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RELATORIO de Auditoria Operacional n° 10/2024 - AUDIT

PROCESSO: 00111-00002293/2024-33

INTERESSADO: AUDIT/CONAD/TERRACAP

ASSUNTO: Auditoria Operacional com o objetivo de Avaliar os controles primarios na Gestao de
Tributos no ambito da Terracap.

Senhor Chefe da Auditoria Interna,

Apresenta-se o Relatorio Final da auditoria envolvendo os controles primarios na Gestao de Tributos no
ambito da Terracap. Esta Auditoria Operacional decorre do objeto estabelecido na Ordem de Servigo n°
01/2024 -TERRACAP/CONAD/AUDIT (134914032), em cumprimento ao Plano Anual de Atividades de
Auditoria Interna - PAINT/2024 (134913165), aprovado pelo Conselho de Administragio — CONAD,
conforme Decisdao n® 01/2024 — CONAD, documento SEI GDF 134913612.

Ressalta-se que o PAINT/2024 aborda as a¢des que a Auditoria Interna da Terracap considera relevantes
para o fortalecimento e aprimoramento da gestdao, assim como o adequado relacionamento com parceiros e
instituigdes externas.

1. CONTEXTUALIZACAO

A TERRACAP ¢ uma Empresa Publica criada em 1972, controlada pelo GDF (51%) e com participagdo
acionaria da Unido (49%). E tem como atividade econdmica principal a gestdo e administracdo da
propriedade imobilidria, tendo como sua fonte de receita preponderante o produto decorrente das
alienacdes e concessdes onerosas de imdveis que compdem o seu estoque.

Trata-se de uma Companhia de grande porte, que estd enquadrada no regime tributario do Lucro Real.
Aplica-se a ela, de forma integral, os dispositivos da Lei 13.303/2016. Ademais, esta sujeita a legislacao
societaria brasileira, devendo atender, para fins contabeis, a Lei 6.404/1976 (alterada pela Lei
11.638/2007) e a Lei 11.941/2009, além de leis tributarias, tais como: Lei n® 7.689, de 1988 (CSLL), Lei
9.249/1995 (IRPJ/CSLL), Lei 10.637/2002 (PIS), Lei 10.833/2003 (COFINS), Lei 12.973/2014
(IRPJ/CSLL), Decreto Lei 9.580/2018 (Regulamento do Imposto de Renda), Instrugdo Normativa RFB n°
1.700/2017, Instrucdo Normativa da RFB n° 1911/2019, dentre outras leis, normas, instrugdes normativas
e atualizacoes legais didrias emanadas pelos 6rgaos competentes.

Neste sentido, destaca-se que as atividades tributdrias e fiscais praticadas na TERRACAP possuem




determinadas especificagdes e peculiaridades a luz da legislagdo supramencionada, que devem considerar
sobretudo os seguintes aspectos: a sua natureza juridica, o seu porte, bem como a atividade econdmica por
ela exercida.

E importante registrar que esta Empresa Piblica opera de forma exclusiva na execugio das atividades
imobiliarias de interesse do Distrito Federal, exercendo a comercializacdo e/ou concessao de imoveis, €
neste mister, ha a necessidade de transferéncia da propriedade dos imoveis alienados por meio de licitagao
publica e demais modalidades de comercializagcdo (venda direta, leildo publico, concessdao de direito real
de uso, etc.).

Sendo assim, uma das etapas obrigatérias para a alteragdo de titularidade dos imoéveis alienados ¢é
o saneamento fiscal, a fim de se obter a Certidao Negativa de Débitos - CND junto ao Governo do Distrito
Federal - GDF, propiciando a condig¢ao fiscal necessaria para o registro cartorial dos imdveis em nome dos
adquirentes.

Isto posto, e em suma o objetivo da auditoria foi avaliar a gestdo tributaria da empresa em relacdo a
conformidade quanto a legislacdo vigente, verificar o cumprimento das obrigacdes fiscais, identificar
potenciais riscos tributarios e propor melhorias no controle interno tributério.

2. ESCOPO DO TRABALHO

A auditoria compreendeu a andlise dos seguintes aspectos tributarios:

e Obrigagdes principais e acessorias relacionadas aos tributos sobre faturamento (PIS, COFINS),
tributos sobre o lucro (IRPJ, CSLL) e tributos imobiliarios (IPTU, ITBI, ITCD e ITR).

e Processos internos de apuragao, recolhimento e controle de tributos.

e Identificagdo e acompanhamento de beneficios fiscais pleiteados pela Companhia, no ambito
administrativo ou judicial.

e Processos de retencdo de tributos sobre servigos tomados (IRRF, PIS, COFINS, CSLL, INSS e ISS).

e Cumprimento dos prazos legais para entrega de declaracdes fiscais e recolhimento de tributos.

Houve delimitacio do escopo do presente trabalho em relacdo ao Imposto Territorial Rural - ITR,
pois verificou-se que a andlise do processo de apuracdo e gestdo deste imposto requer uma gama de
informagdes de diversas unidades organicas da Companhia, exigindo assim mais tempo € maior
quantidade de dados a serem examinados, indicando a necessidade de um trabalho complementar neste
sentido.

3. O PLANEJAMENTO DA AUDITORIA

A auditoria objeto dos autos foi prevista e estabelecida como um dos compromissos firmados no Plano de
Auditoria de 2024 — PAINT (134913165), objeto do processo Sei n° 00111-00008904/2023-76, aprovado
por meio da Decisao n° 01/2024 - CONAD (134913612).

Neste sentido, foi instruido o processo 00111-00002293/2024-33, e ato seguinte as unidades organicas da
Companhia foram devidamente comunicadas sobre o presente de trabalho de auditoria, por meio do
Memorando SEI-GDF n.° 4/2024 - TERRACAP/CONAD/AUDIT (135148491).

Na fase preliminar, foi elaborado o Plano de Trabalho 1 (137614171) contendo os assuntos criticos a
serem aprofundados durante o trabalho em campo.

Deste modo, e para viabilizar o trabalho, foram expedidos os seguintes documentos:

Tipo de Documento Destinatario | ID no SEI




Solicitacdo de Auditorian® 84 | GECOT (136432021)
Solicitacdo de Auditoria n® 86 GETRI (138541283)
Solicitagdo de Auditorian® 114 | GECOT (147933956)
Solicitacdo de Auditorian® 115 | GETRI (148025824)
Solicitagao de Auditorian® 119 | GECOT (149393356)
Solicitagdao de Auditoria n® 120 | GETRI (149393727)
Solicitagdao de Auditoria n® 121 | GETRI (150156617)

Outros fatores considerados foram os exames de processos administrativos conexos ao assunto abordado e
analisado nesta auditoria, além dos dados disponibilizados por meio de planilhas do Excel.

A execugdo da presente auditoria compreendeu o periodo de abril a outubro de 2024.

Objetivo Geral

A presente auditoria tem como objetivo geral examinar os controles primarios referentes a gestao de
tributos no ambito da Terracap, visando avaliar a conformidade das suas obrigacdes fiscais e identificar
situacdes que possam ser implementadas para mitigar riscos junto ao fisco.

Objetivos Especificos
Foram estabelecidos os seguintes objetivos especificos, baseados no objetivo geral:
1. Verificar as rotinas e processos existentes para a apuracdo dos tributos, bem como sua aderéncia as
leis e regulamentos fiscais aplicaveis a atividade econdmica exercida pela Companhia;

2. Averiguar o cumprimento das obrigacdes tributarias principais e acessorias, incluindo a precisdo e
tempestividade das declaragdes fiscais;

3. Identificar os sistemas de controle interno necessarios a obtengdo de conformidade no cumprimento
das obrigacodes fiscais que sdo proprias dos tributos incidentes sobre transacdes imobilidrias;

4. Verificar se existem planos que possibilitem legitimas redu¢des dos 6nus tributarios incidentes sobre
as operagoes realizadas pela Empresa;

5. Avaliar os riscos fiscais enfrentados pela empresa, incluindo potenciais areas de ndo conformidade e
exposi¢ao a penalidades.

Métodos e Técnicas empregados na auditoria

Os métodos aplicados compreenderam as praticas usuais de auditagem. Sendo assim, as técnicas e os
procedimentos de auditoria adotados foram: coleta e andlise dados; revisao de documentos; andlise
processual; exame de registros; questiondrios, entrevistas e correlacdo de informacdes; analise de controles
desenvolvidos pelas areas — relatorios, documentos extra contabeis, como declaragdes fiscais, registros
contabeis, politicas e procedimentos fiscais.

Problema Focal

Os controles primarios relativos a gestdo de tributos no ambito da TERRACAP estdo adequados e



suficientes para garantir a conformidade fiscal da Companhia?

4. DESENVOLVIMENTO DA AUDITORIA

A apuragao de tributos na TERRACAP ¢ realizada atualmente de acordo com a seguinte estrutura:

Execucgdo de atividades tributarias - TERRACAP

[/ DIRAF

« Apura tributos
imobilidrios
(IPTUW/TLP, ITBI,
ITCD & ITR);

+ Indica as
retencbes
tributarias na

. fonte;

Isto posto, verifica-se haver segregacdo da responsabilidade pelo levantamento e calculo dos tributos
incidentes e aplicaveis a TERRACAP. A divisdo de atribui¢des envolvendo a matéria tributaria ocorre
principalmente em razdo da falta de integragdo de sistemas, bem como por conta do porte da Empresa e,
por conseguinte, da diversidade de tributos em que a Companhia estd sujeita, consoante a legislagdo
tributaria vigente, elevando-se o nivel de profissionalismo, qualifica¢do e especializagdo que se exige para
a apuracdo adequada dos tributos e do atendimento as obrigagdes fiscais.

A analise das atividades tributarias e a identificagdo sobre quais unidades organicas da TERRACAP detém
responsabilidades sobre cada tributo teve como ponto de partida a coleta de informagdes com os gestores
de cada area. Ato seguinte, essas informagdes foram avaliadas em relagdao aos preceitos e dispositivos do
Regimento Interno da Companhia.

Cabe destacar que atribuicdoes contidas no Regimento Interno da Companhia representam um das
principais referéncias para a revisdo normativa aplicavel na rotina dos setores da TERRACAP.
Os dispositivos contidos no referido instrumento representam diretrizes de natureza normativa, vinculando
as unidades orgénicas da Terracap ao seu teor, efeito e vigéncia. Porém, em razao de possuir um carater
processual rigido ou "semi-rigido" para que se promovam alteragdes em seu conteudo, € possivel que se
verifiquem ocorréncias momentaneas de sobreposicdo de atribuicdes entre setores ou até mesmo da
coexisténcia de atribui¢gdes nao suficientemente delimitadas para determinar a competéncia inequivoca dos
atos administrativos aos controles de processos e procedimentos que tratam da gestdo tributaria da
Empresa.

A partir disso, constatou-se que determinadas atribui¢des envolvendo a apuragdo de tributos estdo
estabelecidas no Regimento Interno, porém, sem a devida natureza de carater normativo com "eficacia
plena", uma vez que previsdes pontuais dispostas neste instrumento regimental nunca foram
observadas, cumpridas ou implementadas, sendo necessario a sua retificagao.

Sob este aspecto, nota-se haver previsdo regimental no sentido que os tributos incidentes sobre a folha
dever-se-iam ser apurados pela Geréncia de Tributos - GETRI. No entanto, verifica-se que os calculos e
recolhimentos desses tributos jamais foram descentralizados ou remanejados operacionalmente para a



responsabilidade, de fato, de outra unidade organica, uma vez que a sua execu¢do e gestdo sempre foi e
permanece sendo realizada pela Geréncia de Pessoal - GEPES da TERRACAP.

Registra-se que essa situagdo ja foi objeto de devido reporte & Diretoria Administrativa e Financeira -
DIRAF e a Controladoria Interna - COINT da Companhia. Ante o referido contexto, as tratativas para a
resolucdo estdo sendo formalizadas e encaminhadas por meio do processo SEI n° 00111-00000140/2024-
51.

Sendo assim, nestes casos controversos em relacdo a eventuais falhas ou omissdes de definicdo de
atribuicdes e competéncias, devem ser avaliados aspectos que extrapolam o regimento, considerando a
esséncia sobre a forma, especialmente dando ensejo para a propositura de alteragdes no quadro regimental
e no organograma desta Estatal.

A atividades que envolvem a andlise, o levantamento, o célculo e o recolhimento de tributos sobre a folha
de pagamento nao foram exploradas neste trabalho, uma vez que trata-se de assunto associado ao objeto
de outra auditoria operacional que se encontra em curso neste exercicio, conforme pode ser verificado pelo
acesso ao Processo SEI n° 00111-00002290/2024-08.

Revisao das atividades tributarias e fiscais realizadas pela Geréncia de Contabilidade - GECOT

As atividades tributdrias desenvolvidas no ambito da Geréncia de Contabilidade - GECOT envolvem a
apuracao dos tributos incidentes sobre o faturamento da Companhia (PIS e COFINS) ¢ os tributos sobre o
lucro (IRPJ ¢ CSLL).

Neste sentido, apresenta-se a seguir um quadro resumido dos tributos apurados na GECOT, contendo
informagdes quanto a suas respectivas aliquotas:

4 Obrigacoes Tributarias Principais

Apuradas pela
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Cabe destacar que o IRPJ encontra-se com a exigibilidade do seu crédito suspensa junto a RFB em razao
de processo judicial em curso que busca o reconhecimento da imunidade reciproca deste imposto, com
base no disposto no artigo 150 da Constitui¢do Federal de 1988. Sendo assim, a GECOT apura este tributo
normalmente, porém ndo efetua o seu recolhimento, tendo em vista o teor de decisdo judicial neste
sentido, porém pendente de definitividade, pois ainda ndo se trata de uma decisao transitada e julgada.

Dessa forma, considerando os efeitos da decisao judicial que reconheceu este direito 8 Companhia, ndo se
realiza o efetivo recolhimento deste imposto, tendo gerado os seguintes valores de IRPJ suspensos:



IRP)
ANO VALOR (R$)
2014 | 378.733.078,96
2015 68.905.469,61
2019 38.310.691,45
2020 39.884.924,41
2021 | 180.450.881,42
2022 | 121.296.148,63
2023 21.149.001,85
2024 8.824.532,63

TOTAL | 857.554.728,96

Fonte: GECOT (dados atualizados até julho de 2024).

Apontamentos sobre os controles primarios relativos as atividades tributarias e fiscais existentes na
GECOT

Ao avaliar os procedimentos adotados pela GECOT para o calculo dos tributos e elaboragcdo das
obrigagdes fiscais identificou-se os seguintes pontos que merecem registros:

e O fechamento contabil ndo ¢ realizado em um Unico sistema, sendo necessario realizar a pesquisa e
coleta de dados em diversos sistemas e relatorios apartados para s6 depois ocorrer a devida
consolidacdo de informagdes que compode a base de calculo final para o fechamento das
escrituracdes contabeis.

e Os dados dos relatérios sdo pingados e migrados para planilhas do Excel, a fim de apurar os
nimeros totais que irdo compor as bases para a incidéncia de tributos.

e A estrutura e composi¢cdo dos dados dos relatérios de faturamento sdo gerenciadas por areas fins da
Companhia e o conteudo destes sdo reportados mensalmente a GECOT para fins de registros
contabeis e apuracao tributaria.

e A criagdo de novos produtos e/ou faturamentos nem sempre sdo pactuadas e formatadas em sintonia
com a contabilidade, o que pode gerar impactos relevantes em relagao ao fechamento contabil, uma
vez que o sistema de contabilidade ndo realiza o processamento automatico de fontes de receitas que
ainda nao estejam devidamente parametrizadas e configuradas em relagdo aos preceitos sistémicos,
sobretudo a luz da legislacdo aplicavel que deve considerar a natureza tributaria de cada tipo de
ingresso de recursos que entra nos cofres da Companbhia.

e Os tributos sdo calculados por meio de planilhas do Excel, gerando dificuldades na sua apuragao,
especialmente em razdo da fragilidade em relagdo ao seu devido armazenamento e quanto a
integridade dos dados utilizados para o célculo.

e Verificou-se que as demandas fiscais, especialmente as oriundas de autuagdes da Receita Federal do
Brasil - RFB tém sido distribuidas internamente sob a responsabilidade de um mesmo empregado, o
que denota fragilidade em relagao a necessidade de cumprimento de prazos, sobretudo considerando
a sobrecarga de atividades que possuem prazo fatal para o seu atendimento, gerando riscos em
relagdo a tempestividade da sua execu¢dao, uma vez que deve-se lembrar que em determinados
periodos havera afastamentos legais deste colaborador, tais como: férias, abonos, licengas, etc.
Ademais, e em razao disso, hd uma concentragdo de conhecimento especializado para tratar desse
tipo de demanda, que exige o dominio de informagdes quanto ao rito de processos e procedimentos
fiscais, quando o ideal ¢ a disseminagdo desse conhecimento entre os demais profissionais que
laboram com este tipo de atividade na GECOT.



e Constatou-se a auséncia de uma consultoria tributaria para sanar as duvidas envolvendo matérias
complexas e especificas que eventualmente surgem quando da apuracdo dos impostos e
contribuigdes e para informar quanto as atualizag¢des da legislagao tributéria.

e Destaca-se que nao ha sistema com alerta de controle de prazo quanto a prazos fatais para o
envio das declaragdes fiscais, no formato de uma agenda tributiria automatizada, que sinalize ao
responsavel sobre a necessidade do envio tempestivo de cada obrigagdo acessodria, sendo feito o
controle de forma manual, sujeitando-se a unidade a eventuais falhas que podem repercutir em
multas por atraso na entrega dessas obrigagdes tributarias.

e Foi identificado um volume significativo de créditos tributarios de PIS e COFINS que foram
utilizados para compensar débitos de natureza tributdria da Companhia, mas que a Receita Federal
do Brasil decidiu por ndo homologar estes créditos, e por isso foram elaboradas reiteradas defesas
administrativas no ambito da RFB, contendo manifestagdes de inconformidade da Companhia em
relacdo a decisdo do fisco de ndo reconhecer a compensagdo desses créditos. Neste sentido, ¢
importante realizar a gestdo e o devido planejamento em relacdo ao desfecho desse procedimento
fiscal. Diante disso, e ndo havendo éxito em relagdo a compensacdo administrativa desses créditos,
deve-se avaliar quanto a judicializagdo da matéria, assim como demais estratégias de saneamento e
otimizagdo fiscal em relacdo aos tributos que poderdo vir a serem exigidos pelo fisco se for
mantida a negativa da compensagao tributaria.

e Observou-se que ha transagdes comerciais prospectadas e formatadas pela Empresa que sdo
efetivamente pactuadas sem envolver na modelagem do negdécio a analise prévia de
determinadas areas técnicas (GECOT, GETRI, GEFIN, etc.) da Companhia, e com isso gera-se o
risco da ocorréncia de impropriedades em relagdo ao tratamento e processamento das receitas e
despesas delas decorrentes, podendo resultar em erros na andlise contdbil associados a
movimentagao desses recursos, bem como na incidéncia indevida de tributos relacionados a estas
operacoes.

e Ao analisar as informagdes em relacdo a transmissdo das obrigacdes tributarias acessorias, verifica-
se a necessidade de estabelecer um mecanismo de controle mais eficiente em relagdo aos prazos de
elabora¢do e envio ao fisco, uma vez que foi identificado atrasos pontuais na entrega da DCTF,
gerando penalidades em relacdo a transmissao intempestiva das informagdes a RFB.

e Percebeu-se que ndo estd havendo um acompanhamento efetivo da unidade contabil em relagio as
mudangas na legislagdo tributaria, especialmente a partir da aprovacdo da Emenda Constitucional n°
132/2023, que promulgou a Reforma Tributaria no Brasil. Sob este aspecto, deve-se considerar que
o setor imobiliario serd amplamente impactado, sendo necessario que ocorra a qualificagdo dos
profissionais que compde esta unidade, viabilizando assim a adocdo adequada e qualificada das
novas técnicas de apuragdo tributdria que serdo implementadas ao longo do periodo de transi¢do
da reforma.

e A forma de apuragdo do PIS e COFINS e suas aliquotas serdo impactadas em razdo da aprovagao
das leis que estdo promovendo a regulamentacdo da EC n°® 132/2023. Neste sentido, ¢ importante
acompanhar as alteracdes legais e mapear os principais aspectos operacionais a serem
implementados, especialmente em relacdo aos seguintes aspectos: método de apuragdo; fato
gerador; base de calculo; aliquotas; recolhimento, obrigacdes fiscais, etc.

A partir de informagdes obtidas junto a Geréncia de Contabilidade constatou-se que a GECOT elabora e
transmite a Receita Federal do Brasil as seguintes obrigacoes fiscais:



Obrigacoes Tributarias Acessoérias

Elaboradas e
transmitidas a
RFB pela

DCTF

ECF - Escrituragdo Contabil Fisca

- B

Revisdo das atividades tributarias e fiscais realizadas pela GETRI

As atividades tributarias desenvolvidas no ambito da Geréncia de Tributos - GETRI envolvem a
apuracao dos tributos imobilidrios (IPTU/TLP, ITCD, ITBI e ITR) que incidem sobre os imdveis que
compdem o estoque da Companhia, conforme demonstrado na ilustragdo a seguir:

4 Obrigacgoes Tributarias Principais\
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A GETRI ¢ responsavel pela apuracdao do IPTU/TLP incidentes sobre as diversas modalidades de
transacdes comercias da Companhia, tais como: nas alienagdes de iméveis ofertados em licitagdo; nas



concessoes de direito real de uso; nas vendas diretas de imdveis quando o cliente opta por financiar os
tributos com a TERRACAP, etc.

Além disso, a geréncia de tributos realiza um trabalho continuo de atualizagdo do cadastro fiscal dos
imoveis da TERRACAP, de forma a atribuir a responsabilidade tributaria para o contribuinte de fato e
direito do IPTU/TLP.

Com isso, promove-se a atualizagdo cadastral dos imoveis, obtendo-se a regularizagdo e ajustes de
titularidades perante o fisco. Tais agdes geram repercussdo financeira positiva nos valores de tributos
langados em nome da TERRACAP, reduzindo os valores de lancamentos a titulo de IPTU/TLP sobre a
responsabilidade dessa Companbhia.

Ademais, a GETRI também ¢ a unidade organica responsavel pela indicagdo das retengdes tributarias na
fonte incidentes sobre todos os tipos de servicos que sao contratados pela TERRACAP.

Isto posto, cabe destacar que a GETRI realiza, via processo SEI, as indicacdes das retencdes tributarias na
fonte sobre os servicos tomados por esta Companhia, e ato seguinte encaminha este processos ao Nucleo
de Orcamento - NUCOR para a continuidade da instru¢do dos procedimentos para o pagamento dos
documentos fiscais emitidos em nome da TERRACAP. O NUCOR realiza as Autoriza¢des de Pagamento
e o Nucleo de Gestao Fiscal - NUGEF executa os pagamentos.

A Geréncia de Tributos - GETRI tem atribuicao regimental (art. 34, inciso VI) de fazer os apontamentos
tributarios no que se refere as retengdes tributarias na fonte sobre os servigos tomados pela TERRACAP.

No quadro abaixo foi evidenciado de forma resumida o fluxo de pagamento em relacdo aos servigos
tomados pela TERRACAP.

4 A

Fluxo de pagamento de servicos
tomados pela TERRACAP

Unidade Prestacio do Emissao do
demandante doe servfiao Documento e
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=Y Autorizacdo de Pagamentos
Pagamento
NUCOR NUGEF

. J

Sendo assim, os documentos fiscais emitidos em nome da COMPANHIA IMOBILIARIA DE BRASILIA
- TERRACAP, depois de serem atestados pelos executores de contrato, sdo encaminhados para a GETRI
com vistas a obterem indicagdo de quais tributos deverdo ser retidos na fonte na ocasido do efetivo
pagamento ao prestador de servicos.

As retengdes na fonte envolvem a andlise de incidéncia dos seguintes tributos: IRRF, PIS, COFINS,
CSLL, INSS e ISS. Neste sentido, sobre cada documento fiscal ¢ feita uma avaliagdo, a luz da legislagao
tributaria vigente, de quais tributos deverdo ser retidos no ato do pagamento, considerando aspectos
relativos a natureza juridica dos prestadores de servigos, bem como quanto ao regime tributario em que
estdo enquadrados, e qual objeto contratual / prestacdo de servico efetivamente executado 8 TERRACAP.

Diante disso, vale esclarecer que os tributos tém fato gerador e vencimento distintos, conforme



demonstrado a seguir:

IRRF

Legislacio aplicavel: Lei 11.196/2005, 11.933/2009 e Decreto Lei 9.580/2018

Fato Gerador: a obrigacdo tributaria de realizar a retengdo, quando se tratar de beneficiarios pessoas
fisicas, como regra geral, considera-se como ocorrido o fato gerador no ato do pagamento. No entanto,
quando o beneficiario ¢ Pessoa Juridica, considera-se ocorrido o fato gerador no "pagamento" ou
"crédito" dos valores, prevalecendo o que ocorrer primeiro. Entende-se como '"crédito" a data de
lancamento contéabil efetuado por pessoa juridica, conforme Ato Declaratério Interpretativo RFB n°
8/2014.

Vencimento:

1 - na data da ocorréncia do fato gerador, no caso de:

a) rendimentos atribuidos a residentes ou domiciliados no exterior;

b) pagamentos a beneficiarios ndo identificados;

2 - até o 3° dia til subsequente ao decéndio de ocorréncia dos fatos geradores, no caso de:

a) juros sobre capital proprio e aplicagdes financeiras, inclusive os atribuidos a residentes ou domiciliados
no exterior, e titulos de capitalizagao;

b) prémios, inclusive os distribuidos sob a forma de bens e servigos, obtidos em concursos e sorteios de
qualquer espécie e lucros decorrentes desses prémios; e

¢) multa ou qualquer vantagem de que trata o art. 70 da lei 9.430/1996;

3 - até o ultimo dia util do més subsequente ao encerramento do periodo de apuragdo, no caso de
rendimentos e ganhos de capital distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario;

4 - até o dia 7 do més subsequente ao més de ocorréncia dos fatos geradores, no caso de pagamento de
rendimentos provenientes do trabalho assalariado a empregado doméstico; e

5 - até o ultimo dia util do segundo decéndio do més subsequente ao més de ocorréncia dos fatos
geradores, nos demais casos.

PIS, COFINS e CSLL

Legislacio aplicavel: Lei 10.833/2003 e IN 459/2004

Fato Gerador: Emissao do documento fiscal (nota fiscal, fatura ou recibo de prestagao de servigos).

Vencimento: ocorre o vencimento até o ultimo dia util do segundo decéndio do més subsequente ao més
de ocorréncia do fato gerador. Ou seja, do pagamento a pessoa juridica prestadora do servigo.

INSS

Legislacdo aplicavel: Lei 8.212/1991 e IN 2.110/2022

Fato Gerador: Emissdo do documento fiscal (nota fiscal, fatura ou recibo de prestagdo de servigos).

Vencimento: A importancia retida devera ser recolhida pela empresa contratante até o dia 20 do més
seguinte ao da emissdao do documento fiscal, antecipando-se esse prazo para o dia util imediatamente
anterior quando nao houver expediente bancério neste dia.

ISS

Legislacdo aplicavel: Lei Complementar 116/2003 e Decreto Distrital n® 25.508/2004

Fato gerador: O ISS tem como fato gerador a prestacao de servigo constante da lista da LC 116/2003.




Vencimento: O pagamento do imposto retido serd feito por intermédio da rede arrecadadora autorizada,
mediante Documento de Arrecadacdo - DAR, até o vigésimo dia do més subsequente ao do periodo de
apuracao (art. 71 do Dec 25.508/2005).

Isto posto, verifica-se que esses tributos tém fatos geradores distintos, bem como prazos diferenciados de
vencimento para o recolhimento dos valores retidos na fonte.

Além disso, hé obrigagdes acessorias vinculadas aos tributos, tais como: EFD-REINF e DCTFWeb para o
INSS, IRRF, PIS, COFINS e CSLL; além da DCTF e DIRF; e o ISS SPED-FISCAL para o ISS.

Neste sentido, ¢ importante mencionar que as obrigacdes acessoOrias possuem prazos limites para sua
transmissao aos respectivos 0rgaos fazendarios instituidores, sendo os destinatarios dessas informagdes, a
Receita Federal do Brasil, para os tributos federais e, a Secretaria de Estado da Fazenda do Distrito
Federal, para o ISS.

Apresenta-se a seguir, de forma sintética, as obrigagdes fiscais elaboradas e encaminhadas a Receita
Federal do Brasil pela Geréncia de Tributos da Companbhia.

Obrigacoes Tributarias Acessérias

GETRI

Declaracdo do

ﬁ IMPOSTO
TERRITORIAL

DCTFWeb —— RURAL

EFD-Reinf

. J

Registra-se o comportamento da execu¢do dos pagamentos de IPTU/ TLP no periodo de 2019 a 2023:




Despesas com IPTU - 2019 a 2023 (RS)

250.000. 000,00

193.041.950,01 204-888.243,57

200.000. 000,00
150.000. 000,00
87.090.759,22

L 74.599.996,48

50.000. 000, 00
) 15.939.842.60

2020 2021 2022

Destaca-se no grafico a seguir como ocorreu a execu¢ao dos pagamentos de I'TBI no periodo entre 2019 a
2023:

Despesas com ITBI - 2019 a 2023 (RS)
17.932.182,39
18.000. 000,00
16.000. 000,00 13.730.474,22
14,000, D00, 00
12.000. 000, 00
10.000. 000,00

5.000.000,00
6.000.000,00 4.984.411,37 4.655.637,61

3.700.627,91

4.000.000,00
2.000.000,00

Quanto aos compromissos de natureza tributéria referentes ao ITCD, os pagamentos ocorreram conforme
demonstrado no grafico abaixo:



Despesas com ITCD - 2019 a 2023 (RS)

15.643.241,04
16.000.000,00

14.000.000,00
12.000.000,00
10.000.000,00
8.000.000,00
5.000.000,00
4.000.000,00
2.000.000,00 11,701,580 414.394 51 65.408,93

2020 2021

Beneficios Fiscais

A partir de dados contidos no processo SEI n°® 00111-00008228/2024-11, verifica-se que TERRACAP
possui cerca de 27 mil imoveis que se encontram cadastrados no seu CNPJ junto a SEFAZ/DF e a grande
maioria desses imoveis ndo possuem area construida de mais 10% da metragem total do terreno. Ou seja,
aplica-se sobre esses imoveis a aliquota de 3% de IPTU sobre o seu valor venal (base de calculo).

Ocorre que essa situagdo provoca sérios problemas de caixa para esta Empresa, haja vista que conforme
demonstrado pelo grafico de pagamentos de IPTU/TLP, o somatorio de 4 (quatro) anos de tributagdo nos
moldes vigentes antes do reconhecimento da imunidade tributaria do IPTU pelo Tribunal Administrativo
de Recursos Fiscais do DF - TARF/DF, correspondem a um orcamento anual da Terracap, o que
inviabiliza por completo a sua fungdo primordial de agente promotor do desenvolvimento social e
economico do Distrito Federal, por meio dos investimentos que a Companhia ¢ obrigada a realizar em
obras de infraestrutura nos seus parcelamentos, bem como quando ¢ desafiada a arcar com outros projetos
do GDF.

Neste sentido, fica evidente que ¢ economicamente invidvel, contraproducente e insustentavel, sob a 6tica
econOmico e financeira, manter a adimpléncia e regularidade fiscal em relacao ao pagamento de IPTU de
uma Companhia com um acervo de imoveis dessa magnitude.

Diante disso, e a fim de viabilizar garantias minimas de sustentabilidade econdmico-financeira
a TERRACAP, foram instruidos processos que versam sobre possibilidades de elisdo fiscal, estruturados a
partir de legislacdo tributdria aplicdvel a natureza e personalidade juridica da Companhia. Assim, foram
instaurados processos que tiveram como foco pelo menos 3 espécies de beneficios fiscais, sdo eles:

e Isencdo Tributaria IPTU/TLP/ITCD (Processos SEI ns® 00040-00023049/2020-43 e 00111-
00009842/2020-77)

No ano de 2020 a TERRACAP apresentou a SEFAZ-DF uma Minuta de Projeto de Lei para obter isengao
tributaria quanto ao IPTU/TLP/ITCD. No final de 2020 foi aprovada a Lei Complementar 6.776/2020, o
qual concedeu isencao dos referidos tributos a TERRACAP. No entanto, a eficacia dessa lei foi
regulamentada pela SEFAZ/DF, que em maio de 2021 chegou a emitir Ato Declaratério de Isencdo (n°
291/2021), compreendendo aproximadamente 9005 iméveis da TERRACAP, porém revogou este ato
menos de uma semana apds sua emissao, alegando que a TERRACAP possuia débitos junto a Seguridade
Social e por isso ndo atendia o previsto no art. 173 da Lei Organica do Distrito Federal para obter este
beneficio fiscal.



A TERRACAP discordou da motivacdo para revogacdo do Ato Declaratério de Isen¢do e entrou com
recurso perante ao Tribunal Administrativo de Recursos Fiscais - TARF. Porém, considerando que os
efeitos da Lei 6.776/2020 foram limitados a 2 (dois) anos e se encerrou ao final de 2022, o objeto do
recurso perdeu a eficicia pratica.

¢ Redugio de Aliquota do IPTU (00111-00005722/2020-09)

A GETRI instruiu processo SEI em 2020 com a finalidade de obter reducdo da aliquota aplicada sobre o
valor venal dos imdveis do seu acervo, propondo que passasse de 3% para 0,03%, permitindo que se faca
uma tributacdo justa e coerente, até porque as unidades que compdem o patrimonio desta Empresa sdo de
carater publico e os recursos originados das suas vendas sao revertidos para o bem da propria comunidade
do DF. Ademais, entende-se que permanecendo a aliquota (3%) constante do art. 19, inciso I, do Decreto-
lei 82/1966, impossibilita a TERRACAP de cumprir com os seus investimentos na funcao de Agéncia de
Desenvolvimento do Distrito Federal.

No entanto, a Secretaria de Economia do Distrito Federal - SEEC-DF indeferiu o pedido da TERRACAP,
afirmando “ndo haver respaldo legal para o atendimento ao pleito, tendo em vista a violagdo do principio
da isonomia ou igualdade tributaria, art. 150, II, da CF/1988, ao propor tratamento desigual entre
contribuintes que se encontram em situagdo equivalente”.

Nao obstante a motivacdo da negativa apresentada pela entdo SEEC ter se baseado na CF/1988, e com
todo respeito a decisdo daquele 6rgdo fazendario, tais fundamentos ndo se aplicam a TERRACAP, pois
nos enquadramos como Empresa Publica prestadora de servigos publicos de forma exclusiva, ndo tendo
concorréncia no mercado, o que fatalmente ndo geraria tratamento desigual por parte do fisco.

Deste modo, e considerando o presente contexto, constata-se que administracdo da Companhia acompanha
as discussoes sobre a imunidade tributaria do IPTU para tomar decisdo em relagdo ao pedido de
reapresentacao e/ou revisao desse pleito.

e Imunidade Tributaria do IPTU (00111-00004558/2020-12 ¢ 00040-00023877/2020-81)

Em junho de 2020 a Subsecretaria da Receita — SUREC expediu a IN n° 10/2020, reconhecendo que as
empresas publicas prestadoras de servigo publico de cunho essencial e exclusivo, e que ndo se confundam
com empresas publicas que exercem atividade econdmica em sentido estrito, estdo abrangidas pela
imunidade tributéria reciproca, prevista no Art. 150, VI, “a” da CF/1988.

Desse modo, e tendo o normativo supra como fundamento, criou-se circunstancias que subsidiaram a
TERRACAP a requerer junto ao fisco a suspensdo da exigibilidade dos créditos tributarios de IPTU,
inscritos ou ndo em divida ativa, ajuizados ou nao e parcelados ou nao.

A partir disso, a GETRI instruiu processo SEI e apresentou requerimento para que fosse aplicado a
imunidade tributéria reciproca 8 TERRACAP. Houve inicialmente o indeferimento por parte do Nucleo de
Beneficios da Secretaria de Economia do DF. No entanto, foi apresentado recurso junto ao TARF.

Deste modo, em junho 2021 o Pleno do TARF deferiu, por unanimidade, o recurso administrativo
apresentado por essa Companhia, por meio da Publicagdo do Acoérddao 238/2021. Entretanto, a PGDF
entrou com Embargos de Declaragdo em relacdo a Decisdao do TARF, e em outubro de 2021 houve a
emissdo do Acédrdao 355/2021 pelo TARF, o qual promove mudanga integral no mérito da Decisao
espedida pelo Acordao 238/2021. Ou seja, revogou a imunidade tributdria reciproca concedida a
TERRACAP.

Isto posto, e por entender que o Acordao 355/2021 fere o proprio Decreto que regulamenta o regimento
interno do TARF, bem como principios e doutrinas juridicas, a TERRACAP ajuizou a presente matéria
por meio do Mandado de Seguranca Civel sob o protocolo n° 0701263-34-2022-8.07.0018. Com isso, em
abril de 2022 houve sentenga garantindo a seguranca a TERRACAP, determinando a anulacdo do Acordao
355/2021. Sendo assim, foi restabelecido o direito a imunidade tributaria reciproca dessa Empresa Publica.

Por fim, a SEEC/DF publicou em 15 de junho de 2022 o Ato Declaratério n® 13/2022, concedendo “sem
contorno de definitividade” imunidade tributaria 8 Companbhia.



Este Ato Declaratério permitiu a suspensdo da exigibilidade tributaria em relagdo ao IPTU, cessando a
obrigagdo de recolher este tributo sobre todos os iméveis que compdem o estoque dessa Companhia,
gerando uma economia de recursos de grande vulto para a TERRACAP.

Assim, 0 seu objeto social estd plenamente compatibilizado com a dimensdao dada ao seu negdcio
organizacional, deixando-a institucionalmente apta a satisfagdo de suas novas demandas como agéncia
responsavel pelo desenvolvimento do Distrito Federal.

e JPTU - Valores Suspensos

A partir de demanda oriunda da Solicitacdo de Auditoria n° 86 (138541283) foram obtidas pela GETRI
informacdes com a SEFAZ-DF em relagdo aos valores com a exigibilidade do crédito de IPTU suspensa,
considerando os efeitos do AD SUREC/SEEC DF n° 13/2022.

Com isso, verifica-se que existem os seguintes valores suspensos a titulo do IPTU, atualizados em
maio/2024:

Suspensdo da Exigibilidade do Cradito Tributario - IPTU ‘

IPTU CDAS - IPTU

ANO VALOR (RS) ANO VALOR (RS)
2018 1.327.666,84 2018 119.986.592,29
2019 151.776.239,00 2019 4.219472,51
2020 155.790,86 2020 119.558.178 49
2021 181.571,88 2021 133.059.635,33
2022 191.328.958,62 2022 885.035,13
2023 188.734.314,96 2023 52.103,16
2024 97.147,38 TOTAL | 377.761.016,91
TOTAL | 533.601.689,54

Fonte: SEFAZ-DF

Levantamento em relacio ao montante tributario com exigibilidade do crédito tributario suspensa

Apresenta-se a seguir um quadro resumo do valores totais referentes aos tributos com exigibilidade do
crédito suspensa por decisdo judicial.



R$ 857.554.728,26

Arualizado até julho/2024

»> R$ 21.736.374,03

Atualizado ate julho/2024

R$ 533.601.689,54

Atualizado até maiof2024

R$ 377.769.016,91

Arualizado até maio/2024

Fonte: GECOT e GETRI

Auséncia de normatizacdo interna que regulamenta o processo de gestdo tributaria do estoque
imobiliario

Ao analisar o processo SEI n° 00111-00010815/2022-17, constata-se que estes autos foram instaurados
com a finalidade de produzir normas internas envolvendo procedimentos para otimizar a gestdo tributéria
sobre o estoque imobilidrio da Empresa e assim conferir maior clareza e seguranca juridica sobre os
critérios de deliberacdo envolvendo a assun¢do da responsabilidade tributaria, assim como estruturar os
processos de trabalho visando maior controle sobre as informagdes e dispéndios relacionados aos imoveis
negociados pela TERRACAP.

Verifica-se que a GETRI elaborou e submeteu, em dezembro de 2022, para andlise da Diretoria de
Administragdo e Finangas - DIRAF, os seguintes instrumentos normativos:

e TRI 01 - Gestao tributiria de estoque imobiliario (102321653): Estabelecer mecanismos para
promover a gestao fiscal dos imoveis urbanos pertencentes ao acervo desta companhia, em especial
acerca de tributos relacionados a propriedade de bens imoveis, da transmissdo de sua propriedade
e/ou direitos a terceiros, critérios para o calculo da responsabilidade proporcional pelo pagamento de
débitos tributarios (ITBI/ITCD/IPTU/TLP/CIP), vencidos e vincendos, nas hipoteses de compra e
venda, concessdo de direito real de uso, autorizacdo de uso, permissdo de uso, ou outros meios
equivalentes, relativos a imoveis da TERRACAP, assim como na extingdo da relacdo contratual,
seja esta extingdo da relacdo contratual administrativa ou judicial, tais quais, mas nao
exclusivamente, por meio de distrato, rescisdo, revogacdo, consolidacdo de propriedade e
cancelamento da concessao de uso.

e TRI 02 - Identificacio e recuperacio de créditos tributarios (102321741): Estabelecer os
procedimentos para a apuragdo, o registro e a recuperacao de créditos tributarios pagos em nome de
terceiros, pagos a maior, ou pagos indevidamente.

Em que pese haver a instru¢ao processual visando estabelecer a normatizagdo supramencionada, nao
houve até a presente data a aprova¢do dos normativos elaborados pela Geréncia de Tributos - GETRI e
nem o desenvolvimento de outras normas com este proposito.



Apuracio do Imposto Territorial Rural - ITR

A GETRI ¢ a unidade organica responsavel pela apuragao do ITR incidente sobre os imoveis rurais da
TERRACAP, bem como pelo envio a RFB da obrigacao fiscal a ele vinculada, denominada Declaragiao do
Imposto Territorial Rural - DITR.

A Geréncia de Tributos atua como unidade especializada em matéria tributdria e fiscal, realizando a
apuracdo do ITR, bem como a transmissdo da DITR, a partir das informac¢des geradas e produzidas pelos
setores que fazem a gestdo comercial e de regularizagdo fundidria desses iméveis rurais, os quais sdo
objetos de concessdes de uso mediante cobranga de taxa e/ou retribui¢do financeira corresponde a area
explorada.

Assim, destaca-se que as informagdes que compdem o escopo de trabalho da GETRI para a elaboragao
das obrigagdes tributarias do ITR sdo oriundas de diversas areas técnicas da Companhia, e da Empresa
Territorial Rural - ETR S.A, devendo ser remetidas para essa geréncia de forma tempestiva.

Em que pese haver um Contrato de Compartilhamento firmado entre a TERRACAP e a ETR, os imdveis
rurais permanecem sob a responsabilidade dessa Companhia, uma vez que ndo foram objeto de
transferéncia de propriedade para aquela Empresa Subsidiaria.

Portanto, o fluxo de trabalho existente para apuracao deste tributo requer a disponibilizacao a GETRI dos
seguintes documentos, depois da abertura do Cadastro Imobiliario Brasileiro - CIB, realizada pelo
NUANF: laudo de avaliagdao dos imoveis, laudo de sensoriamento e ato declaratério ambiental.

Apo6s receber toda a documentacdo, a GETRI tem condi¢des de utilizar as informagdes de natureza
técnica para a elaboracao e entrega da DITR.

Por fim, cabe registrar que a TERRACAP tem buscado, judicialmente, o reconhecimento da imunidade
tributéria reciproca do Imposto Territorial Rural - ITR, considerando o que estabelece o artigo 150, VI,
alinea "a" da Constitui¢do Federal, com pedido de antecipagdo de tutela para suspender os procedimentos
fiscais de constituicdo de crédito tributario e da exigibilidade do IRPJ e ITR do exercicio de 2015 e
subsequentes.

Neste sentido, a TERRACAP obteve decisdo judicial favoravel no bojo da A¢do Declaratoria n® 0009858-
50.2015.4.01.3400. Em sede de antecipagdo de tutela foi deferida a medida antecipatdria para suspender os
procedimentos fiscais de constitui¢do de créditos tributarios e da exigibilidade do ITR, do exercicio de
2015, e exercicios subsequentes, bem como para que a Unido se abstivesse de proceder a abertura de
novos procedimentos, nos termos do art. 151, V, do CTN.

Portanto, a obrigacdo principal (apuragdao e recolhimento do imposto) em relagdo ao ITR materializa o
objeto do processo judicial sobredito, discutindo-se a sua obrigatoriedade de exigéncia 8 TERRACAP,
sobretudo considerando a natureza publica, essencial e exclusiva dos servicos prestados por
esta Companbhia.

Apontamentos sobre os controles primarios relativos as atividades tributarias e fiscais existentes na
GETRI

Ao avaliar os procedimentos adotados pela GETRI para o calculo dos tributos e elaboragdo das obrigacdes
fiscais identificou-se os seguintes pontos que merecem registros:

e Ha evidente conflito de competéncias em relacdo a responsabilidades tributarias das unidades
organicas que compdoem a DIRAF, especialmente no que se refere aos tributos incidentes sobre a
folha de pagamento e quanto a elabora¢do e envio das obrigagdes fiscais acessoOrias a eles
associadas, um vez que consta do regimento interno da TERRACAP que a GETRI detém essas
atribuicdes, quando verifica-se que na pratica essas atividades jamais foram executadas por esta
geréncia.



A Geréncia de Tributos possui responsabilidades regimentais que exigem a gestdo e o
controle amplo dos tributos imobilidrios da Companhia (IPTU/TLP, ITCD, ITBI e ITR), porém
esta unidade ndo possui estrutura organica e de pessoal compativel para cumprir de forma adequada
e eficiente as suas obrigacdes tributarias e fiscais. Trata-se da unica geréncia da DIRAF que ndo
detém nucleos na formatagdo de sua estrutura organizacional.

A complexidade das matérias tributarias € o volume de informacdes processuais que sao
descentralizados 8 GETRI exige o aperfeicoamento profissional continuo da equipe que exerce suas
atividades nesta geréncia, sobretudo em razao da dindmica e velocidade das alteragdes existentes na
legislagdo tributaria em nosso pais. Sendo assim, verificou-se que a GETRI nao estd devidamente
atualizada em relagdo as mudangas recentes na legislacdo tributaria e inovacdes de procedimentos
fiscais implementados pelos 6rgaos fazendarios.

Constatou-se que em razao do volume significativo de processos ¢ da necessidade de respostas
tempestivas aos encaminhamentos e instrugdes processuais a cargo da GETRI, o gestor
desta unidade tem desempenhado atividades operacionais, prejudicando ou inviabilizando a sua
atuacdo gerencial em assuntos de grande relevancia para a Companbhia.

Verificou a centralizacdo de determinadas atividades de natureza de conhecimento especializado
recaindo sobre determinados colaboradores. Para o desempenho das atividades tributarias exige-
se elevado nivel de qualificacao e preparo, sendo necessario para isso a realiza¢ao da capacitacao e
treinamento dos profissionais que executam esse trabalho. Neste sentido, ¢ essencial haver um
planejamento para garantir que as rotinas laborais dessa geréncia sejam assimiladas por todos os
colaboradores lotados na GETRI, permitindo assim a continuidade de servigos de natureza
especializada, nao dependendo assim das condigdes de atuagao de determinado empregado.

Ao examinar os arquivos referentes a entrega da DCTFWeb identificou-se a ocorréncia pontual de
atraso na entrega da referida obrigacdo fiscal, gerando penalidades em relagdo a
transmissdo intempestiva de informagdes a RFB. Deste modo, revela-se a necessidade de aprimorar
os mecanismos de controle em relacdo ao cumprimento desta declaracao acessoria.

Destaca-se que nao ha sistema com alerta de controle de prazo quanto a prazos fatais para o
envio das declaracdes fiscais, no formato de uma agenda tributaria automatizada, que sinalize ao
responsavel sobre a necessidade do envio tempestivo de cada obrigagdo acessoéria, sendo feito o
controle de forma manual, sujeitando-se a unidade a eventuais falhas que podem repercutir em
multas por atraso na entrega dessas obrigacdes tributarias.

O Relatdrio de Débitos da TERRACAP junto GDF ¢ um relatorio fiscal monitorado periodicamente
pela GETRI/DIRAF e neste documento constam os débitos langados em nome da TERRACAP e
que se encontram pendentes de pagamento. Diante disso, verifica-se a necessidade de se promover
o saneamento fiscal em relacdo a débitos tributdrios que constam neste relatério em razdo de
langamentos indevidos. Com isso, hd valores de ITBI e de ITCD que foram langados em nome de
terceiros, mas constou a TERRACAP como corresponsavel tributaria pelo seu adimplemento, e que
a mora ou auséncia de pagamento pelo contribuinte de fato desses tributos gravam a certidao desta
Companhia. Por isso, deve-se realizar um trabalho de identificagdo desses langamentos e, por
conseguinte, da adog¢do de providéncias para a sua regularizacao fiscal.

Nota-se pelo Relatorio de Débitos da TERRACAP junto GDF que ha valores significativos de
débitos de TLP inscritos em Divida Ativa. Assim, considerando tratar-se de uma espécie de tributo
denominada taxa, e que nao detém o direito a imunidade tributéria, avalia-se importante realizar um
trabalho de depuragdo fiscal por meio identificagdo dos imdveis que deram origem a esses débitos, e
por conseguinte promover a atualizacdo do cadastro fiscal dos imoveis que eventualmente nao
pertencem mais a TERRACAP. E ato seguinte, submeter a Dire¢do, questionamento sobre o
pagamento ou parcelamento desses valores, visando o seu saneamento fiscal.

A GETRI nao possui um sistema de gestdo tributdria e fiscal para a apuracdo dos tributos
imobiliarios e também nao conta com uma solucao de TI para realizar o efetivo controle do cadastro
fiscal dos imo6veis da Companhia. Sendo assim, as apuragdo de tributos sdo realizados por meio de
planilhas do Excel, gerando dificuldades na sua apuragao, especialmente em razao da fragilidade em
relacdo ao seu devido armazenamento e quanto a integridade dos dados utilizados para o célculo.



Ao realizar uma andlise, por amostragem, de processos de pagamento de servigos tomados pela
TERRACAP no sistema SEI, verificou-se que a indicacdo das retengdes tributarias na fonte de
forma geral ¢ uma atividade realizada pela GETRI que apresenta conformidade e aderéncia a
legislacdo tributaria vigente. No entanto, cabe frisar que ¢ de suma importancia para a manutengao
de regularidade dessa atividade a utilizacdo dos relatérios do sistema Web Gestdo Tributaria e
acompanhamento das atualizagdes do Manual do Substituto Tributario do Distrito Federal, para
observar os procedimentos e instrugdes relativas a retencao do ISS na fonte.

Em que pese a limitacdo do escopo deste trabalho em relacdo ao ITR, nota-se a necessidade de se
adotar medidas de gestdo mais eficientes em relacdo a sua apuragdo e quanto elaboragdo das
DITR's, pois a partir da criacdo da Empresa ETR S.A. deve-se revisar todo o fluxo de trabalho das
areas que produzem e subsidiam a GETRI de informagdes para o atendimento das atividades
tributarias associadas a este imposto. E ainda sob este aspecto, ¢ imprescindivel que se avalie a
composicao atual dos saldos de controles contabeis referentes a este tributo, a fim de garantir a
atualizacdo dos valores a titulo de ITR que se encontram com a exigibilidade do crédito suspensa.

Observou-se montante expressivo de IPTU que se encontram com exigibilidade suspensa. E
importante que a GETRI mantenha o controle desses valores e reporte periodicamente essas
informagdes a GECOT, a fim de manter atualizados os registros contabeis.

Verifica-se, hd muitos anos seguidos, que a Terracap ndo consegue obter certiddo negativa de
débitos junto ao GDF (ou positiva com efeitos de negativa) e nem a certiddo de débitos quanto aos
tributos federais. As certidoes nao sdo emitidas em face de diversos débitos que se encontram
inscritos em divida ativa. Tal situacdo impede que a Empresa consiga exercer direitos de isencao
tributaria em razdo da sua personalidade juridica enquanto Empresa Publica, assegurados na
legislagdo (Leis Distritais 6.466/2019, 6.776/2020, etc.). Além disso, a Companhia fica com
restri¢des de crédito e com dificuldades em relacao a obter beneficios fiscais junto a Secretaria de
Fazenda do Distrito Federal -SEFAZ/DF, Procuradoria Geral do Distrito Federal - PGDEF, Receita
Federal do Brasil - RFB e Procuradoria Geral da Fazenda Nacional - PGFN, dentre outros
orgdos. Neste sentido, ¢ importante que sejam definidas estratégias para solucionar
este problema historico da Empresa e adotados procedimentos que viabilizem a regularidade fiscal
da Companhia.

Nao foi possivel identificar a existéncia de norma interna que versa sobre gestdo tributaria,
especialmente em relagdo a definicdo de procedimentos e atribuigdes que implicam na incidéncia
dos tributos imobilidrios.

RESUMO DOS APONTAMENTOS DA AUDITORIA

Conflito de competéncias e atribui¢des regimentais de unidades organicas que desempenham
atividades tributarias.

Atraso na entrega de obrigacdes tributarias ao fisco.

Auséncia de normatizacdo interna que versa sobre administracdo e procedimentos envolvendo a
apuracao de tributos e conformidade fiscal.

Capacitagao insuficiente da equipe que atua na area tributaria.
Estrutura precéria de sistema de gestdo tributéria.

Auséncia de consultoria tributaria para proporcionar respaldo técnico e manter as unidades
tributrias atualizadas.

Necessidade de aprimoramento dos controles contabeis dos saldos de tributos que se encontram com
a sua exigibilidade de créditos suspensa por decisdo judicial.

Necessidade de revisdo constante dos procedimentos ¢ da legislacdo adotada para a realizacao
das retencdes de tributos na fonte.

Estrutura organizacional e de pessoal insuficiente ou subdimensionada para o atendimento das



atribuigdes regimentais das unidades que exercem atividades tributarias.

e Auséncia da ado¢do de mecanismos de planejamento tributario que permita a revisdo das bases de
calculos para apuracdo dos tributos visando a constitui¢do de eventuais créditos fiscais em prol da
Empresa.

e Deficiéncia de acompanhamento em relagdo as mudancas e atualizacdes da legislacdo tributaria.

e Necessidade de regularizacdo das pendéncias fiscais da Companhia que impedem a emissdo de
certiddes de débitos negativas.

6. RECOMENDACOES

A Diretoria de Administragdo e Finangas — DIRAF, a Geréncia de Contabilidade - GECOT e a Geréncia
de Tributos - GETRI.

R.1 - Aperfeicoamento dos controles internos - (A DIRAF, GECOT e GETRI): Reforcar os controles
internos para monitoramento e cumprimento dos prazos das obrigagdes tributarias e fiscais.

R.2 - Realizar a entrega tempestiva de obrigacdes fiscais acessérias - (A GECOT e
GETRI): Desenvolver uma rotina que estabeleca uma agenda tributdria em relagdo as entrega de
obrigagdes tributarias ao fisco, com a emissao de alerta ou aviso ao responsavel quanto ao prazo fatal para
a transmissao.

R.3 - Necessidade de aprovacao de regulamentacio interna quanto aos procedimentos envolvendo
a gestio de tributos imobilidrios - (A DIRAF e GETRI): A regulamentagdo interna de matérias
tributarias ¢ muito importante para garantir a padronizacdo de procedimentos adotados para a apuracdo
dos tributos imobiliarios, evitando a discricionariedade de decisdes que devem observar estritamente os
preceitos legais aplicéaveis.

R.4 - Capacitacio da equipe (A GECOT e GETRI): Promover treinamentos continuos para a equipe
responsavel pela apuragdo e gestdo dos tributos, visando minimizar erros de calculo e apuragao.

R.5 - Implementacéo de ferramentas tecnolégicas - (A GECOT e GETRI): Considerar a adogio de
softwares especificos para gestdo fiscal e tributdria, garantindo a automatizacdo e precisdo nas apuragoes.

R.6 - Contratagiio de empresa de consultoria na area tributaria e fiscal - (A GECOT e GETRI):
Avaliar sobre a necessidade de contratagdo de consultoria especializada em matérias tributdrias e fiscais,
especialmente considerando a diversidade, complexidade e peculiaridade das transacdes comerciais
imobilidrias prospectadas pela Companhia, bem como em razdo das inimeras atualiza¢des da legislacdo
tributaria em face da recente aprovacao, regulamentacdo e implementacao da Reforma Tributaria (EC n°
132/2023).

R.7 - Monitoramento e estabelecimento de rotina periddica para a atualizacdo e controle contabil
dos saldos de tributos que se encontram com sua exigibilidade de crédito suspensa por decisdo
judicial - (A GECOT e GETRI): Realizar o controle contabil e a atualizagio periddica desses valores,
uma vez que ainda persiste a discussdo judicial quanto a sua exigibilidade. Além disso, o fisco
tem cobrado dados dessa natureza por meio de obrigagdo fiscais acessodrias, tais como a Declaragdao de
Incentivos, Renuncias, Beneficios e Imunidades de Natureza Tributaria - DIRB, considerando tributos
administrados pela Receita Federal do Brasil - RFB, por exemplo.

R.8 - Revisio do processo de retencio de tributos - (A GETRI): Adotar mecanismos que possibilite a
revisdo interna das indicacdes tributarias na fonte, observando todos procedimentos de retengdao do ISS
sobre servigos contratados, revisitando periodicamente a legislagdo aplicavel ao processo de retengdo de
outros tributos (IRRF, PIS-COFINS-CSLL e INSS), para evitar contingéncias.

R.9 - Reforcar a estrutura das unidades que exercem atividade tributiria - (A DIRAF, GECOT e
GETRI): Considerar a necessidade de promover a reestruturacdo das unidades organicas que realizam a
apura¢ao dos tributos e das obrigagdes fiscais da Companhia.



R.10 - Desenvolvimento de estudos e mecanismos de planejamento tributario, visando a
identificacio e aproveitamento de créditos fiscais - (A GECOT e GETRI): Realizar uma analise
detalhada do processo de apuragdo e recolhimento dos tributos a fim de identificar a possibilidade de
constituicdo de créditos fiscais para maximizar o aproveitamento destes tributos e assim pleitear junto ao
fisco eventuais restituicdes e/ou compensacdes tributarias.

R.11 - Promover uma avaliacido de riscos relativa aos tributos que se encontram com exigibilidade
de crédito suspensa (A COINT, COJUR, GECOT e GETRI): Mapear os riscos decorrentes dos saldos
tributarios de IRPJ, ITR e IPTU que se encontram suspensos em razao de decisdes judiciais.

R.12 - Elaborar relatorio de gestdo de riscos que aborde os principais efeitos tributarios e fiscais na
TERRACAP em razio da Reforma Tributaria (EC 132/2023) e sua regulamentacio (A COINT,
COJUR, GECOT e GETRI): Desenvolver estudo para identificar as principais alteragdes da legislacdo
tributaria que irdo refletir na gestdo de tributos da TERRACAP, mapeando os principais riscos €
fragilidades que a Companhia eventualmente possa apresentar para se adaptar e cumprir as novas normas
aprovadas a partir da EC 132/2023 e sua regulamentacao.

R.13 - Promover o devido saneamento das pendéncias fiscais da Companhia, visando obter certidoes
negativas de débitos (A DIRAF, GECOT e GETRI): E importante que sejam definidas estratégias para
solucionar este problema histérico da Empresa e assim adotados procedimentos que viabilizem
a regularidade fiscal da Companhia.

7. MANIFESTACAO DAS AREAS APOS RELATORIO PRELIMINAR N° 03 - AUDIT
(153662776)

O Relatério Preliminar n° 03 - AUDIT (ID n° 153662776) foi amplamente divulgado junto a unidades
organicas da Companhia e em decorréncia disso houveram manifestagdes de ciéncia de diversos setores,
bem como a elaboracdo de expedientes de determinadas areas, abordando pontos especificos do referido
relatorio, conforme demonstrado a seguir:

A Divisdo de Gestdo de Riscos - DIGER manifestou ciéncia e registrou consideragdes quanto as
Recomendag¢des R.11 e R.12, conforme verifica-se nos termos do Despacho DIGER (ID SEI
n°156166586), ora replicados abaixo:

"Informamos ciéncia do Relatorio Preliminar de Auditoria Operacional n°
03/2024 - AUDIT (153662776) e quanto as recomendagoes apresentadas,
prestamos abaixo os esclarecimentos acerca dos temas descritos nas R11 e R12:

Quanto a R11 - Promover uma avaliagdo de riscos relativa aos tributos que se
encontram com exigibilidade de crédito suspensa (/i COINT, COJUR, GECOT e
GETRI): Mapear os riscos decorrentes dos saldos tributarios de IRPJ, ITR e
IPTU que se encontram suspensos em razdo de decisoes judiciais.

RESPOSTA DIGER:
Em relacdo ao topico em questdo, apos a andlise dos dados apresentados no

Relatorio Preliminar mencionado, esclarecemos que esta Divisdo reconhece a
Gestdo Tributaria como matéria de extrema relevancia.

Observa-se, também, a complexidade do tema e o valor expressivo dos saldos
acumulado, o que aumenta significativamente a probabilidade de riscos
associados a esses tributos.

Nesse contexto, ¢ importante ressaltar que as demandas apresentadas na
recomendagdo R.11 - avaliagdo e o mapeamento dos riscos - sdo de competéncia
dos proprietarios dos riscos, ou seja, os detentores das informagoes, responsaveis
diretos pelos riscos, neste caso, DIRAF, com o devido auxilio da DIJUR.

Assim, ressalte-se que esta Divisdo atua de forma subsidiaria, oferecendo o
suporte técnico e metodologico as areas envolvidas, com o objetivo de garantir
que o mapeamento e a avaliagdo dos riscos sejam realizados respeitando os
preceitos estabelecidos na Metodologia de Gestdo de Riscos-MGR.



Dessa forma, sugere-se a DIRAF, para, com o auxilio da DIJUR, tomar
conhecimento e providéncias.

No que se refere a R12 - Elaborar relatorio de gestio de riscos que aborde os
principais efeitos tributdrios e fiscais na TERRACAP em razdo da Reforma
Tributaria (EC 132/2023) e sua regulamentagdo (A COINT, COJUR, GECOT e
GETRI): Desenvolver estudo para identificar as principais alteragoes da
legislacdo tributaria que irdo refletir na gestdo de tributos da TERRACAP,
mapeando os principais riscos e fragilidades que a Companhia eventualmente
possa apresentar para se adaptar e cumprir as novas normas aprovadas a partir
da EC 132/2023 e sua regulamentagdo.

RESPOSTA DIGER:

A Metodologia de Gestdo de Riscos apresenta em seu bojo o conceito de
Proprietario do Risco, qual seja: Pessoa ou entidade com a responsabilidade e a
autoridade para gerenciar o risco.

Assim, compete ao proprietario a identifica¢do e a avalia¢do do risco, bem como
apontado na Rll, pois aqui também surge a necessidade de avaliar a
possibilidade de um grupo de trabalho para a elaboragdo do Relatorio de Gestdo
de Riscos solicitado, uma vez que o tema permeia as dreas juridicas, contabil,
tributaria e de riscos, sendo que no decorrer do trabalho poderdo aparecer
outras dreas.

Nesse norte, como mencionado acima, esta Divisao auxilia as areas envolvidas
em todas as etapas do processo de identificacdo, avaliagdo de riscos e
planejamento das a¢oes de tratamento, com o intuito de garantir a conformidade
com a MGR.

Sendo assim, esta Divisdao de Gestao de Riscos da Controladoria Interna da
Terracap coloca-se a disposi¢do para eventuais auxilios metodologicos que se
facam necessarios.

Diante do exposto, sugere-se a restituicdo a AUDIT, para prosseguimento, e a
DIRAF, para conhecimento e providéncias e a DIJUR, para conhecimento."

Isto posto, nota-se que a DIGER reconhece a relevancia da matéria, e destaca que a DIRAF ¢ a principal
area responsavel pelo riscos envolvendo as recomendag¢des supramencionadas, uma vez que a DIRAF
detém as informagoes referentes aos assuntos explorados nas recomendagdes R.11 ¢ R.12. Afirma ainda
que a DIJUR exerce o papel auxiliar nessa missao e que a DIGER atua de forma subsidiéria, oferecendo o
suporte técnico € metodologico as areas envolvidas, com o objetivo de garantir que 0 mapeamento € a
avaliacdo dos riscos sejam realizados respeitando os preceitos estabelecidos na Metodologia de Gestao de
Riscos-MGR.

Quanto a recomendagdo R.12 a DIGER sugere encaminhamento de instrug@o processual especifica para o
seu atendimento, indicando a possibilidade da criagdo de um grupo de trabalho para a elaboragdao do
Relatorio de Gestdo de Riscos solicitado, considerando o fato de que este assunto tangencia as areas
juridicas, contabil, tributaria e de riscos, dentre outras areas.

Por fim, a DIGER refor¢a a sua disponibilidade e delimita suas atribui¢des, que visa dar suporte
metodoldgico as areas envolvidas em todas as etapas do processo de identificagdo, avaliacao de riscos e
planejamento das ac¢des de tratamento, com o intuito de garantir a conformidade com a MGR.

Seguindo a andlise da presente fase processual, verifica-se a ciéncia da Geréncia de Contabilidade -
GECOT em relagao ao Relatério n® 03 - AUDIT (ID n°® 153662776) e a sua manifestagao no que pertence
as recomendacdes R.1, R.2, R.4, R.5, R.6, R.7, R.9, R.10, R.11, R.12, R.13,que por meio do Despacho
GECOT (ID SEI n® 156337748) evidenciou o seguinte entendimento:

"Concordamos com os pontos destacados no relatorio (pag. 5 e 6), ressaltando
que a implantagdo do sistema integrado (ERP) tem o potencial de aprimorar e
facilitar os controles. No entanto, é importante destacar que essa é uma a¢do de
longo prazo, com beneficios que deverdo ser observados apos a estabilizagdo do



sistema.

Adicionalmente, informamos que 3 empregados da drea sdo envolvidos em
demandas oriundas da Receita Federal. Ocorre, no entanto, haver demandas de
periodos muito antigos que um empregado participou da resolucdo do assunto no
passado. Isso faz com que ele seja mais demandado, ja que possui maior

conhecimento sobre os assuntos em questao.

Por fim, ressaltamos que a GECOT planeja contratar uma consultoria tributaria
especializada para 2025, com o objetivo de nos apoiar em questées complexas,
ndo apenas tributarias, mas também contabeis. Paralelamente, buscaremos
sensibilizar a Diretoria para que novos negocios sejam compartilhados com
nossa area, de modo a garantir a andlise apropriada dos tributos e a correta
contabilizagdo dos fatos, além de avaliar os impactos da Reforma Tributaria (EC

132/2023)."

Segue abaixo as consideragdes da GETRI (156625410) quanto as recomendacdes emitidas por esta
AUDIT (ID n° 153662776):

Recomendacio Detalhament(~) ca Resposta da GETRI (156625410)
Recomendacio
A TERRACAP estd implantando o
sistema ERP Benner que possui
ferramentas de controle de prazo, como o
Reforgar os controles internos cont?s a pagal. Acreditamos que  serd
R.1 - . possivel  utilizar este ERP  para
. para monitoramento € . .
Aperfeicoamento dos implementar controles internos com

controles internos

cumprimento dos prazos das
obrigagdes tributarias e fiscais.

avisos e alertas, além de podermos
realizar algumas verificacdes quanto a
execucdo das operagdes realizadas, uma
vez que praticamente todas as operacgdes
estardo integradas.

R.2 - Realizar a
entrega tempestiva de
obrigagoes fiscais
acessorias

Desenvolver uma rotina que
estabeleca uma agenda tributaria
em relacdo as entrega de
obrigacdes tributarias ao fisco,
com a emissao de alerta ou aviso
ao responsavel quanto ao prazo
fatal para a transmissao.

Apesar de ndo ser automatizada, ha nesta
GETRI o controle mensal da entrega das
declaragdes fiscais de sua
responsabilidade. H4 também a previsao
que no sistema ERP Benner haja uma
agenda fiscal com alerta sobre o
vencimento das obrigacdes da empresa.
Neste sentido, acreditamos que com a
finalizacdo da implantacdo do sistema,
este ponto sera sanado.




R.3 - Necessidade de

aprovagao de
regulamentagao
interna quanto aos
procedimentos
envolvendo a gestdo
de tributos
imobilidrios

A regulamentacdo interna de
matérias tributarias € muito
importante para garantir a
padronizagdo de procedimentos
adotados para a apuracao dos
tributos imobiliarios, evitando a
discricionariedade de decisdes
que devem observar estritamente
os preceitos legais aplicaveis.

O processo 00111-00010815/2022-17
estd em fase final de verificacdo para a
regulagdo e implantacdo de duas normas
que ira melhorar a gestdo tributaria
imobilidria. O processo foi revisto pela
DIRES e atualmente esta na GETRI para
revisar as alteracdes sugeridas por aquela
diretoria. Tao logo a GETRI termine a
revisdo, o processo serd encaminhado
novamente para a aprovagao das normas.

R.4 - Capacitacao da
equipe

Promover treinamentos
continuos para a  equipe
responsavel pela apuracdo e
gestdo dos tributos, visando

minimizar erros de calculo e
apuracao.

Entendemos que os treinamentos para a
equipe da GETRI deve ser continuo, uma
vez que a matéria tributdria ¢ alterada
constantemente. Neste respeito durante o
ano de 2024 alguns colaboradores da
GETRI realizaram um curso sobre
retencoes tributarias com a empresa Open
Solugdes Tributarias LTDA. Ha previsao
para que no ano de 2025 realizemos
novos cursos de aperfeicoamento
referente as questdes tributarias.

R.5 - Implementacao
de ferramentas
tecnoldgicas

Considerar a adogdo de
softwares especificos para gestao
fiscal e tributaria, garantindo a
automatizacdo e precisao nas
apuracoes.

Com a implantacdo do sistema ERP
Benner adquirido pela TERRACAP
entendemos que este ponto sera sanado,
uma vez que hd ferramentas no sistema
que auxiliardo a gestdo tributaria da
TERRACAP nestes quesitos sugeridos.

R.6 - Contratagao de
empresa de
consultoria na area
tributaria e fiscal

Avaliar sobre a necessidade de

contratacao de consultoria
especializada  em = matérias
tributarias e fiscais,

especialmente considerando a

diversidade, complexidade e
peculiaridade das transagdes
comerciais imobilidrias
prospectadas pela Companhia,
bem como em razdo das
inimeras atualizacoes da
legislagdo tributdria em face da
recente aprovagao,

regulamentac¢do e implementagao
da Reforma Tributaria (EC n°
132/2023).

Hoje a TERRACAP possui acesso ao
sistema GT-Facil, da empresa Open
Solugdes Tributdrias, para auxiliar na
apuracdo das retengdes tributdrias dos
servicos prestados. Entretanto, assim
como sugerido, entendemos que hd uma
necessidade muito grande da contratagao
de uma consultoria tributaria e iremos
instruir um processo para este fim.




R.7 - Monitoramento
¢ estabelecimento de
rotina periddica para
a  atualizagdo e
controle contabil dos

Realizar o controle contabil e a
atualizagdo  periodica  desses
valores, uma vez que ainda
persiste a discussao judicial
quanto a sua exigibilidade. Além
disso, o fisco tem cobrado dados
dessa natureza por meio de
obrigagdo fiscais acessorias, tais

Esta GETRI estd a disposicdo para a
discussao de rotinas para melhor controle

saldos de tributos que | como a Declaragao de | e apuracdo dos saldos contabeis dos
se encontram com | Incentivos, Renuncias, | tributos com exigibilidade suspensa.
sua exigibilidade de | Beneficios e Imunidades de
crédito suspensa por | Natureza Tributaria - DIRB,
decisdo judicial considerando tributos
administrados  pela  Receita
Federal do Brasil - RFB, por
exemplo.
) Atualmente a  GETRI  faz  os
Adotar mecanismos que . :
o o apontamentos dos tributos retidos sobre
possibilite a revisao interna das . \
PN q s os servigos prestados 8 TERRACAP e o
indicac¢des tributarias na fonte, 3 ~ . ~
. NUCOR ratifica ou niao a informagao
observando todos procedimentos restada. Com a implantacao do sistema
R.8- Revisio do | de retencdo do ISS sobre p ) p ¢

processo de retengdo
de tributos

servigos contratados, revisitando
periodicamente a  legislagdo
aplicavel ao processo de retencao
de outros tributos (IRRF, PIS-
COFINS-CSLL e INSS), para
evitar contingéncias.

ERP Benner, essa rotina sera melhorada
uma vez que além do crivo destas duas
areas o proprio sistema ira apontar as
retengoes e fara critica sobre as retencdes
da Nota Fiscal e poderemos junto a
legislacdo vigente avaliar a operagdo
realizada.

Considerar a necessidade de
promover a reestruturagdo das
unidades organicas que realizam
a apuracdo dos tributos e das
obrigagdes fiscais da
Companhia.

Por meio do processo 00111-
00000140/2024-51 foi realizado todo um
trabalho de proposta de reestruturacao das
GETRI. Assim, estamos aguardando a
aprovacao por parte do CONAD desta
proposta de reestruturagao.

R.9 - Refor¢ar a
estrutura das
unidades que
exercem atividade
tributaria

R.10 -
Desenvolvimento de
estudos e
mecanismos de
planejamento
tributario, visando a
identificacao e

aproveitamento  de
créditos fiscais

Realizar uma analise detalhada
do processo de apuracio e
recolhimento dos tributos a fim
de identificar a possibilidade de
constituicdo de créditos fiscais
para maximizar o aproveitamento
destes tributos e assim pleitear
junto ao  fisco  eventuais
restituicdes e/ou compensagoes
tributarias.

Tratando de impostos i1mobiliarios e
rurais, a GETRI realiza constantemente a
apuracdo dos débitos de responsabilidade
da TERRACAP e possiveis créditos
gerados nas operagdes da empresa. Além
disto, quando encontrado valores pagos
que nao sao de responsabilidades desta
companhia, TERRACAP, imediatamente
solicita-se a compensagao dos valores.




R.11 - Promover uma
avaliagdo de riscos
relativa aos tributos
que se encontram
com exigibilidade de
crédito suspensa

Mapear os riscos decorrentes dos
saldos tributarios de IRPJ, ITR e
IPTU que se encontram
suspensos em razdo de decisdes
judiciais.

Esta GETRI estd a disposicdo para
trabalhar junto as outras unidades
mencionadas para mapear os riscos dos
tributos com exigibilidade suspensa.

R.12 -  Elaborar
relatorio de gestdo de
riscos que aborde os
principais efeitos
tributérios e fiscais na
TERRACAP em

razdo da Reforma
Tributaria (EC
132/2023) e sua
regulamentacdo

Desenvolver estudo para
identificar as principais
alteragodes da legislagdo tributaria
que irdo refletir na gestdo de
tributos da TERRACAP,
mapeando os principais riscos e
fragilidades que a Companhia
eventualmente possa apresentar
para se adaptar e cumprir as
novas normas aprovadas a partir
da EC 132/2023 e sua
regulamentacao.

Esta GETRI estd a disposicdo para
trabalhar junto as outras unidades
mencionadas para mapear e abordar os
efeitos da reforma tributaria.

R.13 - Promover o

devido  saneamento
das pendéncias
fiscais da
Companhia, visando
obter certidoes

negativas de débitos

E importante que sejam definidas
estratégias para solucionar este
problema histérico da Empresa e
assim adotados procedimentos
que viabilizem a regularidade
fiscal da Companbhia.

Esta GETRI autuou dois processos
visando o trabalho de sanitizagdo das
pendéncias dos débitos junto a SEEC. No
processo00111-00013698/2024-05
solicitamos o relatorio de pendéncias da
TERRACAP junto a SEEC e estamos
tratando os valores que ndo dizem
respeito a IPTU e TLP. No processo
00111-00008228/2024-11 também
solicitamos o relatério de pendéncias
junto a SEEC e encaminhamos o mesmo
as unidades gestoras dos contratos
imobilidrios a que se referem os débitos,
visando juntar a documentagao necessaria
para a baixa ou transferéncia de
responsabilidade do tributo. Vale ressaltar
que a TERRACAP firmou um acordou
judicial, e provavelmente este trabalho
sera revisto apos nova lista de pendéncias
que sera emitida depois de
operacionalizado o acordo na SEEC.

8. ANALISE DA AUDITORIA INTERNA

A andlise da Auditoria Interna sobre a auditoria operacional relacionada aos controles primarios de Gestao
de Tributos ¢ um processo fundamental que busca garantir a eficiéncia e a eficacia nas operagoes fiscais.

Neste sentido, destaca-se a importdncia desta unidade de controle interno em promover um
acompanhamento em relacdo as recomendacdes de auditoria registradas a partir do desenvolvimento do
presente trabalho.

Detectou-se o empenho das unidades auditadas para o pleno atendimento das obrigacdes tributérias
principais e acessorias que cada unidade estd incumbida em elaborar e encaminhar ao fisco. No entanto,



alguns fatores tem contribuido para tornar essas atividades mais trabalhosas, complexas e suscetiveis a
falhas, tais como: sistemas insuficientes e inadequados; caréncia de estrutura e de pessoal das unidades;
falta de capacitacdo dos profissionais que atuam na 4rea tributdria e fiscal; a auséncia de base de
conhecimento atualizado para consulta, especialmente naquelas situagdes que exigem dominio de matérias
especializadas para a tomada de decisdo envolvendo o tratamento contdbil e tributdrio, dentre outros
fatores.

Sendo assim, nota-se principalmente pelas manifestagdes das unidades GECOT e GETRI que algumas
acOes ainda estdo sendo implementadas e executadas para garantir a funcionalidade e a eficiéncia dos
controles primarios na gestao de tributos. Porém, a maior parte delas compreende fatores estruturantes, tais
como a implementagdo de um novo sistema contabil e fiscal (ERP), por exemplo; o que indica a
necessidade de avangos gradativos conforme a implantagdo e integracdo da nova tecnologia no ambito da
Companhia.

Ante o contexto ora evidenciado, faz-se necessario a permanéncia € 0 monitoramento das recomendagdes
expedidas por esta unidade de auditoria interna.

E importante registrar a ocorréncia de fato novo e superveniente em relagdo periodo em que o Relatorio
Preliminar AUDIT n°® 03 (153662776) foi divulgado. Este evento envolve os impostos de competéncia do
Distrito Federal.

Deste modo, verificou-se que durante andamento do Mandado de Seguranca n. 0701263-
34.2022.8.07.0018, onde se discutia judicialmente a Imunidade Tributaria para o IPTU desta Companbhia,
foi aventado no ambito do Superior Tribunal de Justica - STJ a possibilidade de conciliagao entre as partes
(TERRACAP e PGDF/SEFAZ/GDF).

Neste sentido, e apds avangos em relagdao a eventual composi¢ao amigavel entre as partes, foi celebrado
Acordo Judicial (157057819) que reconhece a imunidade de todos os impostos diretos (IPTU, ITBI,
ITCMD e IPVA) incidentes sobre o patrimonio da TERRACAP.

Registra-se que toda a instrucao processual realizada para o estabelecimento do referido acordo encontra-
se no Processo SEIn° 00111-00014948/2024-16.

Considerando as informagdes apresentadas e seus contetdos, conclui-se que em razdo da emissdao do Ato
Declaratério SUREC n° 25/2024 (157057864 foi consolidada e materializada a imunidade reciproca dos
impostos diretos que incidem sobre o patrimonio da TERRACAP.

Diante disso, e especialmente pelo fato da imunidade do IPTU ter sido reconhecida em definitivo por meio
de acordo judicial (157057819), devidamente homologado por Ministro do STJ (157057839), bem como
em face da emissdo pelo fisco do AD supracitado, houve a necessidade de ajuste na redacdo da
recomendacao R.11, excluindo o IPTU do detalhamento da referida recomendacdo, uma vez que os
valores contabilizados a este titulo serdo cancelados.

9. CONCLUSAO

O presente trabalho de auditoria teve como objetivo avaliar os controles primarios na Gestdo de
Tributos no ambito da TERRACAP.

A documentagdo comprobatoria consta dos papéis de trabalho, e alguns dados analisados ndo compdem os
autos em razdo do tamanho dos arquivos eletronicos e por isso foram disponibilizados por
compartilhamento de arquivos em nuvem e apds avaliados foram devidamente arquivados em Pasta de
Trabalho da AUDIT.

Registra-se que nenhuma restri¢do foi imposta ao acesso do auditor aos documentos, arquivos, bem como
as informacgoes solicitadas, as quais foram requeridas por intermédio de Solicitacdes de Auditorias, com
respostas no devido prazo.

Neste sentido, foram analisadas informagdes relativas a operacionalizagdo das atividades de apuragdo
tributdria e quanto a elaboracdo e entrega de obrigagdes fiscais da Companhia, além da averiguacdo das
demais rotinas laborais existentes na GECOT e GETRI.



Apds o desenvolvimento desta auditoria, foram evidenciados os principais achados e consignadas
recomendagdes de auditoria visando o aperfeicoamento dos controles primarios envolvendo a gestdo de
tributos.

Isto posto, e a partir da analise critica das informagdes examinadas na presente auditoria, verificou-se que
para garantir a conformidade fiscal, faz-se necessario a readequacdo de metodologias e processos de
trabalho, assim como a implementacao de melhorias de controles internos nas unidades responsaveis pelo
desenvolvimento das atividades tributdrias da TERRACAP.

A partir da manifestacdo das areas envolvidas no presente trabalho verifica-se que as agdes visando o
atendimento das recomendacdes foram iniciadas, devendo ser acompanhadas regularmente.

Portanto, considerando as justificativas apresentadas e visando o continuo aperfeicoamento dos
controles primarios na Gestdo de Tributos no ambito da TERRACAP, ratifica-se as seguintes
recomendacgoes:

R.1 - Aperfeicoamento dos controles internos - (A DIRAF, GECOT e GETRI): Reforcar os controles
internos para monitoramento e cumprimento dos prazos das obrigagdes tributarias e fiscais.

R.2 - Realizar a entrega tempestiva de obrigacdes fiscais acessérias - (A GECOT e GETRI):
Desenvolver uma rotina que estabeleca uma agenda tributdria em relacdo as entrega de obrigagdes
tributarias ao fisco, com a emissdo de alerta ou aviso ao responsavel quanto ao prazo fatal para a
transmissao.

R.3 - Necessidade de aprovaciao de regulamentag¢io interna quanto aos procedimentos envolvendo a
gestio de tributos imobilidrios - (A DIRAF e GETRI): A regulamentagdo interna de matérias tributarias
¢ muito importante para garantir a padroniza¢ao de procedimentos adotados para a apuragao dos tributos
imobilidrios, evitando a discricionariedade de decisdes que devem observar estritamente 0os preceitos
legais aplicaveis.

R.4 - Capacitacio da equipe (A GECOT e GETRI): Promover treinamentos continuos para a equipe
responsavel pela apuragdo e gestdo dos tributos, visando minimizar erros de calculo e apuragao.

R.5 - Implementacéo de ferramentas tecnolégicas - (A GECOT e GETRI): Considerar a adogdo de
softwares especificos para gestdo fiscal e tributdria, garantindo a automatizacdo e precisdo nas apuracoes.

R.6 - Contratagiio de empresa de consultoria na area tributiria e fiscal - (A GECOT e GETRI):
Avaliar sobre a necessidade de contratagdo de consultoria especializada em matérias tributdrias e fiscais,
especialmente considerando a diversidade, complexidade e peculiaridade das transacdes comerciais
imobilidrias prospectadas pela Companhia, bem como em razdo das inimeras atualiza¢des da legislacdo

tributaria em face da recente aprovacao, regulamentacdo e implementacao da Reforma Tributaria (EC n°
132/2023).

R.7 - Monitoramento e estabelecimento de rotina periddica para a atualizacdo e controle contabil
dos saldos de tributos que se encontram com sua exigibilidade de crédito suspensa por decisdo
judicial - (A GECOT e GETRI): Realizar o controle contabil e a atualizagdo periddica desses valores,
uma vez que ainda persiste a discussdo judicial quanto a sua exigibilidade. Além disso, o fisco tem
cobrado dados dessa natureza por meio de obrigacdo fiscais acessorias, tais como a Declaracao de
Incentivos, Renuncias, Beneficios e Imunidades de Natureza Tributaria - DIRB, considerando tributos
administrados pela Receita Federal do Brasil - RFB, por exemplo.

R.8 - Revisio do processo de retencio de tributos - (A GETRI): Adotar mecanismos que possibilite a
revisdo interna das indicacdes tributarias na fonte, observando todos procedimentos de retengdao do ISS
sobre servigos contratados, revisitando periodicamente a legislagdo aplicavel ao processo de retengdo de
outros tributos (IRRF, PIS-COFINS-CSLL e INSS), para evitar contingéncias.

R.9 - Reforcar a estrutura das unidades que exercem atividade tributiria - (A DIRAF, GECOT e
GETRI): Considerar a necessidade de promover a reestruturacdo das unidades organicas que realizam a
apuragao dos tributos e das obrigagdes fiscais da Companhia.

R.10 - Desenvolvimento de estudos e mecanismos de planejamento tributario, visando a



identificacdo e aproveitamento de créditos fiscais - (A GECOT e GETRI): Realizar uma anélise
detalhada do processo de apuragdo e recolhimento dos tributos a fim de identificar a possibilidade de
constitui¢do de créditos fiscais para maximizar o aproveitamento destes tributos e assim pleitear junto ao
fisco eventuais restituicdes e/ou compensagoes tributarias.

R.11 - Promover uma avaliacido de riscos relativa aos tributos que se encontram com exigibilidade
de crédito suspensa (A COINT, COJUR, GECOT e GETRI): Mapear os riscos decorrentes dos saldos
tributarios de IRPJ e ITR que se encontram suspensos em razao de decisdes judiciais.

R.12 - Elaborar relatéorio de gestio de riscos que aborde os principais efeitos tributarios e fiscais na
TERRACAP em razao da Reforma Tributaria (EC 132/2023) e sua regulamentacio (A COINT,
COJUR, GECOT e GETRI): Desenvolver estudo para identificar as principais alteracdes da legislacao
tributdria que irdo refletir na gestdo de tributos da TERRACAP, mapeando os principais riscos e
fragilidades que a Companhia eventualmente possa apresentar para se adaptar € cumprir as novas normas
aprovadas a partir da EC 132/2023 e sua regulamentagao.

R.13 - Promover o devido saneamento das pendéncias fiscais da Companhia, visando obter certidoes
negativas de débitos (A DIRAF, GECOT e GETRI): E importante que sejam definidas estratégias para
solucionar este problema histérico da Empresa e assim adotados procedimentos que viabilizem a
regularidade fiscal da Companhia.

QUADRO-RESUMO

UNIDADE RECOMENDACOES

GECOT R.1,R.2, R4, R.5 R.6,R.7, R.9, R.10, R.11, R.12, R.13
GETRI R.1 AR.13

DIRAF R.1,R.3,R.9, R.13

COJUR/DIJUR R.11 e R.12

DIGER/COINT R.11 e R.12

10. DIVULGACAO DOS RESULTADOS DA AUDITORIA

A divulgagdo dos resultados da auditoria ¢ medida de transparéncia ativa privilegiada pelos
Artigos 3° 1 e II; 7°, VII, “b™; 8°, §2° todos da Lei n°® 12.527/2011 e deve ter lugar ap6s a aprovacao do
Relatorio Final, incorporando-se eventuais corregdes e acréscimos.

A superior consideragao.

Jader Cabral de Almeida
Contador

A superior consideragao.

1. Aprovo a integra do presente Relatério Final de Auditoria Operacional n°® 10/2024.

2. Encaminhe-se o Relatorio Final n® 10/2004 a PRESI/COINT, DIJUR, DITEC, DIRES, DINEG e
DICOM para conhecimento e ciéncia.



3. Encaminhe-se o Relatorio Final a DIRAF, com vistas a GECOT e GETRI; a COINT com vistas a
DIGER; e a COJUR para conhecimento, ciéncia ¢ manifestagdo no prazo de 4 meses (03/04/2025), a
contar do envio deste relatorio, nos termos da IS n°® 03/2021 - PRESI.
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Deni Augusto P. F. e Silva
Chefe da Auditoria Interna
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