o
relatério do érgdo arrecadador do periodo (diario ou mensal) do sistema corporativo GAI (Gestdo de alienagdes imobiliarias) informando sobre todos os créditos
baixados no periodo, e comparagdo dos créditos GFO (controles de operagdo venda de imdveis) GAIl (carteira de recebiveis BRB), GIR (imdveis rurais), GGR
(boletos manuais guias de recolhimento).

Desse modo, ao final do fechamento do 6rgdo arrecadador, todos os relatérios sdo encaminhados a GECOT, incluindo os reprocessamentos e
encerramentos, para registros contabeis, que auxiliam na conferéncia das informages e na comparagdo com créditos recebidos informados junto aos demais
sistemas entre eles o GFO e do préprio GAI.

Por todas as questdes levantadas, esperamos ter esclarecido as vicissitudes em relagdo as atividades e rotinas de trabalho do NUGEF, visando
construir pardmetros de alinhamento conjunto entre as demais unidades e setores da empresa, no sentido de uniformizar e mitigar eventuais lacunas,
envolvendo competéncias e especificagdes que permeiam essas atividades de elevada importancia, junto ao sistema de gerenciamento de alienagdes de imdveis
da TERRACAP.
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Imagem 1. Modelo de Fechamento Mensal - Orgdo Arrecadador Dentro do Periodo (GAl).
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Imagem 2. Modelo de Fechamento Mensal - Orgdo Arrecadador Fora do Periodo (GAl).

MANIFESTAGAO DA AUDITORIA INTERNA:

No despacho supracitado, a Geréncia de Execugdo Orgamentdria e Financeira, por meio do Nucleo de Gestdo Financeira- NUGEF elencou suas
consideragdes, tendo esta unidade de controle interno considerado suficientes os esclarecimentos iniciais para o adequado atendimento dos itens listados por
ocasido da solicitagdo de auditoria inaugural.
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Ainda em relacdo a Solicitacdo de Auditoria n2 26, 64188130, a Geréncia de Administracdo de Recebiveis Imobiliarios - GEARI, respondeu,
conforme documento SEI 65930923:

As Normas Organizacionais Internas sdo elencadas no ponto 3, com exce¢do do processo referente ao Regimento Interno ( 00111-
00006514/2020-19).

No tocante as legislages de referéncia, pode-se citar as seguintes:

LEI 8666/1993: regulamenta o art. 37, inciso XXI, da Constitui¢do Federal, institui normas para licitagbes e contratos da Administracdo Publica e da
outras providéncias.

LEI 9514/1997: Disp&e sobre o Sistema de Financiamento Imobilidrio, institui a alienagdo fiducidria de coisa imével e da outras providéncias.

LEI COMPLEMENTAR N2 806/2009: dispde sobre a politica publica de regularizagdo urbanistica e fundiaria das unidades imobilidrias ocupadas por
entidades religiosas de qualquer culto para celebragdes publicas ou entidades de assisténcia social, e da outras providéncias.

LEI COMPLEMENTAR N2 985/2021: dispde sobre a politica publica de regularizagdo urbanistica e fundidria das unidades imobiliarias ocupadas por
entidades religiosas de qualquer culto para celebragGes publicas ou entidades de assisténcia social e da outras providéncias, bem como a Lei Complementar n?
882, de 2 de junho de 2014, que desafeta e afeta areas publicas, altera a destinagdo de areas publicas e da outras providéncias.

2. Disponibilizagdo dos mecanismos de controle primario realizados no processo de Gerenciamento da Carteira de Recebiveis da TERRACAP,
isto &, controles internos/auxiliares/extra contabeis, que evidenciem a parametrizacdo e as rotinas relacionadas;

Salvo as conferéncias padrdes realizadas conforme a normativa que incide em cada uma das rotinas desenvolvidas nos diferentes processos, todos
os procedimentos sdo realizados dentro do Sistema GAI (Sistema de Gestdo de Alienagdes Imobilidria) e os controles sdo exercidos, diversas vezes, na interagdo
com outros setores: como exemplo, vide Fluxograma respeito ao processo de Emissdo da Declaragdo de Quitagdo, no qual as atividades de conferéncia estdo
segregadas funcionalmente e sdo realizadas pela GECOT e GEARI

3. Detalhamento do Fluxo do Processo de Gerenciamento da Carteira de Recebiveis da TERRACAP;

Encaminha-se os principais processos relacionados a Geréncia da Carteira de Recebiveis, assim como breve descri¢do do objeto, dos operadores
envolvidos, da forma que é iniciado/provocado e as respectivas normas ou fluxos incidentes.

PROCESSOS MACRO DESENVOLVIDOS PELA GEARI E SEUS NUCLEOS

1) Andlise de Capacidade Financeira:

Objeto: Imdveis adquiridos em licitagdo publica, leildo e transferéncia de financiamentos cujos pagamentos sejam realizados por meio de
financiamento junto a Terracap.

Operadores: Warlley, Jesiel e Claudia (GEARI)
Forma: calculo utilizando planilha Excel

Referéncia: Norma 10.1.1-A (Analise da Capacidade Econémico-Financeira — Processo 0111.000.735/2012)

2) Geragdo de Boletos:

Objeto: Geragdo do arquivo de boletos para o Banco BRB e 22 via de boletos para os prestamistas

Geragdo do arquivo de boletos: promovido pelo NUGRE, que encaminha os arquivos dos boletos a vencer para impressdo e envio pelos Correios
pelo Banco BRB

Emissao de 22 via de boletos: todos com acesso ao GAl no ambiente da GEARI

Referéncia: Contrato de Prestagdo de Servigos n2 052/2017 entre TERRACAP x Banco BRB

3) Cobranga Administrativa:

Objeto: Cobranca extrajudicial de créditos comerciais
Operadores: Samuel e Luis Diego
Forma: tratativas com empresa terceirizada

Referéncia: Contrato n2 42/2021, id. 63025602, processo SEI 00111-00004565/2020-14
4) Negociagbes e acordos:
Objeto: Toda a carteira imobilidria da TERRACAP, com excegdo da cedida recentemente ao Banco BRB, que tem seus préprios parametros

Operadores: Negociadores do NUNEG e eventualmente o Gerente/substituto da GEARI
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Forma: por meio de requerimentos e/ou contato presencial.

Referéncia: Norma 4.1.2-B (Negociacdo de Débitos — Processo 0111004742/2013), Norma 4.1.3-B (Gestdo de Contratos de Venda/Conciliacdo
Judicial/Distrato de Imdveis — Processo 0111.000404/2017)

5) Consolidagdo de Propriedade:

Objeto: Procedimentos para a consolidagdo da propriedade fiducidria de iméveis em nome da Terracap.
Operadores: Claudia
Forma: tratativas com empresa terceirizada (conforme contrato n2 42/2021, id. 63025602, processo SEI 00111-00004565/2020-14)

Referéncia: Manual de "Procedimentos para a consolidagdo da propriedade fiducidria de imdéveis em nome da Terracap e Anuéncia para registro
de memorial de incorporagdo"” (processo 00111-00001893/2018-36).

6) Promogio de Leildo Publico:

Objeto: Promogdo de Leildo Publico para alienagdo do imével
Operadores: Fabio e Josete
Forma: por meio de leiloeiros credenciados

Referéncia: ¢ Credenciamento dos Leiloeiros (processo 0111-000816/2011) e Novo Credenciamento de Leiloeiros (processo 00111-
00002628/2021-71) » Mapeamento das atividades do Leildo (processo 00111-00001669/2021-40)

7) Certiddo de Crédito:

Objeto: Emissdo, utilizagdo e demais controles vinculados as Certiddes de Crédito emitidas pela TERRACAP
Operadores: Jesiel e Warlley
Forma: por meio de requerimentos

Referéncia: Norma 4.1.4-C (Certiddo de Crédito — Processo 0011100005159/2019)

8) Transferéncia de Titularidade:

Objeto: Transferéncia de titularidade de imdveis financiados pela TERRACAP
Operadores: Warlley, Claudia e Jesiel (GEARI)
Forma: por meio de requerimento especifico para essa finalidade

Referéncia: Norma 4.1.2-B, Item 9 (Negociagdo de Débitos e Outras providéncias — Processo 0111.004742/2013) e Explicagdo sobre fluxo
(processo 00111-00002047/2021-39)

9) Declaragio de Quitagio / Baixa de Alienagdo Fiduciaria

Objeto: Emissdo de documentos especificos visando baixa da obrigagdo constante nas matriculas de registro de imodveis objetos dos
financiamentos

Operadores: empregados do NUGRE e do Gerente da GEARI
Forma: por meio de requerimentos dos interessados

Referéncia: Fluxograma de Emissdo da Declaragdo de Quitagdo

Fluxograma de Emissdo da Declaragdo de Quitacdo
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10) Calculos financeiros envolvendo os financiamentos da TERRACAP

Objeto: Controle financeiro de todo o contrato imobiliario

Operadores: empregados do NUGRE e eventualmente da GEARI

Forma: requerimentos dos prestamistas ou demandas internas principalmente da GECOM e da COJUR

Referéncia: Editais de licitagdo

11) Relatérios Gerenciais da Carteira de Recebiveis

Objeto: Elaboracdo de Relatdrios Gerenciais cujo objetivo é a andlise da Carteira de Crédito da Empresa
Operadores: Carlos

Forma: encaminhamento mensal ao Conselho Fiscal

Referéncia: Relatdrios Gerenciais encaminhados ao Conselho Fiscal (processo 00111-00012246/2017-79)

12) Calculo para Perdas Estimadas com Créditos de Liquidagdo Duvidosa (PECLD)
Objeto: Elaboragdo das Perdas Estimadas com Créditos de Liquidagdo Duvidosa
Operadores: Carlos

Forma: encaminhamento mensal 8 GECOT/NUREC

Referéncia: Norma 4.1.9-A: Critérios para o provisionamento relativo a Perda Estimada com Créditos de Liquidagdo Duvidosa (processo 00111-
00005738/2020-11), Elabora¢do do Fluxograma (processo 00111-00009539/2020-74), Relatérios encaminhados a GECOT/NUREC (processo 00111-
00012250/2019-07)

Fluxograma da PECLD
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MANIFESTAGAO DA AUDITORIA INTERNA:

Entende-se que em seu despacho, a Geréncia de Administracdo de Recebiveis Imobilidrios - GEARI elencou suas consideragdes, tendo esta
unidade de controle interno considerado suficientes os esclarecimentos iniciais para o adequado atendimento dos itens suscitados por ocasido da solicitagdo de
auditoria inaugural.

Em relagdo a Geréncia de Contabilidade, sobretudo no que tange ao item 3 da solicitagdo de auditoria 64188130, tem-se a seguinte resposta:

3- Gerenciamento da Carteira de Recebiveis - A carteira de recebiveis da empresa é assunto recorrente nas pautas da Auditoria Independente e
do Conselho Fiscal. Ndo bastasse isso, o fato de a carteira de recebiveis estar satisfatoriamente organizada e gerenciada, ou seja, com controle primario razoavel,
pode gerar seguranga financeira para que a empresa desenvolva planos de reinvestimentos, recuperacdo e aceleragdo de novos negdcios, e ainda maior
confiabilidade, melhores niveis de compliance e governanca. Gerenciar bem a carteira e elaborar politicas claras de cobrancga sdo estratégias diferenciadas que
aumentam o controle e a segurancga da gestdo, uma vez que a empresa necessita de fluxo de caixa constante e suficiente. Falhas nesse procedimento também
tem impacto direto na perpetuidade e saude financeira da empresa, bem como na consecu¢do dos objetivos e metas pactuados pela gestdo. Do exposto,
considerando a materialidade envolvida, o risco ja identificado na gestdo destes avos e o grau de relevancia para os negdcios da empresa o tema foi selecionado
para auditoria.

A Contabilidade registra contabilmente os seguintes itens relacionados ao tema:
1 - Divida dos Prestamistas (Capital e Juros / taxas diversas / aluguéis)

2 - Entradas Iniciais/Cadastramento de Alienagdes

3 - Recebimento de Parcelas

4 - Divida de Imoveis disponiveis para leildo (Execugdo Alienagdo Fiduciaria)
5 - CertidGes de Crédito

Setores que sdo envolvidos nas atividades:

1 - NUREC e NUCOC (GECOT)

2 - GECOM e NUCOM

3 - NUGEF (GEFIN)

4 - GEARI

5 - JURIDICO (Em alguns casos)

1 - Divida dos Prestamistas (Capital e Juros / taxas diversas / aluguéis)

As Dividas dos Prestamistas sdo controladas através dos relatério GAI99 e GA99_TAXAS. Os relatérios tém objetivo de controlar os saldos a
receber e todas as transa¢des financeiras relacionadas as modalidades de vendas (GAI99) e taxa/aluguéis (GAI99_TAXAS) referentes ao imdveis de propriedade
da Terracap.

Na nossa opinido, falta uma revisdo em relagdo ao relatério GAI99 quanto a regras de quais alienagdes devem ser controladas ou ndo, para que
possamos deixar o relatério com o saldo mais préximo do valor das dividas consideradas pela GEARI.
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Um problema que temos é que o relatério GAI99 sofre grande influéncia das mudangas financeiras realizadas nas alienagBes decorrentes de
reprocessamentos e mudancas de parametrizagdes originais (Entrada Inicial, Data de Baixa de Parcelas, Valor Financiado, Valor da Operagdo, Data de Operagdo e
outros). As transag&es financeiras do GA99 sdo extraidas para o relatério GCC424 onde sdo realizados o langamentos contdbeis. Muitas vezes essas alteragdes
ndo estdo parametrizadas para gerarem langamentos contdbeis, causando transtornos e atraso no fechamento mensal. Além disso, os reprocessamentos
modificam os valores dos recebimentos desde de o inicio da alienagdo, ou seja, modifica o que ja foi registrado. Neste caso, entendemos que o reprocessamento
deveria interferir nos saldos remanescentes das alienagbes (nos valores a receber da data do reprocessamento pra frente), e ndo alterar valores que ja foram
registrados e contabilizados.

Outro ponto é que o GAI ndo é estatico, dessa forma, relatérios retirados em dias diferentes para um mesmo periodo, apresentam valores
diferentes. Entendemos que isso apresenta um certo risco e deixa a informacgdo vulneravel, pois a informag¢do de determinado periodo deveria ser a mesma,
independente da data da emissdo do relatério. No levantamento do chamado que solicitou a criagdo do relatério do GAI taxas, essa questdo foi discutida, e
previmos no escopo esse ajuste para essas receitas, de forma a permitir que a informacgdo presente no relatdrio fosse igual a consultada no GAl a qualquer
momento. No entanto, devido a urgéncia em resolver o registro das taxas, que era um ponto recorrente nos relatérios de Auditoria Independente, foi
desenvolvido o relatério, mas ndo houve o ajuste no sistema GAI para que as informagdes financeiras se tornassem estaticas.

No ano passado criamos diversos chamados e encaminhamos para a GEINF para podermos revisar os langamentos contdbeis, estamos
aguardando o atendimento.

Quanto ao GAI99, sempre que houver qualquer criagdo de modalidade ou mudangas no sistemas GAl, a contabilidade deveria ser consultada. Pois
o sistema GAI, assim como o relatério GAI99 sdo o "coragdo" da empresa.

2 - Entradas Iniciais/Cadastramento de Alienacdes

Quando é cadastrada uma nova alienagdo sdo usados os relatérios GAI914 e GCC424. No cadastramento geralmente existe a entrada inicial que é
a soma da cau¢do e o complemento da entrada inicial. A caugdo é paga pelo licitante para concorrer a licitagdo e o complemento da entrada quando
o comprador for declarado vencedor e através do cadastramento do controle de operagdes for emitido o boleto de pagamento. A Alienagdo so é liberada para
cadastramento apds o recebimento do valor do complemento. A GECOM preenche o controle de operagdes, o NUGEF cadastra a alienagdo quando o controle é
liberado apds o recebimento do complemento.

Os problemas que temos nessa fase estdo relacionado ao preenchimento errado do controle de operagdes ou quando sdo cadastradas alienagdes
sem o devido recebimento. Os erros mais comuns sdo o preenchimento errado da modalidade e valores de caugdo. Esses problemas acarretam em langamentos
contdbeis errados, cobranga de parcelas com valores errados e outros relacionados. Ja aconteceu de serem cadastradas alienagdes de lotes da CODHAB como
sendo da Terracap e isso acarretou em tributagdo indevida até o erro ser percebido e alterado.

Essa atividade depende também do NUREC realizar os controles das caugdes, que por sua vez, depende das informagdes passadas pelo NUCOM
para o devido controle.

3 - Recebimento de Parcelas

O controle dos recebimentos das parcelas é feito pelo relatério chamado Orgdo Arrecadador. Entram no relatdrio as Parcelas Lidas (relatério
encaminhado diariamente pelo BRB que informa os boletos pagos), Certiddes de Créditos, baixa sem recebimento, baixas em juizo e outros créditos utilizados
para baixar as parcelas das alienagées de venda e taxas, tanto de alienages de imdveis da Terracap como de outras entidades.

Diariamente o NUGEF encaminha ao NUREC as informag6es das movimentagSes bancarias e ao final do més encaminha ao NUCOC o fechamento
do Orgao Arrecadador. Assim o NUCOC realiza a conciliagdo dos valores registrados ao longo do més e o que foi baixado pelo NUGEF.

Os problema encontrados sdo decorrentes de langamentos errados realizados pelo NUREC e pelo NUCOC durante o més, baixas que foram
realizadas com divergéncias ou deixaram de ser realizadas pelo NUGEF.

Nessa atividade estd inserida a conta 113996099 que acumula valores que ndo foram identificados ou ndo baixados. Nosso maior problema sdo os
alvards levantado onde o juridico da empresa ndo esclarece do que se trata o levantamento judicial e ndo solicita a baixa das parcelas tempestivamente. E alguns
casos de acordos judiciais e parcelamentos que ndo sdo recepcionados no sistema GAI e que ficam na conta 113996099 aguardando esclarecimento de como
tratar ou ajuste do sistema.

4 - Divida de Imdveis disponiveis para leildo (Execugdo Alienagdo Fiduciaria)

Quando a Terracap executa a Alienagdo Fiducidria por falta de pagamento do prestamista, a alienacdo fica na situagdo 994 e passa a
ser controlada pelo relatério de leildo e a divida fica contabilizada em conta especifica aguardando o leildo.

Os problemas que temos é de sistema. Que geralmente sdo realizadas operagGes que ndo foram programadas para acontecer. Como por exemplo
o prestamista voltar a pagar a alienagdo quando alienagdo ja esta na situagdo 994. Ou mudarem a situagdo para outra e logo em seguida retornar para 994.

5 - CertidGes de Crédito

Conforme a Norma Organizacional 4.1.4-B - Certiddes de Crédito , elas sdo emitidas pela GEARI/DIRAF, sendo necessaria a assinatura do Diretor
de Administracdo e Finangas (DIRAF) e do Presidente da TERRACAP (PRESI). Apds a emissdo ela deve ser encaminhada a GECOT/NUCOC para contabilizagdo.

A certiddo de crédito podera ser utilizada pelo seu titular ou podera ser transferida para terceiros no qual culminara no cancelamento da certiddo
do cedente e na emissdo de nova certiddo para o cessiondrio. Fica instituida a Tarifa de Servigos (TS), a ser cobrada em cada utilizacdo de certiddo de
crédito. Sera cobrada Tarifa de Transferéncia da Certiddo de Crédito nos casos em que for permitido.

Os problemas que temos em relagdo ao registro das certiddes sdo: falta de um sistema que controle as certidSes emitidas e sua utilizagdo
(atualmente o controle é feito em planilha de Excel da GEARI), esse controle por meio do Excel torna o processo muito fragil e sujeito a erros; algumas certidées
tem sido assinadas apenas pelo diretor da DIRAF; ao se transferir uma certiddo para outro titular, nova certiddo devera ser emitida, entretanto as vezes isso ndo
acontece, quando o valor ja é utilizado para amortizagdo em alguma alienagdo no mesmo momento.

Cabe ressaltar que, qualquer alteragdo que impacte o saldo de recebiveis interfere também na PCLD, cuja reponsabilidade da emissdo é da GEARI.
Essas sdo as consideragdes a serem apresentadas por este NUCOC, no que diz respeito as rotinas da carteira de recebiveis."

MANIFESTAGAO DA AUDITORIA INTERNA

Entende-se que em seu despacho, a Geréncia de Contabilidade - GECOT elencou suas consideragdes, restando evidente a necessidade de
integragdo dos sistemas corporativos descritos na cadeia de gerenciamento de recebiveis, tanto do ponto de vista administrativo, tanto judicial. Esta unidade de
controle interno considera suficientes os esclarecimentos iniciais para o adequado atendimento dos itens suscitados por ocasido da solicitagdo de auditoria
inaugural.

Em resposta a Solicita¢do de Auditoria 32 (66308593), listaram-se os documentos:

https://sei.df.gov.br/sei/controlador.php?acao=documento_imprimir_web&acao_origem=arvore_visualizar&id_documento=88844642&infra_sist... 10/21



26/01/2022 13:45 SEI/GDF - 78353551 - Relatorio de Auditoria

1. Indicagdo da normatizagdo aplicada nos procedimentos de Gerenciamento da Carteira de Recebiveis, considerando as Normas Organizacionais
Internas desta Empresa e outras legislagdes de referéncia
Normas:
REC 01 - Renegociag¢do de dividas PRODF PROIN PRODECON e PADES
REC 02 - Andlise da capacidade econdmico-financeira
REC 03 - Negociagdo de Débitos
REC 04 - Critérios para Negociagdo nas ConciliagGes Judiciais
REC 05 - Certiddes de Crédito
REC 06 - Campanha de Captagao e Fidelizagdo
REC 07 - Consolidagdo da Propriedade Fiduciaria de Iméveis
REC 08 - Renegociagdo de débitos em atraso
REC 09 - Critérios para o provisionamento relativo a PECLD

Obs: As normas citadas encontram-se disponibilizados a todos os empregados da empresa através do sistema Terradocs.

2. Disponibilizagdo dos mecanismos de controle afetos ao processo de Gerenciamento da Carteira de Recebiveis da TERRACAP, de modo a
evidenciar a parametrizagdo de operagdes e as rotinas relacionadas;

A CPLAM n3o possui estes documentos por ndo ser elemento do processo. Dessa forma, procedemos a consulta junto a GEARI para obter essas
informagdes, fomos informados que a resposta a essa questao foi enviada pelo documento 65930923, a saber:

"Salvo as conferéncias padrdes realizadas conforme a normativa que incide em cada uma das rotinas desenvolvidas nos diferentes processos,
todos os procedimentos sdo realizados dentro do Sistema GAI (Sistema de Gestdo de Alienagbes Imobilidria) e os controles sdo exercidos, diversas vezes, na
interagdo com outros setores: como exemplo, vide Fluxograma respeito ao processo de Emissdo da Declaragdo de Quitagdo, no qual as atividades de conferéncia
estdo segregadas funcionalmente e sdo realizadas pela GECOT e GEARI"

3. Detalhamento do Fluxo do Processo de Gerenciamento da Carteira de Recebiveis da TERRACAP.
Os Fluxos de Processo encontram-se no documento 66346972, a saber:

Macroprocesso - Gestdo de Contratos de Venda
Processos:
Cobranga Administrativa
Renegociagdo de divida
AlteragGes contratuais
Quitagdo de Débito (...)

MANIFESTAGAO DA AUDITORIA INTERNA:

Inicialmente, é necessario disponibilizar aos operadores dos principais sistemas corporativos afetos ao gerenciamento de recebiveis o franco
acesso a ASINF, seja por meio do pronto atendimento aos chamados ou destacamento de colaborador dos setores de informatica para auxiliar as areas
financeiras da Empresa. Assim, entende-se que em seu despacho, a Geréncia de Contabilidade - GECOT elencou suas consideragdes, tendo esta unidade de
controle interno considerado suficientes os esclarecimentos iniciais para o adequado atendimento dos itens suscitados por ocasido da solicitagdo de auditoria
inaugural.

Em relagdo a Solicitagdo de Auditoria n2 36, a Geréncia de Execu¢do Orgamentaria e Financeira - GEFIN respondeu:

(...) Em atengdo ao Despacho - TERRACAP/PRESI/DIRAF/ADRAF (67947144), e em consonancia com a Solicitagdo de Auditoria 36 (67767924), que
visa o cumprimento da auditoria Operacional objetivando a analise dos controles primarios no que se referem ao Gerenciamento da Carteira de Recebiveis no
ambito desta empresa, objeto da Ordem de Servigo n2 005/2021 - AUDIT, de 01 de junho de 2021, 62751459, registramos as consideragdes a seguir, levando em
conta as atribuigOes regimentais vigentes, na forma ja exposta no Relatério 96 63883098.

Cabe destacar que, atualmente, os relatérios financeiros emitidos por esta GEFIN dispdem de informagdes atreladas ao acompanhamento de toda
a movimento financeira e do controle do fluxo de caixa da Companhia. Destinam-se a confrontar as estimativas de receitas e de despesa, com aquilo que é
efetivamente executado, visando obter um controle gerencial e de tomada de decisdo, a fim de acompanhar a disponibilidade financeira e evitar uma ruptura no
no fluxo de caixa, conforme relatérios do fluxo de caixa anual projetado de 2021 68074627 e do fluxo de caixa diario 68075396.

Somada a isso, outras questdes relacionadas as demandas do Fluxo de Caixa, e de assuntos correlatos ao acompanhamento da situagdo financeira
da Terracap sdo acompanhadas de perto por essa GEFIN. A titulo de exemplo, citamos as tratativas elencadas no processo n? 00111-00014229/2017-76, em
especial ao teor do Despacho - TERRACAP/PRESI/DIRAF/GEFIN 65546982, onde se fez menc¢do a constituicdo da Reserva Minima de Liquidez, perante as
obrigacGes assumidas pela Terracap, considerando a atual capacidade financeira de pagamentos.

Por essas razBes, diante dos documentos e informagdes requeridas na citada Solicitagdo de Auditoria 36, sugerimos o encaminhamento da
solicitagdo em tela a Unidade gestora da Carteira de Recebiveis, qual seja a GEARI, no tocante a administracdo e gestdo, por meio de analise e avaligdo de
clientes e de recebiveis, principalmente, para os itens especificados acerca da Evolugio Comercial da Companhia, bem como contendo os indices relacionados
ao Gerenciamento da Carteira de Recebiveis da Terracap

MANIFESTAGCAO DA AUDITORIA INTERNA:

Entende-se que em seu despacho, a Geréncia de Execugdo Orgamentaria e Financeira - GEFIN elencou suas consideragdes, tendo esta unidade de
controle interno considerado suficientes os esclarecimentos iniciais para o adequado atendimento dos itens suscitados por ocasido da solicitagdo de auditoria
inaugural. Destaca-se que, o proprietario do risco foi apontado como a Geréncia de Administragdo de Recebiveis Imobilidrios - GEARI.

Quanto a Solicitacdo de Auditoria n2 37, as respostas da GEARI foram:

Em atencgdo a Solicitagdo de Auditoria 37 (SEl n2 68320675) , encaminha-se os seguintes esclarecimentos.
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1. Relatdrio e/ou relato contendo a evolugdo comercial da Empresa, acerca do que foi realizado no més, vendas e demais negdcios, de forma
atualizada - Ultima posicdo.

Entende-se que os dados relativos a evolugdo comercial (vendas realizadas por més) devem ser subsidiados pela DICOM, pois a GEARI ndo tem
acesso a esta informagdo. Contudo, as informagdes ja disponiveis pela GEFIN referente ao Fluxos de Caixa da empresa, provavelmente atendam a solicitagdo
efetuada.

A titulo de esclarecimento, informa-se que no Despacho TERRACAP/PRESI/DIRAF/ADRAF (SEI n2 67947144) as Receitas provenientes da carteira de
recebiveis estdo contidas no subitem 1.1. PRESTAMISTAS - CARTEIRA , na coluna EXECUTADO. Os subitens 1.2. PRESTAMISTAS - NOVA CARTEIRA e 1.3. NOVOS
EDITAIS - ENTRADAS séo referentes as Comercializagdo de Imdveis Urbanos - Licitagdo (realizadas pela GECOM/DICOM e DIRES) e Regularizagdo de Condominios
(GEVED/DICOM).

2. Relatdrio e/ou relato contendo os indices de inadimpléncia da Empresa de forma atualizada - Gltima posic3o.

Os dados referentes ao indice de inadimpléncia da ultima posi¢do estdo contidos no Relatério Geral da Carteira de Recebiveis 07/2021 (SEI
n2 68846174), em julho de 2021 (ultima posigdo) foi de 7,10 % (sete virgula um por cento), conforme pagina 8 do relatério.

3. Relatério e/ou relato contendo os indices de inadimpléncia da Empresa - posi¢do consolidada em 31/12/2020.

Os dados referentes ao indice de inadimpléncia da posigdo consolidada (31/12/2020) estdo contidos Relatério Geral da Carteira de Recebiveis
12/2020 (SEI n2 68846068) e foi de 6,03 % (seis por cento), conforme pégina 10 do relatério.

4. Relatério e/ou relato acerca da evolugdo comercial e principais indices financeiros da Empresa relativo ao exercicio financeiro de 2020.

Os indices financeiros utilizados pela GEARI estdo contidos no relatério Relatério Geral da Carteira de Recebiveis 12/2020 (SEI n? 68846068).
Respeito a evolugdo comercial, os esclarecimentos ja foram prestados no primeiro questionamento.

Ressalta-se que em seu despacho, a Geréncia de Administragdo de Recebiveis Imobiliarios - GEARI elencou suas consideragdes, tendo esta
unidade de controle interno considerado suficientes os esclarecimentos iniciais para o adequado atendimento dos itens suscitados aquele momento.

Em relagdo a Solicitagdo de Auditoria n2 44, 70862370, a Diretoria de Comercializagdo, por meio da Geréncia de Venda Direta - GEVED,
respondeu 71279893:

... encaminha-se a evolugdo comercial do programa de venda direta no més de setembro:

SETEMBRO

N° Lotes Valor de Operagdo do Imével

79 RS 19.238.189,30 (A VISTA)

100 RS 24.706.408,27 (A PRAZO)
44 RS 8.274.075,54 (INST. FINANC.)
TOTAL

223 RS 52.218.673,11

Apds apresentacdo dos dados, faz-se necessario salientar alguns aspectos sobre os valores apresentados de venda:

Para os imodveis a prazo, foi possibilitada uma dilagdo de prazo para pagamento da primeira parcela da alienagdo, que tem respaldo na Decisdo
DIRET N¢: 388 realizada em 07/07/2021. Salienta-se que a caréncia tem seu inicio a partir da data de publicagdo da homologacdo da venda no Didrio Oficial do
Distrito Federal.

Para os imdveis financiados por institui¢do financeira, a Resolugdo 268/2021 estabelece em seu Art. 33. §62: "No caso de optar pela compra com
pagamento via instituigdo financeira, devera recolher o valor da compra no prazo de 8 (oito) dias a contar da data de registro da escritura em cartdrio de registro
de imdveis."

Os Editais de Venda Direta ainda estabelecem que: "Financiado por qualquer entidade integrante do Sistema Financeiro de Habitagdo e de outras
InstituigBes, inclusive Entidades Abertas ou Fechadas de Previdéncia Privada, com prazo de até 90 (noventa) dias corridos, para a entrega da escritura
devidamente assinada, contados da publicagdo no DODF do resultado da venda direta pela Comissdo de Venda Direta de Imdéveis — COVED, desde que
preenchidos os requisitos e apresentados os documentos exigidos neste Edital. O Controle de Operagdo serd emitido e encaminhado apds o registro ou depdsito
para registro da escritura."

Para os imdveis a vista pode ser concedido um desconto de 25% sobre o valor da operagdo do imdvel, conforme critérios estabelecidos no Art. 21
da Resolugio 268/2021.

Apds, a Geréncia Comercial - GECOM, complementou, 71290490:
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Informamos abaixo os resultados de comercializagdo do exercicio 2021, com os resultados alcangados na data da realizagdo dos editais de
licitagdo publica promovidos por esta Diretoria, cujo valor alcangado, até o momento, monta R$ 656.589.069,77, conforme tabela a seguir.

Evolugdo Comercial 2021 - Editais de
Licitacdo Publica
Valor Comercializado Data de
(RS) Realizacio

Edital

1 RS 188.282.471,35 12 de fevereiro

2 RS 31.697.642,72 20 de abril
3 RS 30.145.316,60 11 de maio
4 RS 24.008.447,45 28 de maio
Edital de Concesséo
5% 10 de junho
Desenvolve-DF Ju
6 RS 90.233.831,71 30 de junho

7 RS 149.067.000,00 27 de julho

8 RS 36.511.630,98 13 de agosto

9 RS 36.157.258,04 10 de setembro

Edital de Concesséo
10 20d tub
Desenvolve-DF & outubro

11 RS 70.485.470,92 30 de setembro

TOTAL | RS 656.589.069,77

*Valor alcangado de RS 629.285,19 ndo incluido ao valor
das licitagbs publicas de Venda

Informamos, ainda, que ja se encontra aberto o edital 12/2021, com realizagdo prevista no dia 29/10/2021, no seguinte link:
https://www.terracap.df.gov.br/index.php/compre-imoveis/licitacoes/listagem-compre-imoveis-licitacao/268-edital-de-licitacao-12-2021-venda-concessao-de-
imoveis.

MANIFESTACAO DA AUDITORIA INTERNA:

Foram evidenciados os dados referentes ao indice de inadimpléncia da Empresa, de forma atualizada, bem como os resultados de comercializagdo
do exercicio 2021, com os resultados alcangados na data da realizagdo dos editais de licitagdo publica, e, por fim, medidas para aperfeicoar a estratégia
comercial, a exemplo da possibilidade de dilagdo de prazo para pagamento da primeira parcela da alienagdo, conforme Decisdo DIRET N2: 388 realizada
em 07/07/2021, dentre outros pontos consideréveis.

Entende-se que em seu despacho, a GEARI elencou suas consideragdes, tendo esta unidade de controle interno considerado suficientes os
esclarecimentos iniciais para o adequado atendimento dos itens suscitados por ocasido da solicitagdo de auditoria inaugural.

Despacho - TERRACAP/PRESI/DIJUR/COJUR, documento 75315941:
... ADUUR,

Em atengdo ao Despacho AUDIT (id.75167778), redireciono com a urgéncia que o caso requer os autos a DIJUR sugerindo, no que toca a essa
COJUR/DIUR, a indicagdo de advogados para composicdo de Grupo de Trabalho em relacdo a rotina de recebiveis judiciais, bem como demais atividades
relacionados ao controle e monitoramento das cobrangas judiciais ... (grifo nosso)

MANIFESTACAO DA AUDITORIA INTERNA:

Reitera-se a imprescindibilidade de indicagdo de membros para compor o referido Grupo de Trabalho.

Despacho - TERRACAP/PRESI/CPLAM/DIMOG, documento 75430484:
... AAUDIT,

Declaro ciéncia da demanda e coloco-me a disposi¢do das areas para o atendimento da demanda, ficando no aguardo do impulsionamento do
pleito ...

MANIFESTAGCAO DA AUDITORIA INTERNA:
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Apenas ciéncia.

Despacho - TERRACAP/PRESI/DICOM/GEVED, documento 75651080:
..ADICOM,

Apds ciéncia dos termos do Relatério de Auditoria 18 (74823629), informa-se que é de competéncia dessa Geréncia de Venda Direta emitir os
controles de operagdo dos imdveis, assim como os boletos para pagamento a vista ou da entrada da alienagdo. A fim de ter um controle sobre os imdveis que
ndo tiveram o boleto inicial pago, essa GEVED abriu o chamado [SOS 3714 - GOP] para que fosse possivel gerar relatérios com o status das guias, o que
possibilitara futuras medidas de cobranga e cancelamento de venda, se necessario.

Salienta-se que essa GEVED disponibiliza mensalmente para a Diretoria Comercial a evolugdo comercial da venda direta de imdveis, que é
apresentada no Conselho de Administragdo da Terracap.

Colocamo-nos ainda a disposigdo para auxilio no andamento dos trabalhos a serem executados pelas unidades organicas desta Companhia...

MANIFESTAGAO DA AUDITORIA INTERNA:

Solicita-se informagdes atualizadas a respeito da demanda aberta, por ocasido do chamado [SOS 3714 - GOP].

Despacho - TERRACAP/PRESI/GABIN, documento 75664036:

...Apos ciéncia dos termos do Relatério de Auditoria 18 (74823629), colocamo-nos a disposi¢do para auxilio no andamento dos trabalhos a serem
executados pelas unidades organicas desta Companhia.

MANIFESTACAO DA AUDITORIA INTERNA:

Apenas ciéncia.

Despacho - TERRACAP/PRESI/DICOM/GECOM, documento 75812879:
... AADCOM, com vistas ao NUGEC, NUCOM e NUCAD:
A ADCOM,

Em resposta ao Despacho TERRACAP/PRESI/DICOM/ADCOM (75591885), restituimos os autos apds ciéncia em relagdo ao Relatério de Auditoria
18 (74823629), relacionado a Auditoria Operacional para andlise dos controles primarios afetos ao gerenciamento da Carteira de Recebiveis no dmbito da
TERRACAP, sendo que nos colocamos a disposi¢do das areas para apoiar no trabalho relativo as recomendagdes constantes no relatério, especialmente em
relacdo aos seguintes itens:

Ajustes nos fluxos de trabalho existentes entre os usuarios da informagdo - 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,

()

Criagdo de relatérios fidedignos e especializados voltados a gestdo do estoque , visando sua completude, a fim de mitigar erros e eventuais
distorgdes nas demonstragdes contébeis.

Ao NUGEC, NUCOM e NUCAD,

Encaminha-se o presente para ciéncia em relagdo ao Relatério de Auditoria 18 (74823629), sugerindo-se posteriormente concluir o processo em
suas unidades ...

MANIFESTAGAO DA AUDITORIA INTERNA:

Apenas ciéncia.

Despacho - TERRACAP/PRESI/DIRAF/GEARI, documento 76292796:
...A DIRAF e AUDIT,

Em atengdo ao Despacho TERRACAP/PRESI/DIRAF/ADRAF (SEI n? 75345578), restitui-se os autos apds conhecimento do Relatério de Auditoria 18
(SEI n2 74823629), relacionado a Auditoria Operacional para andlise dos controles primarios afetos ao gerenciamento da Carteira de Recebiveis.

A GEARI coloca-se a disposi¢do, no que lhe couber, para prestar todo o apoio necessdrio referente as recomendagdes mencionadas no citado
Relatério.

Em uma anélise preliminar, tem-se a impressdo que o relatério elenca diversos pontos de interesses para empresa e tratou o Gerenciamento da
Carteira de Recebiveis in lato sensu. Ao longo do processo as diferentes dreas trouxeram a tona temas diversos e apresentaram varias ineficiéncias de naturezas
distintas, tratando de diversos tipos de recebiveis, muitos dos quais ndo faz parte da rotina da GEARI: alvaras de levantamento judiciais, cobrangas judiciais, taxa
de uso de imdveis rurais, tributos, cau¢des, pagamento a vista, entre outros..

Considera-se, do ponto de vista da GEARI, que o PONTO CRITICO 2 - POSSIBILIDADE DE CUSTOMIZAGAO/ADAPTACAO DOS SISTEMAS EM
UTILIZACAO NA EMPRESA. POSSIBILIDADE DE MIGRACAO DE SISTEMAS. POSSIBILIDADE DE SUBSTITUICAO DE SISTEMAS. DEPURACAO DE DADOS DA EMPRESA
trata-se de um ponto especialmente relevante, visto que o Sistema GAl, utilizado para a gestdo das alienagdes proveniente da venda de imdveis urbanos, para a
realizagdo de cobrangas administrativas, é obsoleto, inseguro e ineficiente em multiplos aspectos.

Devido ao carater multifacético e intersetorial do contelido contemplado no referido Relatério, as diversas manifestagdes técnicas coletadas e
considerando a amplitude e complexidade aparente dos temas abordados, esta GEARI coloca-se a disposigdo para colaborar, no que puder, para mitigar possiveis
ineficiéncias e melhorar o desempenho intra e intersetorial, ndo sé no que entendemos como recebiveis in strictu sensu (advindo de financiamento de aquisigdo
de imodveis urbanos) , como também nas rotinas de recebimentos em geral da empresa, ou ainda, na compreensdo e participagdo de outras atividades
mencionadas: pagamento, comercializagdo, estoque, cobrancas judiciais, bloqueios judiciais, emissdo de controle de operagées, etc.
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Finalmente, solicita-se os préstimos da AUDIT no sentido de fornecer um prazo maior, possibilitando a realizagdo de uma analise mais detalhada
de cada uma das recomendagdes apontadas, considerando o fluxo de trabalho, desfalques na equipe, os periodo de ferias, recessos e a complexidade do
Relatério, sugerindo, para tanto, novo prazo para o dia 14/01/2022...

MANIFESTACAO DA AUDITORIA INTERNA:

Solicita-se atualizagdo acerca das providéncias implementadas em sede de aperfeicoamento e integragdo dos sistemas financeiros da Empresa no
que tange ao gerenciamento de recebiveis.

Despacho - TERRACAP/DIRAF/GEFIN/NUGEF, documento 76544686:
...A GEFIN, Com vistas a DIRAF e AUDIT,

Em atengdo ao Despacho - TERRACAP/PRESI/DIRAF/ADRAF (75345578), encaminhamos o presente processo para conhecimento e providéncias
pertinentes, considerando o Relatério de Auditoria n.2 18/2021 - TERRACAP/CONAD/AUDIT (74823629), bem como ao Despacho - TERRACAP/CONAD/AUDIT
(75167778), que envolvem assuntos correlatos a Auditoria Operacional objetivando a analise dos controles primarios no que se refere ao Gerenciamento da
Carteira de Recebiveis.

Considerando as rotinas e processos de trabalho que envolvem a cadeia de recebimento e o gerenciamento da carteira de recebiveis da Terracap,
mais especificamente aqueles voltados para as alienagdes de imdveis cujo o escopo consiste no efetivo recebimento e conciliagdo contdbil-financeira dos
créditos e valores devidos, por meio dos sistemas corporativos de gerenciamento financeiros e imobilidrios (GAI, GFO, GIR, GGR), sem deixar de examinar os
demais recebiveis desvinculados de sistemas préprios. No que tange aos mecanismos de controle e execugdo, relacionados a emissdo, identificagdo, tratamento
e baixa de créditos oriundos de processos sistematizados e / ou automaticos, bem como de valores recebidos de forma ndo automatizada (TEDs, GGR, Créditos
Judiciais, entre outros), assim como no que se refere ao aperfeicoamento dos sistemas corporativos informatizados e demais processos relacionados, o Nucleo
de Gestdo Financeira — NUGEF, dentro de suas atribuigcGes, se coloca a disposi¢do para prestar todo o apoio necessario referente as recomendagdes contidas no
citado Relatério de Auditoria.

Em andlise as observagbes e recomendagdes contidas no Relatério de Auditoria n.2 18/2021 - TERRACAP/CONAD/AUDIT (74823629),
identificamos as seguintes disposi¢des relacionadas com atividades e processos dos quais o NUGEF contribui operacionalmente em algum momento de cada
ciclo respectivo, a saber:

“Durante os testes realizados nas rotinas elencadas, identificamos fragilidades no controle de numerarios e recebiveis, com a possibilidade de
descontrole de fluxo de pagamentos e recebimentos, administrativos e judiciais. O monitoramento utilizado atualmente para a gestdo da carteira de recebiveis
contempla planilhas preenchidas manualmente, sem metodologia conhecida, o que pode trazer riscos de controles significativos, uma vez que ndo traz a
seguranga suficiente para os nimeros apontados”;

“Verificar a existéncia dos controles de notificagbes de débitos e créditos nas contas de recebiveis da TERRACAP”;
“Verificar a possibilidade os controles de fluxo de pagamentos recebidos e respectivas baixas”;

“Verificar as medidas implementadas em razdo da necessaria redugdo de TEDs e baixas manuais, a fim de evidenciar a cadeia financeira de
pagamentos desde sua origem até seu destino”;

“Verificar a instrugdo processual das demandas judicializadas que envolvem o processo de controle dos recebiveis, com foco na integracdo entre
areas 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 8 DIMOG/CPLAM - especificando os procedimentos de gerenciamento a serem implementados, bem como fluxo referente a
esse processo, e/ou mecanismos de controle relacionados”;

“Levantamento detalhado de operagdes recebidas por meio de TED's, com a evidencia¢do de sua natureza de forma individualizada - risco de
integridade da informacdo; previsibilidade para tomada de decisdes; possibilidade de incremento de receitas”;

“Verificar a viabilidade da otimizagdo dos sistemas corporativos em utilizagdo, GFO, GIR, GGR, GAI, bem como a possibilidade de criagdo de
funcionalidades, a fim de subsidiar a gestdo da carteira de recebiveis de informag¢des 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”;

“ Criagdo de Grupo de trabalho votado a parametrizagdo de mecanismos e rotinas atinentes as demandas judiciais que envolvam os recebiveis, a
fim de garantir a adequada comunicagdo entre os envolvidos”;

“Aperfeicoamento da comunicagdo os departamentos juridico, contdbil e financeiro, no que tange as cobrangas administrativas e judiciais”;
“Insuficiéncia de normatizagdo interna para o adequado tratamento de cada etapa do ciclo de cobrancga e recebimento de numerarios”;
“Fragilidade no levantamento depdsitos judiciais, uma vez que atualmente os controles sdo demandados pontualmente”;

“Necessidade de defini¢do de proprietarios de riscos para cada etapa do desejavel ciclo operacional”;

Em atengdo as recomendagBes acima relacionadas, este NUGEF entende que é de fundamental importancia a existéncia de normativos internos, em
consonancia com a recomendagdo presente no Relatdrio de Auditoria n.2 18/2021 - TERRACAP/CONAD/AUDIT (74823629), “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”, buscando junto a Unidade gestora da carteira e demais unidades envolvidas, defini¢des de diretrizes, competéncias e fluxos de processos, visando
a sistematizagdo das atividades relacionadas ao efetivo exercicio do gerenciamento da carteira de recebiveis da empresa. Busca-se uma especial atengdo na
evidenciagdo da cadeia financeira de pagamentos desde sua origem até seu destino, em razdo da necesséria redugdo de operagdes recebidas por meio de TEDs,
GGRs (guias de recolhimento manuais), controle de alvaras de levantamento judicial, pagamentos avulsos e demais baixas manuais, com a demonstragdo de sua
natureza de forma individualizada, contemplando as etapas do ciclo de cobrancga e recebimento de numerarios, controle de numerarios e recebiveis, controles
de notificacGes de débitos e créditos nas contas de recebiveis da TERRACAP, normas internas para encerramentos, desbloqueio e exclusdo de alienagdes, assim
como para o aperfeigopamento da comunicagdo entre os departamentos juridico, contabil e financeiro, no que tange as cobrangas administrativas e judiciais.

Concomitantemente, ressaltamos a importancia de um trabalho direcionado ao levantamento e parametrizacdo dos casos considerados de
fragilidade na cadeia de recebiveis como um todo - sem prejuizo das demais recomendagdes contidas no Relatério de Auditoria e no Despacho AUDIT
(75167778) - com o objetivo de quantificar e mensurar as ocorréncias, analisando possiveis impactos, propondo melhorias ou submetendo a apreciagdo
superior, nas operagdes recebidas por meio de TEDs, GGRs (guias de recolhimento manuais), alvaras de levantamento judicial, pagamentos avulsos e demais
baixas manuais, nos recebiveis que envolvem levantamento de depdsitos judiciais, necessidade de definigdo de proprietdrios de riscos para cada etapa do
desejavel ciclo operacional, falhas e limitagdes dos sistemas informatizados e seus impactos junto aos contratos, fluxos de caixa, métodos de trabalho e registros
contdbeis, possivel migragdo e otimizagdo de sistemas, identificando seus requisitos.

Deste modo, conforme recomendagdes contidas no Relatério de Auditoria n.2 18/2021 - TERRACAP/CONAD/AUDIT (74823629), bem como ao
Despacho - TERRACAP/CONAD/AUDIT (75167778), se faz necessario, junto as Unidades gestoras e demais Unidades relacionadas, quantificar, mensurar, avaliar,
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priorizar e propor a¢des e melhorias nos métodos de trabalho e também junto aos sistemas corporativos de gerenciamento informatizados, relacionados aos
objetivos propostos no Relatdrio de Auditoria, visando obter elementos para tomada de decisdo e avaliacdo de prioridades e necessidades que envolvem os
controles primarios no que se refere ao Gerenciamento da Carteira de Recebiveis da Terracap ...

MANIFESTAGCAO DA AUDITORIA INTERNA:

Solicita-se atualizagdo acerca das providéncias implementadas em sede de aperfeicoamento e integracdo dos sistemas corporativos da Empresa
no que tange ao gerenciamento de recebiveis, bem como, eventuais chamados abertos junto a ASINF.

Recomenda-se a efetiva integragcdo entre dreas administrativas e judiciais no que tange ao gerenciamento de recebiveis.

Despacho - TERRACAP/DIRAF/GECOT/NUCOC, documento 77117817:
... A GECOT,

Em resposta ao despacho 75990189, informamos que nossas consideragdes constam no despacho 66022568. Infelizmente os problemas que
temos estdo relacionados aos sistemas e processos, os quais depende do interesse da companhia em resolver. Estaremos a disposi¢dao para colaborar nas
resolugdes dos problemas quando formos convocados. Como informamos antes, precisariamos de pelo menos uma pessoa da informética disponivel 100% para
a contabilidade até que se resolvam todos os gargalos do sistema e provavelmente a cooperagdo de outros nucleos envolvidos nos processos...

MANIFESTACAO DA AUDITORIA INTERNA:

Esta Auditoria Interna acata a manifesta¢do da unidade contdabil. Recomenda-se que seja disponibilizado aos operadores dos principais sistemas
corporativos afetos ao gerenciamento de recebiveis o franco acesso a ASINF, seja por meio do pronto atendimento aos chamados ou destacamento de
colaborador dos setores de informatica para auxiliar as areas financeiras da Empresa.

Despacho - TERRACAP/PRESI/DIRAF/GEARI, documento 77544343:
... A DIRAF e AUDIT,

Em atendimento ao Despacho TERRACAP/PRESI/DIRAF/ADRAF (SEI n2 75345578), restitui-se os autos apds conhecimento do Relatério de
Auditoria 18 (SEI n2 74823629), produto da Auditoria Operacional para analise dos controles primdrios afetos ao gerenciamento da Carteira de Recebiveis, com
0s seguintes comentarios.

Conforme ja citado no despacho anterior, tem-se a impressdo de que o relatério elenca diversos pontos de interesses para empresa e tratou o
Gerenciamento da Carteira de Recebiveis in lato sensu. Ao longo do processo as diferentes dreas trouxeram a tona temas diversos e apresentaram ineficiéncias
de naturezas distintas, tratando de diversos tipos de recebiveis, muitos dos quais ndo fazem parte diretamente da rotina operacional da GEARI: alvaras de
levantamento judiciais, cobrangas judiciais, taxa de uso de imdveis rurais, tributos, caugdes, pagamento a vista, entre outros..

Desde logo, a GEARI coloca-se a disposicdo, no que lhe couber, para prestar todo o apoio necessario referente as recomendagdes mencionadas no
citado Relatério. Em uma andlise preliminar considera-se oportuno tecer os seguintes comentarios pertinentes a cada um dos ponto criticos apontados, a fim de
evidenciar os avangos conquistados, ao longo dos ultimos meses/anos, derivados da maturacdo de diversos processos e procedimentos operacionais, com
substanciais impactos financeiros, conforme evidenciado, de forma sucinta, no presente despacho.

Para tanto, elenca-se, abaixo, os pontos com os avangos operacionais e resultados correspondentes, associado a cada ponto critico do Relatério
de Auditoria 18 (SEI n2 74823629) :

PONTO CRITICO 1 - FRAGILIDADE TECNICA E OPERACIONAL NA GESTAO DA CARTEIRA DE RECEBIVEIS. INSUFICIENCIA DE FUNCIONALIDADES
NOS SISTEMAS CORPORATIVOS UTILIZADOS NA ROTINA DE CADASTRO E CONTROLE DE ENTRADAS E SAIDAS - RECEBIMENTOS E PAGAMENTOS. AUSENCIA DE
IDENTIFICACAO E DEPURAGAO DOS NUMERARIOS. AUSENCIA DE INTEGRACAO AUTOMATICA DE SISTEMAS. IMINENCIA DE IMPLEMENTAGAO DE SISTEMA
ERP. INSUFICIENCIA DE RELATORIOS INTEGRADOS, VOLTADOS A GESTAO DE ROTINAS ESPECIFICAS, CONTABIL, FINANCEIRA, PATRIMONIAL. PERIODICIDADE E
REGIME DE COMPETENCIA - ESCRITURAGAO. ELIMINAGAO/REDUCAO DE OPERAGOES MANUAIS - CLASSIFICAGCOES, REGISTROS, BAIXAS.

Em relagdo aos aperfeigoamentos sistémicos, em conformidade com as melhores préticas na gestdo de recebiveis, foi implantado recentemente,
no final de 2021, a modalidade de RENEGOCIAGAO DE DEBITOS ON-LINE. Tal ferramenta possibilita a realizacdo de renegociagdo de contratos em atraso, desde a
geracdo do boleto da entrada para a realizagdo do acordo, controle do pagamento do boleto de entrada, elaboragdo do termo de acordo e assinatura do
instrumento.

A introdugdo deste tipo de tecnologia possibilita, além de reduzir o tempo de espera no atendimento ao publico, oferecer, com baixo custo, uma
plataforma disponivel 24 (vinte e quatro) horas por dia nos 07 (sete) dias da semana, o que acarretara, muito provavelmente, em maior celeridade no
recebimentos dos valores em atraso e renegociados.

Outro ponto relevante é que essa nova modalidade de renegociagdo desafogara, em parte, o Nucleo de Negociagdo, Unidade com
considerdvel déficit de profissional negociador, possibilitando a racionalizagdo dos atendimentos, concentrando esforgos em renegociagdes em contratos mais
complexos e com "tiquetes" mais elevados.

O trabalho que vem sendo desenvolvido em parceria com a ASINF e colaboragdo com a GEATE, em matéria de autoatendimento, sendo pioneiro
no ambito da Terracap e com grande potencial transformador, servindo de projeto piloto para demais dreas da empresa (especialmente naquelas que interagem
com o publico externo).

Neste contexto, estas novas funcionalidades ja estdo sendo aplicadas em diversos servigos: tais como, "renegociacdo de débitos", "migragdo de

tabela de financiamento de price a SAC, ou vice-versa", "migragdo de juros contratual" e "mudanca de indexador de corre¢do monetaria".

Aproveita-se o ensejo para relacionar os resultados e performances associados a evolugdo da capacidade técnica e operacional na gestdo da
carteira de recebiveis, que podem ser apreciadas, praticamente, em todos os processos macros, citados no Despacho TERRACAP/PRESI/DIRAF/GEARI (SEI
n2 65930923):

. Cobranga Administrativa

A evolugdo dos processos e ferramentas de cobranga repercutiram significativamente na evolugdo do indice de inadimpléncia. Conforme
contempla-se da tabela abaixo, a despeito de todas as adversidades econémica, a taxa de inadimpléncia no final de 2021 é a mais baixa da série:
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INDICE DE INADIMPLENCIA DA CARTEIRA ADMINIS

___ANO | 2018 | 2019 | 2020 |

12 Trim 11,93% 8,33% 8,75%
29 Trim 11,63% 8,52% 9,45%
32 Trim 10,97% 8,42% 8,05%

42 Trim 9,95% 8,15% 6,05%
Média 11,12% 8,36% 8,07%

Ao considerar a "carteira nova", aquela com melhores instrumentos de prevengdo e protegdo - provida de andlise de capacidade financeira e de
cldusula de garantia de alienagdo fiduciaria - a performance foi superior as expectativas, como se pode depreender da tabela abaixo, que representa a evolugdo
trimestral do indice de inadimpléncia ao longo do ano de 2021:

OBJETIVO N.2 10 - Ter eficiéncia e transparéncia na gestdo orcamentaria, financeira, contabil, tributaria e de controle interno
1 2 3
trimestre trimestre trimestre trir
Inadimpléncia Percentual
. .. p' de indadimpléncia da META 2,10% 2,00% 1,90%
na Carteira Administrativa . S .
carteira administrativa
RESULTADO 2,02% 2,06% 2,06%

Como no Planejamento Estratégico constava como um dos objetivos da GEARI alcangar uma taxa de inadimpléncia inferior a 1,80%, a meta foi
alcangada de forma satisfatoria, visto que o resultado final foi de 1,64%. De fato, em dezembro de 2021, a taxa de inadimpléncia para este segmento (derivado
das vendas efetuadas a partir do edital 04/2015), foi de 1,54% e, em novembro, de 1,49% (nivel mais baixo até o momento).

. Negociacdo e acordos

Em matéria de negociagdo e acordos, as adaptacdes realizadas no sistema e o esforgo da equipe no empenho de realizar sucessivas e, quase
ininterruptas campanhas de renegociacdo, tanto na modalidade venda quanto na concessdo, repercutiram positivamente na sadde financeira da empresa.
Especialmente em 2020, quando a pandemia gerou um periodo considerdvel de inseguranga e declinio das vendas, gerando preocupagdo em termos de
suficiéncia de fluxo de caixa. Somente citando os resultados fechados, na modalidade venda, anterior a Campanha de Renegociagdo aberta atualmente, observa-
se os seguintes resultados, no periodo compreendido de setembro de 2020 até 31 de agosto de 2021:

SALDO DEVEDOR POR MODALID#/

| Vertentes | _ Modalidade

NEGOCIAGAO RECUPERADO
MIGRAGAO PREVENCAO
NEGOCIAGAO RECUPERADO
MIGRAGAO PREVENCAO

ARRECADACAO

N2 ALIENACOES

Estes valores referem-se ao Saldo Devedor de contratos que regularizaram seus débitos (em contrapartida de isengdo de penalidades), o que
repercutiu em uma considerdvel migragdo de alienagdes, desde da 'carteira antiga" para a ‘"carteira nova" (com maiores e mais
eficientes/sofisticados mecanismos de cobranga administrativa).

0 efeito caixa desta campanha pode ser contemplado na tabela abaixo e foi, até o dia 31 de agosto de 2021, da ordem de RS 146.536.890 (cento e
quarenta e seis milhGes, quinhentos e trinta e seis mil oitocentos e noventa reais)
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VALORES OBTIDOS
| Verentes | Valores

FIDELIZACAO R$  131.182.904
NEGOCIACAO R$ 15.356.986
FIDELIZACAO 92
NEGOCIAGAO 284

ARRECADACAO

RS 146.53

N2 ALIENACOES 376

Este resultado é produzido tanto da vertente de fidelizagdo de clientes (cujo cliente antecipa valores adiantando parcelas vincendas, em troca de
um percentual de até 7,5% em Certiddes de Créditos), quanto da vertente de renegociagdo, que responde pelo valores de recuperagdo de parcela vencidas.

Com a realizagdo das campanhas e o estrito controle da inadimpléncia houve regresso consideravel nos indices de inadimpléncia, conforme
demonstrado na subsegdo anterior.

. Consolidagdo de Propriedade e Promogéo de Leildo Publico

Houve avangos notdrios na promogdo do leildo, o que repercutiu em considerdveis entradas de recursos financeiros, ou de estoque ja
preparado/disponivel para pronta licitagdo.

Em matéria de sistema, foi levado a cabo a possibilidade de realizar financiamento, que ndo era previsto em edital, anteriormente.

A tabela abaixo mostra o desempenho deste ano (nunca visto dantes neste empresa) respeito ao anterior.

ANALISE COMPARATIVA ANUAL NA PROMOGAO DE LEILOES

LEILOES REALIZADOS
No ano de 2021 No ano de 2020
Foram realizados 12 Foram realizados 4
Valor de Operagdo Total | 85 milhdes |Valor de Operagdo Total | 46 milhdes
Valor Arrematado 10,5 milhdes |Valor Arrematado 0
Quitado 9,4 milhdes |Quitado 0,45 milhdes

O avango acelerado no ritmo de leildes realizados ao longo de 2021 permitiu o cumprimento total da outra meta do planejamento estratégico,
que foi alcangada ja no 32 Trimestre do ano, conforme tabela abaixo:

OBJETIVO N.2 7 - Gerar valor econdmico para investimentos proprios e apoio as politicas publicas do GDF

1 2 3
trimestre trimestre trimestre trima
x Valor
Recuperagao R META 25,00% 50,00% 75,00%
. . Total do passivo
do Valor do Passivo relativo

. . . recuperado / Valor
aos imoveis consolidados Total de passivo em

em alienagdo fiduciaria imoveis P RESULTADO 20,00% 57,53% 117,13%

Outra maneira de elucidar o impacto financeiro resultante da maturagdo dos processos de consolidagdo e promogdo de leilGes é mediante o
grafico abaixo, que mostra a Evolugdo do Valor de Operagdo dos Iméveis Disponibilizados em 2021:

EVOLUGAO DO VALOR DE OPERAGCAO DOS IMOVEIS DISPONIBILIZADOS EM 2021
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RS
36.723.700

RS

21.106.492

RS
14.431.991

RS
12.836.080

22 Trim 32 Trim 4° Trim

Apesar das subsegBes tratarem as atribuicdes da Geréncia de Recebiveis Imobilidrios de forma segregada, existe uma considerdvel sinergia entre
elas: os leildes tem efeito direto no controle da inadimpléncia, uma vez que com a disseminagdo nos meios de comunicagdo da realizagdo de leilGes de imdveis
retomados por inadimpléncia ha certo temor dos clientes em permanecer em "mora" com a TERRACAP. Por outro lado, os leildes também apresentam uma
importante fonte de receita, pois pode haver a arrematagdo do bem por outros interessados.

. Certiddo de Crédito

No que se refere ao controle das Certiddes de Crédito, apesar de ter muito o que melhorar, houve avangos significativos. A titulo de exemplo, ja
estd preparado a possibilidade de assinatura eletrénica, por parte do Diretor e do Presidente: todos os testes foram realizados, estando, por conseguinte, na
iminéncia de ser implantado, no Sistema CCT (Controle de Certiddes de Crédito).

Os saldos das CCTs cresceram substancialmente devido a Campanha de Fidelizagdo realizada no final de 2020. Apesar do impacto positivo e da
importancia, em seu momento, em termos de recomposi¢do de fluxo de caixa, este tipo de instrumento deve ser utilizado com muita cautela, visto que o
detentor pode utilizar em qualquer momento para adquirir novos imdveis: quer dizer, quanto maior o Saldo de CCTs existente, maior a probabilidade de
frustragdo de receita em um determinado més.

No entanto, como se pode observar abaixo, ao longo de 2021, houve um descenso consideravel no saldo de CCTs, em milhdes:

SALD DAS CCT'S EM 2021, EM
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10 13381303

120
100 86,8 83,5
74,9
8 64 57,8 57 559 581
6 ‘ ~ o 929 49
a
2

0
0
0
0
0
N
L 0 & & ° (,\Qo «° O‘}o L € ©©
Qo ¢ Ll N S & &
W S L 2P\ NN
& £ O &S ¢!

0 saldo de CCT no fechamento de exercicio foi de RS 49,2 milhdes de reais. Apesar de ainda ser um volume expressivo, constata-se uma evolucdo
favoravel ao longo dos meses.
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. Perdas Estimadas com Créditos de Liquidagdo Duvidosa (PECLD)

O célculo da PECLD foi reconfigurado a partir de maio de 2021, devido aos apontamentos da auditoria externa, refletindo de forma mais fidedigna
a real situagdo da empresa. Com a ajuda do economista da ADRAF, o novo script utilizado para geragdo dos relatdrios, que, a partir da citada data discrimina o
provisdo de curto e longo prazo, foi satisfatoriamente reescrito para atender as fragilidades detectadas.

Considera-se, do ponto de vista da GEARI, que o PONTO CRITICO 2 - POSSIBILIDADE DE CUSTOMIZACAO/ADAPTACAO DOS SISTEMAS EM
UTILIZACAO NA EMPRESA. POSSIBILIDADE DE MIGRACAO DE SISTEMAS. POSSIBILIDADE DE SUBSTITUICAO DE SISTEMAS. DEPURAGAO DE DADOS DA
EMPRESA trata-se de um ponto especialmente relevante, visto que o Sistema GAI, utilizado para a gestdo das alienagBes proveniente da venda de imdveis
urbanos, para a realizagdo de cobrangas administrativas, é obsoleto, inseguro e ineficiente em multiplos aspectos, com manutengdes e evolugdes complexas e de
elevado prazo de implantagdo, ndo sendo mais interessante, sob a ética negocial, a manutengdo desse sistema como sistema de gestdo de recebiveis.

Em relagdo ao PONTO CRITICO 3 - POSSIBILIDADE DE INTEGRACAO ENTRE OS DEPARTAMENTOS JURIDICO, CONTABIL E FINANCEIRO.
COBRANGAS ADMINISTRATIVAS E JUDICIAIS. DEPOSITOS JUDICIAIS esclarecemos que a apesar de a CARTEIRA JUDICIALIZADA ser de responsabilidade da DIJUR,
a GEARI coloca-se a disposigdo para participar dos processos de melhoria nas integrag8es entre a area de recebiveis e a area juridica. Uma melhor estruturagdo
da carteira judicializada poderia, inclusive, possibilitar uma futura inser¢do na ferramenta de renegociagdo on-line.

Vale salientar que o presente despacho foi baseado nos recebiveis imobilidrios urbanos derivados de financiamentos no ambito administrativo,
quer dizer, teve como foco de atengdo um objeto bastante mais delimitado que aquele abordado pela presente auditoria. No entanto, devido ao carater
multifacético e intersetorial do conteddo contemplado no referido Relatério, as diversas manifestagdes técnicas coletadas e considerando a amplitude e
complexidade aparente dos temas contemplados, esta GEARI coloca-se a disposigdo para colaborar, no que puder, para mitigar possiveis ineficiéncias e melhorar
o desempenho intra e intersetorial, ndo s6 no que entendemos como recebiveis in strictu sensu (advindo de financiamento de aquisi¢cdo de imdveis urbanos) ,
como também nas rotinas de recebimentos em geral da empresa, ou ainda, na compreensdo e participagdo de outras atividades mencionadas: pagamento,
comercializagdo, estoque, cobrangas judiciais, bloqueios judiciais, emissdo de controle de operagdes ...

MANIFESTACAO DA AUDITORIA INTERNA:

Reitera-se a necessidade de estabelecimento de plano de providéncias por parte da GEARI, como proprietério do risco da cadeia em analise, em
que pese o carater interdisciplinar do processo, a fim de impulsionar a parametrizagdo das rotinas afetas a gestdo da carteira de recebiveis e contribuir na
identificagdo e andlise dos riscos que possam impactar nos negdcios da empresa.

Entende-se que os indices de financeiros foram satisfatérios.

IV - ANALISE DA AUDITORIA INTERNA

Considerando o contexto organizacional da TERRACAP, neste trabalho a Auditoria Interna avaliou a observancia, adequacgdo e aplicagdo das

orientagGes dos drgdos de controle no que tange a gestdo da carteira de recebiveis, culminando, dessa forma, na proposicdo de medidas preventivas e
corretivas, com o objetivo de aperfeicoar a gestdo e minimizar os riscos contidos nas fragilidades identificadas.

O problema focal do presente trabalho, questdo orientadora das questdes de auditoria elencadas no corpo deste processo, bem como dos
esforcos da equipe responsavel pelas tarefas descritas na Ordem de Servigo n2 005/2021 — AUDIT, em cumprimento ao Plano Anual de Atividades de Auditoria
Interna aprovado pelo Conselho de Administracdo — CONAD (PAINT/2021), conforme documento SEI 62439998, foi assim enunciado: "fragilidade técnica e
operacional na gestdo da carteira de recebiveis".

Dessa forma, esta unidade de controle interno se debrugou no exame de controles primarios, de fluxograma dos processos e procedimentos
relativos ao gerenciamento da carteira de recebiveis, considerando: fragilidade no sistema de gestdo da carteira de recebiveis; insuficiéncia de funcionalidades
nos sistemas corporativos utilizados na rotina de cadastro e controle de entradas e saidas - recebimentos e pagamentos; auséncia de identificacdo e depuragdo
dos numerdrios; auséncia de integragdo automatica de sistemas; iminéncia de implementagdo de sistema ERP; insuficiéncia de relatérios integrados, voltados a
gestdo de rotinas especificas, contdbil, financeira, patrimonial; periodicidade e regime de competéncia - escrituragdo; possibilidade de
customizagdo/adaptagdo dos sistemas em utilizagdo na empresa; possibilidade de migragdo de sistemas; possibilidade de substitui¢do de sistemas; depuragéo de
dados da empresa; possibilidade de integragdo entre os departamentos juridico, contabil e financeiro; cobrangas administrativas e judiciais; depdsitos
judiciais; dentre outras criticidades exploradas no desenvolvimento deste relatério.

Ao explorar a legislagdo regente, entre elas, o CPC 25 e NBC TG 25 - Provisdes, Passivos Contingentes e Ativos Contingentes e seus efeitos sobre os
recebiveis, correlacionando com a auditoria interna realizada em 2018 nos servigos juridicos, determinada pela Ordem de servico n? 003/2018 -
CONTROLADORIA INTERNA - COINT, Processo SEI: N2 00111-00002665/2018-94, bem como legislagbes comerciais vigentes, é sabido que os ativos contingentes
ndo sdo contabilizados, muito embora sua divulgagdo seja recomendavel por meio em notas explicativas. Assim, periodicamente ha que se avaliar se sua
evidenciacdo deve ser considerada, pois, de acordo com o CPC 26, as notas explicativas fazem parte do conjunto completo das demonstragGes contabeis, apesar
de ndo serem uma demonstragdo contabil.

Reitera-se que, por diversas vezes, foi recomendado a Terracap que realizasse mensalmente em seu fechamento, sobretudo entre o fechamento
de exercicios fiscais e datas de reporte de demonstragGes financeiras, o0 acompanhamento dos langamentos do faturamento, para que o registro da competéncia
fosse respeitado. Reforgca-se que o regime de competéncia é o modelo oficial da legislagdo brasileira para os assuntos mercantis, sendo capaz de organizar as
finangas de empresas e usualmente utilizado para auxiliar a projetar o planejamento financeiro. Isso porque independentemente das condi¢cdes de pagamento
ou recebimento que vdo impactar imediatamente o caixa, existe a possibilidade de se consumir mais recursos do que a sua respectiva reposi¢do, possibilitando
cenarios com eventuais desequilibrios entre despesas e receitas.

Incontinenti o acompanhamento pari passu das rubricas de numerarios e/ou valores de entrada, isto &, receitas e recebimentos diversos,
considerando seus reflexos contabeis, financeiros e patrimoniais simultdneos, conciliagdes e controles desenvolvidos pelas areas responsaveis também podem
contribuir para o aperfeicoamento do ciclo operacional em questdo, mediante desejavel automagao, em detrimento de planilhas setoriais.

Diante do exposto, considerando a relevancia dos controles da cadeia que se pretende analisar, faz-se mister garantir a precisdo dos registros
contabeis e financeiros, bem como dos atos administrativos relacionados ao gerenciamento dos recebiveis, visando mitigar a obscuridade dos registros de
pagamentos e recebimentos nos diversos sistemas corporativos que ndo se comunicam, assim como de valores controvertidos. Estes uUltimos, devem ser
justificados, em razdo se sua excepcionalidade, fato que ndo pode ser verificado nos papéis de trabalho.

Verificou-se, por sua vez, a auséncia de automacdo sistémica e integrada do aludido processo. Sabe-se que a tecnologia ajuda os profissionais a
sistematizar a cadeia de recebiveis, facilitando a operacionalizagdo de uma série de situagSes mercadolégicas, ponto de deve ser observado pela Alta Gestdo, e
monitorado por esta unidade de controle interno.
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Recomenda-se que seja disponibilizado aos operadores dos principais sistemas corporativos afetos ao gerenciamento de recebiveis o franco
acesso a ASINF, seja por meio do pronto atendimento aos chamados ou destacamento de colaborador dos setores de informatica para auxiliar as areas
financeiras da Empresa.

Por outro angulo, a implementagdo da solugdo ERP estd sendo tratada pela Gestdo da Empresa, fato que remete a tendéncia de sistematizagdo e
automagdo de processos, a fim de reduzir custos e aumentar a produtividade de uma forma geral, muito embora ainda n3o tenha sido concluido o seu processo
de implementacdo e efetivacdo, por obstaculos constantes dos processos que tratam da aludida contratagdo, conforme processo 0111-001075/2016, referente a
consulta ao Juridico acerca do Despacho DIRAF, 74543238, constante no processo 00111-00001834/2021-63, relativa a possibilidade de renovagdo em carater
excepcional nos termos do Art. 57, § 42, da Lei Federal n2 8.666/1993, com redugdo do objeto, por até 12(doze) meses ou até que o sistema ERP - tratada no
processo 00111-00002887/2019-87, no sentido de assumir as funcionalidades do ASIWEB nos mddulos Material, Compras e Patrimdnio com a empresa
detentora da exclusividade vigente.

Sabe-se que a Gestdo da Terracap é responsavel pelos controles internos por ela determinados como necessérios para a efetiva divulgacdo das
demonstragbes contdbeis. Portanto, para subsidiar a adequada elaboragdo dessas demonstrages, a Administragdo deve se resguardar de mecanismos
assecuratdrios que visem eliminar ou mitigar eventuais distor¢Ses relevantes, bem como riscos associados.

Considerando os mecanismos de controle afetos ao processo de gerenciamento da carteira de recebiveis, considerando o exame de controles
primdrios, de fluxograma dos processos e procedimentos analisados - valores em planilhas durante os exercicios de 2020 e 2021, foi possivel identificar que
a parametrizagdo de operagdes e rotinas relacionadas aos ingressos nas contas ativas da Empresa podem ser revistas e modernizadas, principalmente em
relagdo a adequada evidenciagdo contabil.

Assim, a equipe de auditoria chegou a constatagdo de que a referida gestdo estd gerida e parametrizada de forma parcialmente satisfatéria, muito
embora haja espago para melhorias, sobretudo no que tange a integragdo e automacdo dos sistemas corporativos existentes na Empresa. De forma analoga, a
comunicagdo entre as dreas envolvidas pode ser aperfeicoada.

Assim, a partir dos exames realizados, reitera-se a necessidade de estabelecimento de plano de providéncias por parte da GEARI, como
protagonista na cadeia sob analise, em conjunto com as demais geréncias envolvidas, visando otimizar e modernizar o processo em tela, a fim de adequar a
parametriza¢do das rotinas afetas a gestdo da carteira de recebiveis e contribuir na identificagdo e analise dos riscos que possam impactar nos negdcios da
empresa.

Ressalta-se, contudo, que estd em andamento na Terracap, acompanhamento do plano de agdo formulado em decorréncia de Decisdo n2
3954/2014 proferida pelo Tribunal de Contas do DF no Processo n2 29815/2008, que tratou de auditoria realizada para avaliar os procedimentos adotadas por
esta Empresa em relagdo a cobranca das receitas financeiras provenientes de crédito de clientes prestamistas oriundos de alienag¢des/concessbes de imdveis
publicos. Apds, foi apresentado novo Plano de agdo em atendimento a Decisdo n2 109/2016, e, naquela oportunidade, conforme informacdes prestadas pela
Geréncia responsavel, avangos foram implementados com a finalidade de melhorar a gestdo da carteira de recebiveis, muito embora, ainda restem pendéncias a
serem adotadas por parte da DIJUR, sobretudo no que tange as providéncias no acompanhamento e no ajuizamento de agdes com montantes relevantes, cuja
materialidade seja considerada alta.

Por fim, cabe a DIJUR indicar, conforme o teor do documento 75315941, os membros para composi¢do de Grupo de Trabalho em relagdo a rotina
de recebiveis judiciais, bem como demais atividades relacionados ao controle e monitoramento das cobrangas judiciais.

V - CONCLUSAO

Considerando as providéncias informadas pelas areas demandadas em sede de auditoria interna, remetemos o presente Relatério Final a PRESI,
a ASINF, a COINT, ao COAUD, a DIRAF, a DICOM, a DUUR, para conhecimento e providéncias. Esta auditoria se concentrou na prerrogativa comercial da
Empresa, no sentido de verificar a instrugdo processual das demandas que envolvem os controles dos recebiveis, com foco na integragdo entre dreas
administrativas e judiciais, com base na anélise da carteira de recebiveis, de forma amostral, assim como nos indices de financeiros obtidos, como, por exemplo,
os de inadimpléncia, que, demonstradamente, foram reduzidos.

Dada a importancia do tema, ressaltamos a necessidade de follow up das providéncias a serem implementadas no prazo de 06 (seis) meses a
contar da divulgagdo deste relatdrio, a saber: 25/07/2022, de acordo com os termos definidos, isto é, estabelecimento de plano de providéncias por parte da
GEARI, visando mitigar a insuficiéncia de normatizagdo interna para o adequado tratamento de cada etapa do ciclo de cobranga e recebimento de numerérios;
as fragilidades dos sistemas corporativos, uma vez que atualmente os controles sdo demandados pontualmente; a necessidade de defini¢do de proprietérios de
riscos para cada etapa do desejavel ciclo operacional.

Conclui-se, portanto, o presente relatério destinado a verificagdo da extensdo necessdria para atingir o desejavel gerenciamento da cadeia de
recebiveis, encaminhando ao COAUD, para conhecimento do presente relatério.
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