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Senhor Chefe da Auditoria Interna,

Apresenta-se o Relatorio preliminar dos controles primarios dos processos e procedimentos relacionados a integragdo orgamento e financeiro no ambito da
Terracap. Este trabalho inicial decorre do objeto estabelecido na Ordem de Servigo N° 02/2025 - TERRACAP/CONAD/AUDIT, 167575646, em cumprimento ao Plano
Anual de Atividades de Auditoria Interna — PAINT/2025, 167574818, aprovado pelo Conselho de Administragdo — CONAD, na Sessdo 1970% por meio da Decisdo n°® 05,
167574891.

Ressalta-se que o0 PAINT/2025 aborda as agdes que a Auditoria Interna da TERRACAP considera relevantes para o fortalecimento e aprimoramento da gestao,
assim como o adequado relacionamento com parceiros e institui¢cdes externas. Ademais, este trabalho leva em consideragao pontos de auditoria independente levantados nos
ultimos anos, sobretudo aqueles voltados as areas contabil, financeira e orcamentaria.

1. CONTEXTUALIZACAO

Este trabalho mapeou as fases relacionadas a gestdo de itens que compdem as cadeias or¢amentaria e financeira, operagdes comerciais, demonstrativos de
estimativa de receitas e despesas para os exercicios de 2024 e 2025, perpassando totalizadores, agdes or¢amentarias, informagdes isoladas, assim como, informagdes
analiticas do orgamento aprovado para os exercicios de referéncia. Verificaram-se também planilhas referentes ao Fluxo Or¢camentario e Fluxo Financeiro vigentes, negocios
juridicos celebrados com terceiros, inclusive, aquelas que envolvem certiddes/cartas de crédito - emitidas/concedidas pela TERRACAP, com a discriminacdo daquelas
efetivamente utilizadas, dentre outros relatorios complementares, a exemplo do Relatorio Resumido de Execugdo Orcamentdria e Financeira - RREOF, considerando as
particularidades atinentes a constituigdo juridica desta Estatal.

Sob outra otica, verificou-se a adequagdo dos atos e fatos administrativos, por ora, considerados criticos, aqueles potencialmente relevantes a saude financeira
da Empresa, considerando aspectos quantitativos e qualitativos do orgamento da TERRACAP, com a identificacdo de gargalos, imprecisdes e lacunas que podem
comprometer a integridade, exatiddo e completude dos niimeros registrados. Desse modo, verificaram-se vulnerabilidades e fragilidades de controles internos, pontos que
podem causar inconformidades, na medida em que se realizam inser¢des de registros nos sistemas corporativos disponiveis, nos sistemas estruturados, e, por fim, nos
modulos em estabilizagdo. Outrossim, a ndo inclusio itens de montante expressivos na pega orcamentaria, a a contabilizagdo extraor¢amentaria, pode comprometer as contas
publicas de inimeras maneiras: a) Descontrole financeiro - quando itens ndo contabilizados podem levar a despesas ndo planejadas, comprometendo a estabilidade financeira;
b) Ineficiéncia alocativa de recursos - quando itens podem ser alocados, por exemplo, priorizando despesas ndo essenciais em detrimento de necessidades mais nio
negociaveis; ¢) Malversagdo - a falta de transparéncia e controle pode favorecer o cometimento de atos ndo recomendaveis e ma gestdo de recursos publicos;
d) Endividamento e crescimento de despesas - despesas ndo contabilizadas podem gerar dividas ocultas, comprometendo a sustentabilidade fiscal, a austeridade, ¢ a
continuidade da Empresa; ¢) Perda de credibilidade - a descoberta de itens ndo contabilizados pode levar a perda de credibilidade da Empresa perante a sociedade.

Entende-se que o aperfeicoamento da qualidade das informagdes contabeis, orcamentarias e financeiras nos diversos sistemas corporativos contribui para o
atingimento de maior transparéncia da Gestdo, pois tende a fornecer dados claros, confiaveis e precisos sobre a situagdo financeira da Empresa, seja em demonstragdes
contabeis, notas explicativas, ou, em relatorios proprios - como a pe¢a orgamentaria, subsidiando tomadas de decisdes informadas. A transparéncia proporcionada por meio
desse conjunto se chama disclosure e, ajuda a reduzir a assimetria da informacao, favorecendo a Empresa em relagao a percepgao social.

A analise dos itens que compde a gestdo dos controles primarios relacionados a integragdo do orcamento e a area financeira pode contribuir para a
evidenciagdo da conformidade legal desejavel, a medida em que se aperfeigoem os processos e procedimentos relacionados a caracterizagio e/ou classificagdo das rubricas.
Portanto, as parametrizagdes, 0 mapeamento de processos, o estabelecimento de rotinas e o estabelecimento de critérios objetivos para a categorizagdo e parametrizagéo das
informagdes, sdo a¢des que tém o potencial de reduzir o desperdicio de recursos, aproximando a Gestdo da eficiéncia administrativa.

Acdes no sentido de atender as recomendagdes relacionadas as questdes de integracdo de sistemas tém sido verificadas, o que denota consonancia e aderéncia
ao objetivo de propor diretrizes para a gestdo dos ciclos orgamentarios e financeiros, incluindo mecanismos de controle, desenho e redesenho do processo a ser adotado por
cada geréncia. Destarte, a AUDIT acompanha diversos processo SEI que tratam da modernizagao e adequacdo da gestdo da situagdo fiscal, financeira e orcamentaria da
Companhia, bem como a implementagdo das novas plataformas e funcionalidades corporativas, num trabalho multidisciplinar. Diante do exposto, este relatorio preliminar se
destina a verificar a adequacdo dos controles internos implementados por esta Estatal, a fim de verificar a extensdo necessaria para atingir o desejavel gerenciamento das
informagdes or¢amentarias e financeiras, como em trabalhos transversais ao tema, com o objetivo de verificar a legalidade dos atos praticados, sem, contudo, esgotar os
pontos criticos suscitados.

2. ESCOPO DO TRABALHO

Os trabalhos de auditoria foram realizados na sede da Companhia Imobiliaria de Brasilia — TERRACAP, no periodo de abril a novembro de 2025. Além de
coleta e analise de dados, foram realizados cruzamentos de informagdes a partir da revisdo de documentos, politicas, procedimentos, registros e protocolos internos da
Empresa, considerando suas unidades organicas, mediante diligéncias e solicitagcdes direcionadas as areas relacionadas com o objeto da presente Auditoria Operacional,
predominantemente por meio do Sistema Eletronico de Informagdo — SEI.

Em adicional, as etapas de processamento aplicadas nos principais processos foram testadas por meio de revisdes analiticas em contas e programas de trabalho
escolhidos de forma amostral, visando obter um grau de confiabilidade limitado. Pontua-se que esta auditoria interna considerou apenas as pegas colacionadas aos autos e as
justificativas devidamente formalizadas pelos gestores nas analises.

As atividades de auditoria foram realizadas com base na estrutura administrativa extraida a partir do Regimento Interno datado de janeiro de 2025, tendo em
conta as recentes alteragdes. Assim, considerando a natureza dos trabalhos por ora realizados, as unidades organizacionais que possuem pertinéncia tematica ao objeto desta
auditoria sdo: Diretoria de Administracdo e Finangas — DIRAF; Diretoria Juridica — DIJUR; Presidéncia — PRESI; Controladoria Interna - COINT; Coordenagdo de
Tecnologia da Informagdo e Inovag@o - COTIN; e Coordenagdo de Planejamento ¢ Modernizagdo — CPLAM. Consultas foram realizadas no ambito da Diretoria Juridica —
DIJUR com a colaboragdo da Coordenagao Juridica — COJUR e de suas respectivas estruturas auxiliares. Ressalta-se que este trabalho leva em consideragdo as competéncias
basicas e a estrutura supracitada para fins de referéncia.

Cumpre-nos analisar a gestdo da integragdo orgamentaria e financeira da TERRACAP sob a otica de criagdo da Empresa, Lei n° 5.861/1972, que remete ao
contexto de uma empresa publica integrante do complexo administrativo do Distrito Federal, regida pela supracitada Lei, pela Lei Distrital n® 4.586/2011, pelo Estatuto
Social, pelos Regimentos Internos vigentes mencionados, e, por fim, pela legislagdo aplicavel as sociedades por agdes e constantes inovagdes normativas.

Nao obstante, esta Unidade de controle interno atua ativamente acompanhando as recomendagdes de auditoria independente emitidas nos ultimos exercicios,
assim como requerendo manifestagdes e providéncias em prazos determinados, considerando a evidente correlacdo tematica a integragdo orgamentaria e financeira da



TERRACAP, por vezes relacionadas a interface de sistemas em fase de implementagdo. Constatam-se assuntos transversais ao objeto deste trabalho nos processos SEI GDF
n°® 00111-00006247/2024-11; 00111-00005895/2025-23; 00111-00016043/2024-81; 00111-00003006/2025-93; 00111-00013258/2024-40; 00111-00005895/2025-23.
Nessas ocasides, a BDO RCS Auditores SS, empresa de auditoria independente contratada a época, emitiu relatorios de auditoria independente de interesse desta unidade de
Controle. Do mesmo modo, demandas pontuais e consideradas criticas também sdo acompanhadas por meio do processo SEI GDF 00111-00009410/2019-22 — Pendéncias
relacionadas pelo Conselho Fiscal — CONFI, dentre outros.

Por outro lado, frisa-se que foram desenvolvidos testes amostrais em sede de auditorias pretéritas em documentos, processos e procedimentos afetos a
Diretoria Financeira - DIRAF e suas Geréncias, quando se verificaram aspectos relacionados a conformidade fiscal, tributdria, trabalhista, previdenciaria, contabil e
or¢amentaria dos ultimos exercicios, configurando, portanto, temas convergentes.

Assim, levando-se em consideragdo os trabalhos iniciados pela Empresa entdo contratada, esta unidade de Controle Interno tem atuado no monitoramento das
recomendacdes especificas emitidas, bem como na revisdo das rotinas, produzindo relatorios de acompanhamento de atos da gestdo junto aos envolvidos direta e
indiretamente em cada ponto suscitado, sem, contudo, esgotar as discussoes, a despeito dos reportes de avangos no controle concomitante afeto a qualidade da gestao.

A titulo de exemplo da atuagdo da AUDIT no processo 00111-00002293/2024-33, por meio do Relatorio 152 (179039342) — Relatorio Complementar de
Monitoramento da Auditoria Operacional com o objetivo de avaliar os controles primarios na Gestdo de Tributos no ambito da Terracap -, esta Unidade requereu
manifestagdes e providéncias a Diretoria Juridica (DIJUR), Diretoria de Administragdo Financeira (DIRAF), a Geréncia de Contabilidade (GECOT) e a Geréncia de Tributos
(GETRI), assim como a Controladoria Interna (COINT), e a Divisao de Gestdo de Riscos (DIGER), areas relacionadas como proprietarias dos riscos ali relacionados.

Neste caso em especifico, considerando as manifesta¢cdes oriundas das unidades organicas demandadas, a Auditoria Interna entendeu que as providéncias
apresentadas estdo, em sua maioria, em fase de andamento e/ou desenvolvimento, fato que enseja a continuidade do monitoramento com prazo determinado dos
desdobramentos acerca dos pontos de auditoria levantados, principalmente aqueles relacionados a implantagdo dos modulos de integragdo, em fases de estabilizagdo, testes e
verificagdes.

Assim, visando o atendimento dos topicos de atengdo, se estabelecem prazos para rodadas de avaliacdo, e, em paralelo, se acompanham os desdobramentos
dos relatorios de controles internos trimestrais, que apontam questdes transversais a integragdo or¢amentaria e financeira da Terracap, como o registro das rubricas que
compdem itens do ativo, numerarios, conciliagdes contabeis, ingressos e desembolsos. Entretanto, faz-se necessario esmiugar as particularidades das rubricas que compdem
os ciclos orgamentarios e financeiros, verificando a comunicabilidade dos sistemas correlatos.

3. O PLANEJAMENTO DA AUDITORIA

O planejamento de auditoria aprovado decorre do estabelecido na Ordem de Servigo N° 02/2025 - TERRACAP/CONAD/AUDIT, 167575646, em
cumprimento ao Plano Anual de Atividades de Auditoria Interna — PAINT/2025, 167574818, recepcionado pelo Conselho de Administragio — CONAD, na Sessdao 19707,
por meio da Decisdo n° 05, 167574891, contendo a previsao da realizagao da presente Auditoria Operacional.

Iniciou-se o Processo Sei n° 00111-00002933/2025-96, e, por meio do Memorando n° 2 (167942693), as areas envolvidas nos controles primarios relacionados
a integragdo or¢amentaria e financeira no ambito da Terracap foram devidamente noticiadas.

Na fase preliminar, definiram-se o escopo, os objetivos, os prazos e a abordagem desta auditoria, quando se delimitaram propositos, possibilidades de
melhorias, oportunidades de mensuragdo e avaliagdo de indicadores, processos e procedimentos da Companhia. Aprofundou-se o conhecimento da Empresa, através do
exame de estruturas e hierarquias organizacionais, visando a obtengéo de informagdes junto aos departamentos afetos a matéria, a fim de identificar os gestores-chave
envolvidos nas diligéncias amostrais.

De forma analoga, buscou-se analisar os riscos associados a desejada instrugdo processual nos procedimentos relacionados a integragdo orcamentaria e
financeira no ambito da Terracap, com foco na qualidade, confiabilidade, integridade e previsibilidade das informagdes produzidas, mitigando eventuais inconsisténcias,
favorecendo um ambiente de eficiéncia administrativa. Consta que imprecisdes podem levar a ac¢des incorretas ou desnecessarias, ¢ a informacgdo incompleta ou
desatualizada, pode, igualmente, comprometer a tomada de decisdes. Outros riscos incluem erros na interpretagdo, conflitos de interesses ou intervengdo externa indevida,
impactando a imparcialidade e a validade do processo.

Assim, foi elaborado o planejamento da auditoria - Plano de Trabalho 2 (171659424), contendo as provocagdes iniciais a serem aprofundadas durante o
trabalho em campo. Adiante, oportunizou-se espago para a devida manifestagdo dos proprietarios dos riscos da cadeia em analise. Ressalta-se que o referido planejamento
inclui estratégias e procedimentos de auditoria considerados apropriados para testar por amostragem os mecanismos de transparéncia afetos aos sistemas corporativos, a fim
de otimizar a gestdo, sem, contudo, emitir uma conclusdo estatica sobre os controles internos da Agéncia de desenvolvimento do Distrito Federal.

Ressalta-se que a Administragdo da Terracap possui liberdade para conduzir os controles internos necessarios & elaboragdo de demonstragdes contébeis, de
forma a evidenciar adequadamente a realidade empresarial. Vislumbra-se, portanto, espago para avaliagdo acerca da conveniéncia e oportunidade para determinar
providéncias no que tange a adog¢@o de novos controles administrativos e operacionais, considerando as recomendagdes emanadas ao final deste trabalho.

Verifica-se que a Gestdo constantemente realiza avaliagdes no sentido de determinar a profundidade, extens@o e relevancia dos mecanismos de controles
internos a serem implementados pelas unidades organicas da Empresa, de acordo com as atribui¢des regimentais, considerando aspectos como: relagdo custo-beneficio;
estabelecimento de responsabilidades; segregacdo de fungdes; acesso a ativos; estabelecimento de comprovagdes; testagens autdonomas; ferramentas e métodos de
processamento de dados; capacidade instalada de pessoal, dentre outros critérios variaveis.

O conceito de custo-beneficio reconhece que o custo de um controle ndo deve exceder os beneficios que ele possa proporcionar. Portanto, ha que se avaliar se
determinadas recomendagdes, respeitando os Estatutos das Empresas relacionadas, merecem ou ndo prosperar ao momento de sua proposi¢do, considerando aspectos
técnicos e situacionais sob a Otica da Administragdo. Ressalva-se, no entanto, que a responsabilidade de avaliar as recomendagdes desta unidade de controle interno, bem
como fazer cumprir as medidas corretivas propostas ¢ da Administragdo da Terracap, considerando o aspecto colaborativo da Auditoria Interna, unidade organica diretamente
subordinada ao Conselho de Administragdo, observando as diretrizes tragadas pelos 6rgdos superiores, com base na legislagdo vigente, recepcionadas pelos regramentos
internos.

Conforme dispde a Norma NBCTA 265 - Comunicagdo de Deficiéncias de Controle Interno - no processo de avaliagdo de riscos de distor¢ao relevante nas
demonstragdes contabeis ¢ durante o processo de auditoria, existe a oportunidade de aperfeicoamento da cadeia de controles internos em tela. Nesse sentido, visa-se aplicar o
dispositivo a gestdo financeira e orcamentaria, considerando a capacidade instalada pela Terracap, mapeando rotinas e procedimentos que possam impactar na avaliagdo de
ativos, passivos, provisdes, estoques, créditos, demandas judiciais, tributos diferidos e teste de imparidade nas demonstra¢des contabeis.

Ha que se considerar as inovagdes normativas que permeiam as demonstragdes contabeis, que influenciardo a formatagdo, categorizagdo e emissido de
informagdes financeiras da Empresa. Consta que o Comité de Pronunciamentos Contabeis — CPC 51 versa sobre o pronunciamento técnico que estabelecera regras para a
apresentagdo e divulgacao de informagdes nas demonstragdes contabeis, alinhando o Brasil a norma internacional IFRS 18. Com esse advento, havera a substituigdo do CPC
26 (R1), com a proposta de uma nova estrutura para a demonstragido do resultado, com mais detalhamento sobre receitas e despesas. As principais mudangas incluem a
reorganizagdo da demonstra¢do do resultado em categorias padronizadas (operacional, investimento e financiamento) e a introdugdo de subtotais obrigatorios para facilitar a
analise. A norma também busca aumentar a transparéncia sobre medidas de desempenho definidas pela administragdo e aprimorar os requisitos de agregagio, desagregagdo e
integracdo de informagdes. Ademais, os principios da estrutura conceitual para relatérios financeiros (CPC 00 - R2) devem ser observados, a visando assegurar a integridade,
a fidedignidade e a tempestividade das informagdes analisadas.

OBJETIVO GERAL

O presente trabalho tem como objetivo examinar os controles primarios dos processos ¢ procedimentos relativos a integracdo or¢amentaria e financeira no
ambito da Terracap.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

Foram estabelecidos os seguintes objetivos especificos, baseados no objetivo geral:

Revisitar os objetivos financeiros e o processo orgamentario no ambito da Terracap, a fim de verificar se estdo alinhados com as diretrizes da gestao de curto e
longo prazo;

Verificar se ha margem de seguranga para lidar com a majora¢do de despesas ou redugio de receitas, dentre outros fatores que possam impactar os objetivos



financeiros de curto e longo prazo no dmbito da Terracap;

Verificar a composicdo de despesas no ambito da Terracap, para que se busque a compatibilidade com as receitas estimadas para o exercicio, visando o
equilibrio das contas;

Verificar as estimativas de receita e despesa no ambito da Terracap, para que se aproximem da realidade, baseadas em critérios objetivos, informagdes
historicas, levantamentos oficiais, dentre outros;

Verificar a alocagdo de recursos no ambito da Terracap para os exercicios amostrais de referéncia;

Verificar a composi¢do do orgamento para os exercicios amostrais de referéncia, a fim de analisar a estimativa orgamentaria, bem como a origem das receitas
no ambito da Terracap;

Verificar aspectos relacionados a frustragdo de receitas para os exercicios amostrais de referéncia no ambito da Terracap;
Identificar as diversas operagdes financeiras e orgamentarias no ambito da Terracap, a luz do planejamento estratégico estabelecido;
Verificar os controles existentes relacionados ao fluxo de pagamentos, recebimentos, reten¢des, recolhimentos, provisdes, baixas, no ambito da Terracap;

Verificar se existe sistema de monitoramento regular para acompanhar o desempenho do or¢amento no ambito da Terracap, voltado a realizagao de ajustes e
reestimativas, conforme necessario;

Verificar as medidas implementadas em razdo da migracgdo de sistemas, atualizagdes diversas e unificagdo de plataformas no ambito da Terracap;
Verificar a instrugdo processual dos diversos atos e fatos da gestdo no d&mbito da Terracap, com foco na integragéio de sistemas;
Analisar a cadeia relacionada a gestdo da integragdo das fases processuais - orgamento x financeiro no ambito da Terracap, de forma amostral;

Estudar a possibilidade de aperfeigoamento dos processos e procedimentos relacionados a integragdo orcamento x financeiro no ambito da Terracap,
objetivando o saneamento de pontos especificos;

Verificar opgdes de inovagdes e solugdes tecnologicas para o aperfeicoamento dos processos e procedimentos relacionados a integragdo orcamento X
financeiro no ambito da Terracap;

Verificar a movimentagao financeira das contas bancarias no ambito da Terracap.

Problema Focal

Os controles primarios relativos a integragdo orcamentaria e financeira estdo adequados e suficientes para garantir a confiabilidade, integridade e conformidade
das informagdes produzidas pela Companhia?

4. SOLICITACOES DE AUDITORIA E DOCUMENTOS
Considerando o objeto do presente trabalho, foram expedidas as seguintes Solicitagdes de Auditoria:

- Solicitagdo de Auditoria 124 (174717724) a Diretoria de Administra¢do e Finangas (DIRAF), com vistas a Geréncia de Execugdo Orgamentaria e Financeira
(GEFIN);

- Solicitagdo de Auditoria 125 (176053543) a Presidéncia (PRESI), com vistas a Coordenagdo de Planejamento e Modernizagdo (CPLAM);

- Solicitagdo de Auditoria 129 (179683084) a Diretoria de Administragdo e Finangas (DIRAF), com vistas a Geréncia de Administragdo de Recebiveis
Imobiliarios (GEARI);

- Solicitagdo de Auditoria 130 (181004357) a Diretoria Juridica (DIJUR), com vistas a Coordenagao Juridica (COJUR);
- Solicitagdo de Auditoria 133 (183641075) a Presidéncia (PRESI), com vistas a Coordenagéo de Planejamento e Modernizagdao (CPLAM).

Em adicional, foram examinados os seguintes processos com pertinéncia tematica:
00111-00014275/2024-02;
00111-00002290/2024-08;
00111-00002293/2024-33;
00111-00006577/2024-07;
00111-00013816/2024-77;
00111-00000140/2024-51;
00480-00002864/2023-97;
00111-00007372/2021-98;
00111-00000036/2024-67;
00111-00012251/2017-81;
00111-00014229/2017-76;
00111-00007339/2025-91;
00111-00007928/2025-70;
00111-00012650/2024-71;
00111-00003193/2023-43;
00111-00005103/2025-11;
00111-00003583/2019-37;
00111-00003403/2025-65;
00111-00003404/2025-18;
00111-00003405/2025-54;
00111-00003406/2025-07;
00111-00003407/2025-43;
00111-00003900/2024-82;
00111-00002930/2025-52.

Ressalta-se que este trabalho leva em consideragdo as competéncias basicas e a estrutura recém aprovada para fins de referéncia. Assim, cumpre-nos analisar a
gestao do processo afeto a integragdo das informagdes orgamentarias e financeiras sob a otica da criagdo da Empresa, Lei n° 5.861 de 1972, que remete ao contexto de uma
empresa publica integrante do complexo administrativo do Distrito Federal, regida pela supracitada Lei, pela Lei Distrital n® 4.586 de 2011, pelo Estatuto Social, pelo
Regimento Interno 01-2025, conforme consta no sitio: https://www.terracap.df.gov.br/index.php/acesso-informacao/institucional/competencias, e, por fim, pela legislagao
aplicavel as sociedades por agdes.



). DESENVOLVIMENTO DA AUDITORIA

Ap6s a realizagao de diligéncias com as areas diretamente relacionadas ao tema, este trabalho retne os resultados obtidos em decorréncia de analises sobre os
processos e procedimentos voltados para a gestdo das informagdes contabeis, financeiras e orgamentarias no ambito da TERRACAP, com posterior avaliagdo do grau de
adequabilidade dos controles primarios aplicados pelas unidades organicas envolvidas no ambito desta Empresa Publica.

As evidéncias de auditoria que embasaram a elaboragdo deste relatorio consolidado, contendo conclusdes e recomendagdes acerca do objeto da Ordem de
Servico que determina o trabalho, estdo acostadas neste processo, conforme documentos anexados a arvore processual. Com base nas atribuigdes conferidas no Art. 7, I, do
Regimento Interno da TERRACAP, foi possivel obter parcialmente informacdes do fluxo de gestdo dos controles internos em questéo, sobretudo, por meio de solicitagdes de
auditoria e de entrevistas.

Também foram realizadas analises de dados, emitidos a partir da extrag@o propria de sistemas corporativos, bem como por meio de controles extra contabeis —
planilhas, banco de dados, mecanismos desenvolvidos internamente, documentos setoriais, mapeamentos de processos e outros fluxogramas obtidos junto aos envolvidos e,
posteriormente, juntados ao processo em epigrafe. Assim, apds o levantamento da situagdo preliminar do procedimento sob analise, procedemos a analise da conformidade
da instru¢@o processual e suas particularidades, analisando as iniciativas das areas envolvidas, no sentido de aperfeigoar o controle primario por meio de recomendagdes
objetivas, voltadas a adogao de medidas saneadoras de impropriedades, erros, omissdes, ou adequagdes de carater preventivo.

De inicio, logo na emissdo da primeira Solicitacdo de Auditoria n® 124 (174717724), direcionada a Diretoria de Administragdo e Finangas (DIRAF), com
vistas a Geréncia de Execu¢do Orgamentaria e Financeira (GEFIN), requereu-se: a) os demonstrativos da estimativa de receita e despesa para o exercicio de 2024 de forma
discriminada - mensalmente; b) os demonstrativos da estimativa de despesa para o exercicio de 2024 - forma micro por a¢do or¢amentdria; c¢) os demonstrativos
orgamentarios e financeiros para o exercicio de 2024; d) as informagdes analiticas do orgamento aprovado para o exercicio de 2024, a exemplo das planilhas referentes ao
Fluxo Orgamentario ¢ Fluxo Financeiro; e) os relatorios complementares relativos ao orcamento referente ao exercicio de 2024, a exemplo do Relatorio Resumido de
Execugdo Orgamentaria e Financeira - RREOF.

Destarte, diante do solicitado, a GEFIN argumentou, em colaboragdo, aspectos de sua participacdo considerada auxiliar nesse procedimento, conforme
documentos SEI 175993876 ¢ 176027765:

()

Em aten¢ao ao Despacho - TERRACAP/PRESI/DIRAF/ADRAF (174750047), e em consondncia com a Solicitagao de Auditoria (174717724), que visa o
cumprimento da auditoria Operacional objetivando a andlise dos controles primarios aplicados nos processos e procedimentos atinentes a gestdo da
integragdao Or¢amento X Financeiro no ambito da Terracap, objeto da Ordem de Servico n® 0002/2025 - AUDIT (167575646), registramos as consideragoes
a seguir, levando em conta as atribui¢ées regimentais vigentes e os trabalhos realizados por esta GEFIN no tocante ao gerenciamento do Fluxo de Caixa.

E importante destacar que, atualmente, os relatérios financeiros elaborados por esta GEFIN apresentam informagdes que permitem o monitoramento
completo das movimentagées financeiras e do controle do fluxo de caixa da Companhia. Esses relatorios tém como objetivo comparar as previsoes de
receitas e despesas com os valores efetivamente realizados, fornecendo subsidios para o controle gerencial e a tomada de decisées. Dessa forma, busca-se
acompanhar a disponibilidade financeira e prevenir eventuais quebras no fluxo de caixa, conforme demonstrado nos relatérios do fluxo de caixa anual
projetado para 2025 (com dados até maio/2025 176003073), bem como no fluxo de caixa didario referente ao més de julho/2025 ( 175996991).

Além disso, esta GEFIN acompanha de forma co diversas questées relacionadas as demandas do Fluxo de Caixa e a outros temas ligados ao
monitoramento da situagdo financeira da Terracap. Como exemplo, destaca-se o processo n® 00111-00014229/2017-76, especialmente o conteiido do
Despacho - TERRACAP/PRESI/DIRAF/GEFIN (65546982), no qual se aborda a constitui¢do da Reserva Minima de Liquidez, em fun¢do das obrigagées

issumidas pela Companhia e levando em conta sua atual capacidade financeira de cumprimento desses compromissos.

Por essas razdes, diante dos documentos e informagdes requeridas na citada Solicitagdo de Auditoria, sugerimos o encaminhamento dos autos a Unidade
responsavel por planejar, coordenar e controlar as atividades de Planej 0 e Or¢ ), qual seja a DIPLA, a fim de subsidiarem e disponibilizarem os
demonstrativos pleiteados no tocante ao acompanhamento fisico-financeiro das agées relacionadas ao or¢amento de 2025, sobretudo com a integragao das
informagaoes financeiras, contabeis e or¢amentarias advindas do sistema BENNER.

Principais anexos:

Fluxo de Caixa Anual - Exercicio 2025

Entradas JELT Fevereiro

Receitas Totais Previsto - R$ Realizado - R$ Previsto - R$ Realizado - R$ . % Previsto - R$
Receita de Vendas 59.963.646 61.641.049 68.301.529 65.721.584 -3,78% 57.416.359
Prestamistas - Carteira 47.238517 48.369.012 46.240.926 47.226301 % 47.719.500
Prestamistas - Nova Carteira 465.343 E - 563.824 - 3 FoER )
Novas Editals - Entradas 12.250.786 13.272.036 21.496.779 16.495.283 ,96% 9.402.574
Receita de Servigos 179.081 194.891 179.081 103.396 L 26% 179.081
Receita Financeira 510.711 614.317 510.711 539.900 2% 510.711
Outras Receitas 704.238 261.738 704.238 1.922.806 / 704.238

OperagSes de Crédito 11112701 12.535.358
Venda de Iméveis de Terceiros (CODHAB e
483.871 - 509.336
GDF)
Total Geral Receitas 72.470.377 75.731.224 69.695.559 68.797.021 1,29% 58.810.389
Despesas Totais
Pessoal e Encargos Sociais - Qutras Despesas
4.580.000 3.757.926 -17,95%) 4.620.000| 5.947.614 28,74% 13.645.000
com Pessoal
‘Outras Despesas Correntes - Servigos de
5.097.615) 5.708.578) 11,99%| 5.350.049) 4.177.059) <21,92% 6.133.551
Terceiros P1

itk e Dakpseas Corratie = Sanvigos 0Tl 1.209.057 2.722.234 125,15%| 752.707 mml -81,31% 627.707

Outras Despesas Correntes - Judicial 163 -| -100,00%| 230.163] 35.793| -84,45% 605.163
‘Outras D: Cor - Publicidad | |
e 1 - i 1.080.000 785.173| .zr_.xq 80.000

1.525

198

Tributos 10.96 12.426.039| 10.915.077 19.017.914| 74,24% 10.549.344
Investi s - Obras e Instalagde 10.967. u.m.saal 2,20%] 4.985.832 9.675.828]  94,07% 15.912.852
- Obras e | lagdes (Fonte
P | . J . . .
i S acnolonia di ik i 308.579 237.235| -23,12%| 1.472.044 1.337.083 -9,17% um.ml
- e
s 23.519) 185.019) 686,67%| 23.519 | -10000% zssml
Investimentos - Projetos e Estudos 259.714 205.025) -21,06%| 229.432 178.861] 04% 2.192.724
Desapropriagoes, | Fi i A -| - l.ais.om' 4.515.000] - 1 £11.000
Amortizagio, Juros e Encargos da Divida 2.842.719 2.740.934) - [ 4.461.858| 4.1n.sas| - 1 4.197.939
Outras Despesas
Constituicdo/Aumento de Capital

Total Geral de Despesas 60.168.869 65.355.003 8,62% 62.965.232 T2.227.499 14,71% 80.418.348

RESULTADO FINANCEIRO

DISPONIBILIDADE TOTAL 110.303.039 108.377.752 115.108.080 104547275 -BE3% 833395315

52.502.239




Abril Maio Junha
Previsto - RS Realizado - RS Var. % Previsto - RS Realizado - R$ L% Previsto - RS Realizado - RS

66.492.987 66.887.804 0,59% 56.494.306 55.1B6.698 - % 56.678.177
50.137.449 S51.455.865 2,63% 47.564.523 47.602.907 4 48766973

895767 = ~100,00% 587.388 - - 804.514
15.455.770 15.431.939 -0,18% 8.342.395 7583.791 F7.106.685

179.081 155.807 -10,76% 179.081 129.235 -17,83% 179.081
510.711 557.213 9,11% 1.141.030 919.692 -19,80% 510.711
704.238 203.052 T1A7T% T04.237 3.150.771 347,40% 704.237

402570 - 568.016

67.BE7.017 68.210.447 58.518 655 59.954.412 4 58.072.206

23.918.780| 22 673.617 <5,21%| 22.918.780| 22.113.924| -3,51% 28.000.351 - ~100,00%
4.620.000| 6.024.273 30,40% 4.620.000 6.210.096| 34,42%| 4.805.000 - -100,00% |
5.227.756) 5.745.345 9,90% 4.187.551) 4.404.046| 5,17%!| 4.098.671 - -100,00%

464.884 | -31,91%| 898.307| 773.280| -13,92%| 497.707 - -100,00%|

682,707
605. 462.858 .23,52% 505.200) 3.015.959 3a%) 605.200 | -100,00%]
an_:‘ 738.072 nzz,sm| El mml 871,88%| E' - .m
10.387.576

£ 14.259.854| 37,28%| 15.741.335) 15.5195.996) 24,00%| u_m.?ﬁl - -100,00%|
8.183.997 10.583.848) 29,32%| 7.265.559| 10.468.032 44,00% | 8.728.867 - -100,00%|
160.000| 763.021 376,89% 2.855.399) 2.341.928 -18,10% 160.000 - ~100,00%|
23519 - -100,00%| 23.519) 19.586| -16,72%| 73.519 -| -100,00%
2.239.356 2.237.889 -0,07%| 3.050.388 2.479.543 -18,71%| 2,192.951 -] -100,00%
£15.000| 718.018] - 1] m.ml ?H.MI - 1] 825.000] -] -100,00%
4.787.710| 5.161.723 - 1 4.893.523 5.012.199| - 1 5.272.075 -|  -100,00%
- 617.047 B | K = .| | .|

74.925.707 13,08% 78.655.978 15,21 66.891.448 -100,00%

- 6.715.260 512 24%)| - 9.759.677] - 18,701.566 91 62%]| - 8.819.242 “

77212880 68.868.740 1081% 59.109.063 50.167.173 15,13% 41:347.932 50,167,173 2131%

Fluxo de Calxa Anual - Exerciclo 2025
Entradas Julho Agosto

Receitas Totals Previsto - RS Realizado - RS Previsto - RS Realizado - RS
Receita de Vendas 67.096.637 B4.389.727
Prestamistas - Cartaira 49,236,560 - 49,185 368
Prestamistas - Nova Cartelra 587.388 - 734.721
Novos Editals - Entradas 17.272.689 = 34,469,638
Receita de Servigos 179.081 5 179,081
Receita Financeira 13.124.021 - % 510,711
Outras Receitas 704.237 . 704,237
OperacBes de Crédita : = 1

Venda de imdvels de Tercelros ([CODHAB &

Fl
Total Geral Receitas 81.103.976 - B5.783.756 . B83.496.010
Despesas Totals
Pessoal e Encargos
23.918.780 b 23,918,780
Pessoal e Encargos Socials - Outras Despesas
i i) 4,620,000 || -10000% 4,645,000 | -100,00% 5,180.000
Outras Despesas Correntes - Servicos de
Terceiros P) 5.737.551 || -10000% 6.711.756 | -100,00% 6.348.551
Gtras Daspasas Corrantas - Sarvicos de Tl 502,707 || -10000% 512,707 | -100,00% 547,707
Outras Despesas Correntes - Judiclal 230.200| < -100,00% - -100,00% 230.200
Outras Despesas C P
Ponair de el 80.000| || -10000% -|  -100,00% 80,000
Tributos 11.241.336) -|-100,00%| A 100 11.241.336
[ ~Obras ¢ Instalagd 19.541.452 -|_-100,00%] | -100,00% 29.613.890)
i - Obras ¢ lagd an
6) i i i | 2l i
: i 160.000| | -10000% | -100,00% 160.000]
- mp— = .
bk || -100,00% nuu[ o|  -100,00% 173,519
Investimentos - Projetos e Estudos X | -100 2.989.178 ] -100,00% 1.485.125]
propriages/| des [ I | 100 835,000 . m:ml mml
¢, Juros e da Divida | || -10000% 7.392.102 | -100,00% 7.337.826
Outras Despesas a o -] H o F
Constitulgho/Aumento de Capital

Total Geral de Despesas 77.692.053 . 100,00% 84.532.451 - -100,00% B7.467.705

RESULTADO FINANCEIRO sasal -] .coooxl lasisoal ] tooookf- 397169

DISPONIBILIDADE TOTAL #44,759.855 50.167.173 12.08% 9,03%

RESERVA FINANCEIRA 502, . .533. 52.502.239]

m a 36 2,335,065




Outubro Novembro Dezrembro
Previsto - RS Realizado - RS Previsto - RS Realizado - RS Previsto - RS Realizado - RS
148.141.430 -100,00% 129.890.567 ! 1 726
48.396.050 -100,00% AB.269.041 ,00% 48.203.652
1473.015 -100,00% 1.533.666 007 1734533
98.272.365 -100,00% 80.087 860 00" 79.836.541

179.081 100,00% 179.081 179.081 100,00%
4.043.121 100,00% 916.982 ) 20.749.920 100,00%
704.237 100,00% 704.237 00% 704.237 100,00%

153,067,869 100,00% 131.690.866 . 150.907.965 100,00%

23.918.780 -100,00% g 100,00%
4,620,000 N | 4.645.000| | - 5.620.000 | -100,00%|
5.651.851 ] -s0000%] 7.948.551 o | 6.160.377] | -10000%

557.707 | -100,00% 512.674| | [ 1.825.674 | -10000%
-

— .

i
H

Bk

EE
JH{{HHNR{H HHHE

i

33519 1 -100,00% se3519| 4 mul ] -100,00%]
2.549.010) E 701.372] B 835, 5

e . - = e
7.471.449) | -100,00% 7.529.453| | 7 | -10000%

89.857.987 100,00% B81.802.155 10 128.164.567 100,00%

(EXIELTT) I ETTYTT LX) I T 2wyl 1 ioooo]

105,249.346 $0.167.173 $2.33% 155138.058 50.167.173 67.66% 177881 456 50.167.173 71,80%

Fonte: Relatorio Planilha FC Receitas e Despesas de 2025 (176003073)



| FLUXO DE CAIXA - JULHO DE 2025

ENTRADAS SADAS
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Relatorio do Fluxo de Caixa didrio - Julho/2025 (175996991)
()

Seguindo a logica da desejavel instrugdo processual, esta Auditoria Interna, visando obter o grau de conformidade esperado, diligenciou de forma
complementar a estrutura da Presidéncia — PRESI, com vistas a Coordenacdo de Planejamento e Modernizagdo - CPLAM, por meio da Solicitagdo de Auditoria 125
(176053543), requerendo documentos, informagdes e, especialmente, declaragdes de sua competéncia acerca: a) dos demonstrativos da estimativa de receita e despesa -
exercicios 2024 e 2025 — detalhados / micro - por agdo orcamentaria; b) dos demonstrativos orcamentarios e financeiros - exercicios 2024 e 2025, visando o
acompanhamento fisico-financeiro das agdes relacionadas ao orgamento, considerando a integragdo financeira, contabil e or¢amentaria - sistema BENNER; c) das
informagdes analiticas do orgamento aprovado - exercicios 2024 e 2025, - planilhas referentes ao Fluxo Orgamentario e Fluxo Financeiro, e respectivas projegdes; d) dos
relatorios e/ou controles complementares - exercicios 2024 e 2025, - Relatério Resumido de Execugdo Or¢amentaria e Financeira - RREOF.

O responsavel pela Coordena¢do de Planejamento ¢ Modernizagdo — CPLAM, area diretamente implicada no manejo e processamento das informagdes
solicitadas, se manifestou no Despacho 177310029, basicamente colacionando as seguintes pegas aos autos:

- Proposta Orgamentaria Estimativa_Receita_2024 178747401;

- Apresentagdo Proposta_Estimativa_Receita_2024 178747722;

- Despacho SEI 117487168 _CPLAM 178748170;

- Proposta Receita_Orcamentaria_2023_e_2024 178748530;

- Apresentagdo Receita_Orcamentaria_2023_e_2024_e_Orcamento_2024 178748763;
- Despacho SEI_119545985_CPLAM 178749091;

- Decisao 507 SEI_119263287_Decisao_de_Diretoria_Colegiada 178749618;

- Decisdo 15 SEI_120169165_Decisao CONAD 178749960,

- Relatorio Resumido_de Execucao_Orcamentaria - RREOF 178750431;

Pondera-se, no entanto, ndo haver, naquele momento, maiores declaragdes, esclarecimentos ou comentarios da gestdo acerca das informagdes solicitadas.
Informou-se que nos processos SEI 00111-00003193/2023-43 ¢ 00111-00012650/2024-71 podem ser obtidas informagdes pormenorizadas relativas ao objeto solicitado.

Por meio da revisitagao e associagdo de processos transversais a gestdo or¢amentaria e financeira, com enfoque a integra¢ao das informagdes, esta auditoria
interna observou a consisténcia dos registros e das inser¢des com o uso da solugdo tecnoldgica contratada - ERP Benner, considerando os niveis de estabilizagdo atuais das
informagdes disponiveis, atendo-se aos mecanismos essenciais aplicados sobre os registros validados e chancelados pela Geréncia de Contabilidade — GECOT, a partir de
dados gerados no sistema em epigrafe, conforme orientagdo emanada pela consultoria contratada especificamente para acompanhar a implementagao das fases e modulos dos
sistemas corporativos adquiridos.

Em nossas analises, se verificou a conformidade das informagdes financeiras nos modulos do sistema ERP Benner, a saber: Folha de Pagamento - operacional
em 2023; Materiais, Patrimonio e Contas a Pagar - operacionais em 2024. Vale mencionar que os fluxos e os procedimentos relacionados a cadeia de processamento da folha
de pagamento, assunto transversal, foram objeto de auditoria interna operacional realizada em 2024, tendo seus resultados colacionados aos autos n® 00111-00002290/2024-
08. Na ocasido, 16 (dezesseis) recomendagdes de auditoria foram emitidas, contribuindo para a desejada instru¢@o processual a nivel de integragdo de informagdes financeiras
em ambito interno. Cumpre-nos destacar que as providéncias decorrentes das recomendagdes dessa auditoria, em especifico, passardo por nova rodada de avaliacdo e
monitoramento até 31/12/2025.

Desse modo, entende-se que os trabalhos estdo interligados e se comunicam, uma vez que os sistemas/modulos que influenciam o fluxo de ativos estdo sendo



implementados paulatinamente na Terracap. Notadamente, a GECOT vem trabalhando na validagdo das informagdes geradas pelo Benner, corrigindo inconsisténcias, a fim
de eliminar a pratica de langamentos manuais ou paralelos, fora do sistema de integragdo adotado pela Gestdo. Naturalmente, o controle e os fluxos associados a integragao
or¢camentaria e financeira percorrem um caminho complexo, composto por inumeras fases de amadurecimento interno.

Recentemente, verificou-se que a GECOT passou a atuar na validagdo dos dados contabeis da Terracap. O periodo de corte remete aos meses de janeiro a
junho/2025, quando se espera que os registros gerados pelos modulos do sistema Benner sejam avaliados por essa Geréncia. Registra-se, em adicional, que o modulo de
Contabilidade no Sistema integrado entrou em operagdo em janeiro do presente ano, com o intuito de automatizar e centralizar todos os processos financeiros e contabeis da
Empresa em uma tnica plataforma, funcionando como o nucleo do Sistema ERP, recebendo informagdes de outros modulos e as transformando em langamentos contabeis
precisos e integrados.

Ao analisar a dindmica relativa a integracdo de sistemas, espera-se que com a completa implementagdo do modulo contabil haja a desejada integracdo nativa
com outras areas, o que, teoricamente, garantiria a consisténcia e a atualizagdo em tempo real dos dados, enquanto que, no Mddulo Financeiro, a base de dados seria a
mesma, eliminando erros manuais relacionados a inser¢do de informagdes de contas a pagar/receber, facilitando a eficiéncia na gestdo da despesas da Companhia e no cilco
de conversao de caixa.

Levando-se em conta a desejada integragao orgamentaria e financeira, os trabalhos em sede de controle interno visam a identificagdo de falhas e fragilidades
nos controles internos aplicados, englobando as conciliagdes e as conferéncias existentes, considerando as particularidades dos fatos geradores de cada sistema. Busca-se,
portanto, verificar a credibilidade dos mecanismos de conformidade, com o objetivo de melhorar a eficiéncia da gestdo, otimizar procedimentos, fornecer informagdes
seguras para a tomada de decisdo e organizar o fluxo de caixa, prevenindo descasamentos financeiros.

Sob outro prisma, visando verificar a consisténcia das informagdes financeiras, perpassando a analise do fluxo de caixa, esta Auditoria buscou identificar
operagdes que possam impactar de forma critica a qualidade e precisdo dos registros diarios, entradas, recebimentos, saidas, pagamentos, a exemplo de salarios,
fornecedores, impostos, despesas judiciais, operacionais, excepcionais, sazonais e atipicas.

Para tanto, entende-se que as transagdes devem ser separadas em categorias objetivas, sempre que possivel, com a finalidade de otimizar o controle de saldos
de entrada e saida e o saldo acumulado ao longo do tempo, sobretudo quando evolverem volumes significativos de recursos e movimentagdes. Nas analises desta Unidade de
Controle, verificou-se que as parametrizagdes e categorizagdes dos fluxos de pagamentos e recebimentos estdo aquém do desejado, em decorréncia da parcial identificagdo,
classificagdo e categorizagdo de lancamentos, assim como da implantagdo de todos os modulos do sistema ERP/BENNER, muito embora, ndo se limitem a essas variaveis
técnicas.

Quanto a identifica¢do de operagdes consideradas criticas, optou-se por verificar a emissao de certiddes/cartas de crédito - concedidas/utilizadas, bem como
precatorios e despesas judiciais em ambiente interno, compreendendo o periodo de 2024 até o momento. Em analises realizadas nas pegas juntadas a arvore processual a
partir do Despacho 177310029 da Coordenagdo de Planejamento e Modernizagdo — CPLAM, mormente em situagdes especificas, ndo foi possivel identificar nas pegas
orgamentarias as informagdes relacionadas a emissdo/concessdo e/ou uso de cartas de crédito, bem como as operagdes referentes a discriminagao de precatorios. Da mesma
forma, ndo se verificaram impactos nos totalizadores, indicadores e planos de trabalho, o que ndo favorece o exame da universalidade e completude das informagdes
financeiras ali fornecidas, considerando possiveis impactos no caixa da Companhia, a partir do planejamento or¢amentario e da estratégia comercial.

A despeito da situag@o fatica ora constatada, ainda que ndo tenham ocorrido desembolsos/pagamentos nas situagdes/operagdes analisadas, pondera-se que,
mediante alteragdes nos acontecimentos futuros, a depender de circunstancias, a organizagdo financeira da Terracap pode estar sujeita a oscilagdes significativas, diante de
incertezas insuficientemente mapeadas. Portanto, ha que se mitigar internamente aspectos que que possam contribuir para a deterioragao do orgamento e, em conseguinte, do
fluxo de caixa. Reconhecer que o cendrio analisado pode sofrer alteragdes implica cautela diante da possibilidade de a Empresa néo conseguir cumprir suas obrigagdes
financeiras, seja por gastar mais do que arrecada, seja por ndo ter um planejamento adequado para honrar seus compromissos no futuro. Na hipdtese da capacidade de
pagamento da Companhia se deteriorar, inimeras consequéncias indesejadas podem ocorrer, a exemplo da retragdo da politica de investimentos, o aumento da desconfianga
perante a sociedade, o aumento dos juros em operagdes de captagdo de crédito externo, bem como a incerteza em relagao a continuidade dos negocios.

Salienta-se que a gestdo deve manter registros de informagdes financeiras e orgamentarias tempestivas, completas e transparentes, garantindo sua consisténcia.
De forma andloga, deve avaliar periodicamente os saldos, comparando-os com periodos anteriores, fixando metodologias. F recomendavel & gestio continuar com a
realizagdo de projegdes para suportar tomadas de decisdes estratégicas, devido a possibilidade de aumento de despesas e/ou frustragdo de arrecadagdo, considerando
especificamente o risco de ocorréncia de desembolsos associados a utilizagdo de cartas de crédito e pagamento de precatorios, conforme levantado por esta Auditoria Interna.

Assim, como o correto dimensionamento dos gastos e dispéndios pode ajudar a proteger a disponibilidade de recursos financeiros da Empresa num horizonte
relevante. Ag¢des nesse sentido podem auxiliar a Gestdo na administragdo da necessidade de capital de giro, na contracdo de operagdes de crédito, na busca por fontes de
financiamento com condig¢des favoraveis, e, por fim, na eventual alocagdo de recursos, aporte de capital e investimentos.

O adequado manejo das projegdes, principalmente de operagdes com montantes significativos, pode resguardar as entradas (recebimentos) e saidas futuras
(pagamentos), com base em dados historicos, politicas definidas, critérios quantitativos, qualitativos e restritivos. Entende-se que estabelecimento de previsdes com
metodologias conhecidas e aprovadas pode auxiliar a gestdo a projetar de maneira eficiente suas agdes, favorecendo a boa gestdo, antecipando periodos de déficit ou
superavit, e, por fim, aumentando a identificagdo de tendéncias e cenarios.

A desejavel previsibilidade da gestdo guarda relagdo com os niveis de transparéncia e precisdo das informagdes financeiras providas pelos controles internos
primarios, quando, por exemplo, a Administragao garante que os niimeros do fluxo de caixa sdo suficientes e compativeis com a capacidade de pagamentos da empresa.
Eventual falta de correspondéncia pode indicar erros e omissdes nos langamentos ou falta de disciplina no processo de categorizagdo, classificagdo e registro, afetando a
confiabilidade das informagoes.

Neste sentido, foi emitida a Solicitacdo de Auditoria 129 (179683084), direcionada a Diretoria de Administragdo e Finangas (DIRAF), com vistas a Geréncia
de Administragdo de Recebiveis Imobiliarios (GEARI), requerendo informagdes financeiras especificas acerca das Cartas de Crédito, nos seguintes termos: a) relacao de
certidoes/cartas de créditos emitidas/concedidas pela TERRACAP nos exercicios de 2024 e 2025; b) relagdo de certiddes/cartas de créditos efetivamente utilizadas no ambito
da TERRACAP nos exercicios de 2024 e 2025. Para ambas solicitou-se informar os respectivos valores, visando a quantificagdo do montante.

Prontamente recebidos os pedidos, a GEARI, respondeu a Diretoria responsavel, por meio do Despacho 180235930, informando o detalhamento solicitado no
documento SEI Relatério CCT - 2024-2025 (180235714), conforme detalhamento abaixo:

()

Em atendimento a Solicitagdo de Auditoria 129/2025 (SEI n°® 179683084), encaminhamos, em anexo, a relagdo das Certidoes de Crédito emitidas,
transferidas e utilizadas no periodo de 01/01/2024 a 29/08/2025 (SEI n°® 180235714).

O relatério anexo apresenta as seguintes informagdes:
- Linhas verdes: Certiddes de Crédito emitidas.
- Linhas brancas: Historico das certiddes emitidas, incluindo aquelas que foram utilizadas ou transferidas.

()

Adiante, emitiu-se a Solicitagdo de Auditoria 130 (181004357), a Diretoria Juridica (DIJUR), com vistas a Coordenagdo Juridica (COJUR), requerendo: a)
relagdo de Precatorios apurados no ambito da TERRACAP nos exercicios de 2024 e 2025; b) relagdao de Despesas Judiciais previstas no ambito da TERRACAP nos
exercicios de 2024 ¢ 2025; c¢) informe da estimativa de pagamento dos precatorios emitidos pela TERRACAP para o corrente exercicio - indicagdo de controles por datas
e/ou cronogramas; d) informe dos valores em epigrafe, visando a quantificagdo do montante, para subsidiar a adequada gestdo orgamentaria e financeira da Companhia.

Por meio do Despacho 182261216, o Centro de Estudos e Suporte Técnico ao Juridico, respondeu:

()
Em atengdo ao Despacho DIJUR (181113222), referente a Solicitagdo de Auditoria 130 ( 181004357), junta-se neste presente SEI a seguinte documentagao:

- Relagao de precatorios em desfavor da Terracap vinculados ao TIDFT ( 182186155);

- Relagao de precatorios em desfavor da Terracap vinculados ao TRT ( 182186358);

- Relagao de precatorios em favor da Terracap ( 182186456) ¢;

- Memoria de calculo de todos os precatorios expedidos em desfavor da Terracap atualizados ( 182186575).

Em conformidade com o entendimento recente do Supremo Tribunal Federal (STF), durante o periodo constitucional para pagamento dos precatorios,
denominado periodo de graga, a atualiza¢do dos valores deve ocorrer unicamente pelo IPCA-E

Para maiores detalhes, verificar: https:/noticias.stf.jus.br/postsnoticias/stf-reafirma-que-selic-nao-incide-durante-prazo-de-pagamento-de-precatorios/




Dessa forma, todos os precatorios foram atualizados pelo IPCA-E até o termo final do periodo de graga, e pela SELIC a partir da mora, observando a data de
expedicdo e a data-base do calculo.

Conforme o grafico e a tabela abaixo, o valor total atualizado perfaz a quantia de R$ 12.942.189,52 (doze milhdes novecentos e quarenta e dois mil cento e
oitenta e nove reais e cinquenta e dois centavos):

03/04/2022 até 02/04/2023 882.773,33

03/04/2023 até 02/04/2024 14.393.667,90

Precatirios - IPCA-E / SELIC 03/04/2024 até 02/04/2025 4.035.035,99
03/04/2025 até 02/04/2026 3.630.712,30

Total 12.942.189,52

Precatdrios por Data de Expedigio

4.292.667.90

403503599

3.630.712.30

882,773,313

04,2023 03/04/2023 até 0 /2025 03/04/ 2025 até 02/04/2026

Cumpre registrar que a relagdo completa de todos os precatorios expedidos também pode ser consultada diretamente no Sistema HOPE (Cadastro > Processo

> Tipo de Processo: Civel ou Trabalhista > Tipo de A¢do: Precatorio).

Ressalta-se que, para cumprimento ao determinado no Despacho DIJUR ( 118276167), Processo SEI N° 00111-00005503/2023-64, este Centro estabeleceu

junto a SEACO que, na rotina das publicagdes, quando ocorrer a expedi¢do de precatdrio ou requisi¢do de pequeno valor (RPV), esse fato sera imediatamente
comunicado ao CESUT. Destaca-se ainda que a automatizagao da rotina de contingenciamento dos precatorios encontra-se em fase de implantagéo junto a TI,
de modo que os valores atualizados de cada um dos precatorios (182186575) serdo inseridos no Sistema HOPE diretamente pelo proprio CESUT, mediante o

carregamento de uma tabela tnica de dados.

No tocante a previsao de desembolso financeiro de precatorios, informa-se que este subscritor entrou em contato com a Coordenadoria de Conciliagdo de

Precatorios - COORPRE (182261208). Segundo as informag¢des obtidas, o Distrito Federal quitou os precatorios da ordem cronoldgica até 2005, e,

atualmente, esta realizando apenas o pagamento dos precatorios de natureza superpreferencial. Aquela Coordenadoria ainda informou que, por ora, ndo existe
previsdo para o pagamento dos precatorios contra a Terracap, que s6 foram expedidos a partir de 2023.

Adicionamente, acrescenta-se que o Distrito Federal tem realizado acordos diretos com desagio de 40% (quarenta por cento) do valor atualizado do

precatorio. Contudo, ndo € possivel estimar quantos e quais credores da Terracap aderirdo ao programa. Conforme Tabela (182186155), existem, até o

momento, apenas trés acordos em andamento.

Quanto a previsdo de desembolso financeiro das condenagdes judiciais, solicita-se verificar o Relatorio CESUT ( 173498669), constante no Processo SEI N°

00111-00004682/2025-84.

()

Dando seguimento a demanda acima, a Diretoria Juridica encaminhou os devidos esclarecimentos a Auditoria, conforme Despacho -
TERRACAP/PRESI/DIJUR 182370080.

Com o intuito de aprofundar a investigagdo das pegas orgamentarias da Terracap, recorreu-se novamente a Presidéncia - PRESI, com vistas a Coordenagdo de
Planejamento e Modernizagdo - CPLAM, e posteriormente a Divisdo de Planejamento — DIPLA, por meio da Solicitagdo de Auditoria 133 (183641075), solicitando
informagdes, documentos e declaragdes especificas sobre: a) os demonstrativos da reparti¢do da receita orgamentdria para os exercicios fiscais de 2025 e 2026 da
TERRACAP; b) o detalhamento do valor para o Orgamento de Investimento da Companhia, a saber: R$ 447.506.500,00 (quatrocentos e quarenta e sete milhdes, quinhentos
e seis mil e quinhentos reais) - aprovado na DECISAO DA DIRETORIA COLEGIADA n° 686, realizada em 15/08/2025; c) o devido acesso da AUDIT/CONAD aos
principais processos SEI-GDF relacionados a reparti¢do da receita or¢amentaria da TERRACAP para o atual exercicio e para 2026, a exemplo dos processos 00111-
00007928/2025-70 e 00111-00007339/2025-91; d) o detalhamento da metodologia utilizada/empregada para classificar investimentos dentro e fora da Companhia - GDF,
especificando percentuais e totalizadores, a fim de subsidiar analises quanto aos niveis de investimentos.

A resposta ofertada por meio do Despacho - TERRACAP/PRESI/CPLAM/DIPLA 184095085 veio nos seguintes termos:

()
Em atencdo a solicitagdo de auditoria n.° 133 de 06 de outubro de 2025 (183641075), encaminha-se os autos do processo em questdo informando que no
tocante aos itens a seguir:

- Disponibilizar demonstrativos da reparti¢do da receita orgamentdria para os exercicios fiscais de 2025 ¢ 2026 da TERRACAP:
- Identifica-se a reparti¢@o da receita orgamentaria para 2025 no documento ( 184091617);
- Identifica-se a reparti¢do da receita orgamentaria para 2026 no documento ( 184091810).

- Detalhar o valor para o Orgamento de Investimento da Companhia - R$ 447.506.500,00 (quatrocentos e quarenta e sete milhdes, quinhentos e seis mil e
quinhentos reais) - aprovado na DECISAO DA DIRETORIA COLEGIADA n° 686, realizada em 15/08/2025:

- Identifica-se a reparti¢do da receita orgamentaria para 2025 no documento ( 184091617);
- Identifica-se a reparti¢do da receita orgamentaria para 2026 no documento ( 184091810).

- Disponibilizar acesso 8 AUDIT/CONAD aos principais processos SEI-GDF relacionados a reparti¢do da receita or¢amentaria da TERRACAP para o atual
exercicio e para 2026, a exemplo dos processos 00111-00007928/2025-70 e 00111-00007339/2025-91:

- Foi disponibilizado o acesso do seguinte processo, para 2025: 00111-00003900/2024-82;

- Foi disponibilizado o acesso dos seguintes processos, para 2026: 00111-00003403/2025-65, 00111-00003404/2025-18, 00111-00003405/2025-54, 00111-
00003406/2025-07, 00111-00003407/2025-43, 00111-00007339/2025-91 ¢ 00111-00007928/2025-70.

- Detalhar a metodologia utilizada/empregada para classificar investimentos dentro e fora da Companhia - GDF, especificando percentuais e totalizadores, a
fim de subsidiar analises quanto aos niveis de investimentos:

- Identifica-se o detalhamento da metodologia utilizada/empregada para 2025 nos documentos ( 184092666 ¢ 184092850);
- Identifica-se o detalhamento da metodologia utilizada/empregada para 2026 nos documentos ( 184093051 ¢ 184093179).
()

Isto posto, foram juntadas as documentagdes comprobatorias supracitadas. Esta unidade de controle nao identificou maiores esclarecimentos em relagao ao
requerido na aludida solicita¢do, na medida em que a documentago suporte esta apartada de declaragdes, explica¢des e/ou fundamentagdes técnicas, conforme se constata a
partir de simples mengdo das pegas orgamentarias.

6. RECOMENDACOES

PONTO CRITICO 1 — INTEGRACAO DE SISTEMAS CORPORATIVOS. FRAGILIDADES DE CADASTROS, BANCO DE DADOS, SISTEMAS
LEGADOS, SISTEMAS INTEGRADOS. MODULOS DO SISTEMA ERP CONTRATADO. VALIDACAO DE MODULOS. AUTOMACAO E ESTABILIZACAO DE



GERENCIAMENTO E PROCESSAMENTO DE DADOS. INCONSISTENCIAS DE SALDOS, TOTALIZADORES E CONCILIACOES. DEPURACAO DE DADOS DA
COMPANHIA.

A Presidéncia — PRESI e Diretoria de Administragdo e Finangas — DIRAF

R.1 — Verificar, avaliar e atualizar os cadastros e bancos de dados da Empresa, principalmente aqueles relacionados aos ciclos financeiro, contabil e
orcamentario, a fim de garantir a confiabilidade dos registros que suportam os atos de gestdo, para que as demonstragdes contabeis reflitam inequivocamente a realidade
empresarial;

R.2 - Verificar e avaliar as inconsisténcias associadas as rotinas bancarias: conciliagdes bancarias e extratos bancarios, a fim de garantir as correspondéncias
dos saldos e informagdes financeiras em ambito interno, visando a integrac¢ao, unificagdo, atualizagdo, complementacdo e eventual corre¢do em ambito interno, considerando
a migracao de sistemas e a estabilizagdo dos modulos do ERP;

R.3 - Verificar e avaliar as informagdes relacionadas aos recebimentos, ingressos e arrecadagdes, considerando as principais operagdes comerciais, compras,
vendas, baixas das alienagdes, cobrangas, pagamentos, amortizagdes, saldos devedores, com vistas a mitigar as inconformidades relacionadas ao negocio da Empresa,
considerando a integra¢do de sistemas em fase de estabiliza¢do interna;

R.4 - Mapear e avaliar, por meio de Plano de Trabalho especifico, as providéncias para sanear problemas de ordem operacional associados a parametrizagao de
funcionalidades da solugdo integrada contratada — ERP, com o intuito de concluir a migragao e integracdo de informagdes oriundas dos sistemas legados em ambito interno, a
fim de garantir a integridade das informagdes, reduzindo gradualmente a presenga de controles manuais;

PONTO CRITICO 2 — FRAGILIDADE TECNICA E OPERACIONAL NA OPERACIONALIZACAO E PROCESSAMENTO DE PAGAMENTOS E
RECEBIMENTOS. POSSIBILIDADE DE APERFEICOAMENTO DE PECAS ORCAMENTARIAS. VULNERABILIDADE NA IDENTIFICACAO, MENSURACAO E
DEPURACAO DAS INFORMACOES AFETAS A EMISSAO DE CERTIDOES/CARTAS DE CREDITO. VULNERABILIDADE NA IDENTIFICACAO E
QUANTIFICACAO DE INFORMACOES AFETAS A PRECATORIOS. NECESSIDADE DE APERFEICOAMENTO DO MAPEAMENTO DE PROCESSOS
ESPECIFICOS. TENDENCIA DE AUTOMACAO DE ROTINAS. NORMATIZACAO E A ADEQUACAO LEGISLACAO.

A Presidéncia - PRESI, Diretoria de Administragio e Finangas — DIRAF e Diretoria Juridica - DITUR

R.5 - Aperfeicoar a gestdo or¢amentaria e financeira, contemplando e evidenciando as operagdes de emissdo de certiddes/cartas de crédito nas pecas
orcamentarias e em outros demonstrativos proprios em ambito interno;

R.6 - Aperfeigoar a gestdo or¢amentaria e financeira, contemplando e evidenciando as fases de operacionaliza¢do e processamento dos precatorios nas pegas
orgamentarias e em outros demonstrativos proprios em ambito interno;

R.7 — Informar o nivel de assertividade e aderéncia das Despesas Judicias em relagdo ao contingenciamento referencial para as pecas orgamentarias e outros
demonstrativos internos, de modo que se possa verificar a necessidade de redimensionamento ou ajuste do espago or¢amentario estabelecido;

R.8 — Reforgar o corpo funcional do Centro de Estudos e Suporte Técnico ao Juridico, viabilizando a automatiza¢do da rotina de contingenciamento dos
precatorios que se avizinha, uma vez que cabera a essa unidade atualizar o Sistema HOPE com os valores corrigidos, garantindo, assim, previsibilidade de desembolso
financeiro nessa seara;

R.9 - Acompanhar a otimizagdo, integracdo e operacionalizagdo dos sistemas corporativos em fase de migracdo e estabilizagdo final, visando a desejada
parametrizagdo dos ciclos or¢gamentario, financeiro, contas a pagar, contabil e patrimonial em ambito interno;

R.10 - Avaliar a viabilidade de utilizagdo dos sistemas legados de forma residual apos a finalizagdo da migracdo de dados e completa integragdo de dados, a
fim de garantir a cronologia dos registros historicos associados @ memoria financeira da Empresa;

R.11 — Testar periodicamente a integridade dos registros efetuados nos diversos modulos do sistema ERP de gestdo, de forma que se proceda a avaliagdo da
conformidade sistémica das rotinas associadas ao gerenciamento da integragdo financeira e orcamentaria, verificando a conveniéncia e oportunidade da proposigdo de ajustes
e mudancas de parametros nas etapas de controles primarios realizadas no ambito de sua Diretoria;

PONTO CRITICO 3 — INSUFICIENCIA DE RELATORIOS INTEGRADOS, VOLTADOS A GESTAO DE ROTINAS ESPECIFICAS, CONTABIL,
FINANCEIRA, PATRIMONIAL, PESSOAL. ANALISE DE RISCO. PROPRIETARIO DO RISCO. GOVERNANCA. ATUALIZACAO DE FLUXOGRAMAS E
MAPEAMENTOS DE PROCESSOS. POLITICA DE INVESTIMENTOS. OTIMIZACAO DA ESTRTURA DE CAPITAL

A Presidéncia - PRESI, Diretoria de Administragdo e Finangas — DIRAF e Diretoria Juridica — DITUR

R.12 — Atualizar, a nivel de Geréncia, o mapeamento e os fluxos dos processos que envolvam as rotinas de gestao financeira, contabil, orgamentaria e juridica,
considerando a integragdo de sistemas e a estabilizagdo dos moédulos do ERP;

R.13 - Atualizar as politicas institucionais de investimentos, de modo que se evidenciem objetivamente a metodologia alocativa, os critérios empregados e a
composi¢do da estrutura de Capital - proprio e de terceiros, abrangendo aspectos qualitativos e quantitativos, aproximando a Alta Gestao dos colaboradores e da sociedade;

R.14 - Atualizar as politicas institucionais de captagdo de crédito, de modo que se evidenciem objetivamente a metodologia e os critérios empregados,
abrangendo aspectos qualitativos e quantitativos, visando resguardar a empresa de eventuais futuras alavancagens financeiras consideradas desfavoraveis a nivel de mercado

R.15 - Aperfeigoar a comunicagdo das Diretorias da Terracap, no que tange ao planejamento, processamento e operacionalizagdo das informagdes que
compdem o arcabougo financeiro e orgamentario da Empresa, visando garantir a integridade e completude das informagdes prestadas a sociedade;

R.16 — Estabelecer de forma inequivoca as atribui¢cdes e competéncias especificas de cada Diretoria, Geréncia e Nucleo, de forma a mitigar obscuridades no
que tange a defini¢@o dos proprietarios dos riscos de cada etapa da gestdo financeira e orcamentaria;

R.17 — Aperfeigoar os processos de governanga e controle interno, por meio do mapeamento do risco relacionado a insuficiéncia de informagdes de natureza
financeira e orgamentaria relevantes, considerando aspectos como a razoabilidade e discricionariedade da gestdo, para, sempre que possivel, adicionar valor a Companhia;

R.18 - Ajustar os fluxos de trabalho estabelecendo rotinas de comunicagao eficazes entre os atores envolvidos, a fim de implementar canais permanentes de
intercambio de informagdes de natureza financeira e orgamentaria no ambito das Diretorias da Empresa;

R.19 - Elaborar relatorios gerenciais voltados a checagem dos dados validados no sistema integrado ERP, visando a mitigagdo de erros, pendéncias e futuras
distorgdes nas demonstragdes contabeis, com reporte a Alta Gestdo, para conhecimento e providéncias — gestdo participativa;

R.20 - Atualizar periodicamente as Normas Organizacionais que regulamentam a gestdo ora analisada, principalmente: Governanga (GOV), Financeiro (FIN),
Administrativo (ADM), Contabilidade (COT), Contratos e Convénios (CTR), Recebiveis (REC) e Juridico (JUR), considerando as constantes alteragdes da legislagdo de
referéncia;

R.21 - Promover capacita¢des e treinamentos periddicos para os responsaveis pela gestdo financeira, contabil e orgamentaria, objetivando fomentar a cultura de
aprendizado em ambito interno, garantindo os padrdes de qualidade desejados.

7. CONCLUSAO

Neste trabalho vislumbraram-se oportunidades de aperfeigoamento das informagdes parcialmente identificadas, quantificadas e mapeadas, na medida em que
se torna recomendavel e aconselhavel intensificar o detalhamento de operagdes consideradas criticas a nivel de organizacdo interna, face a materialidade envolvida e a
relevancia para o negocio da Empresa, a exemplo das que envolvem a emissdo de certiddes/cartas de crédito concedidas/utilizadas, bem como aquelas relacionadas a
precatorios e despesas judiciais, independentemente de desembolsos financeiros imediatos ou de auséncia de execugdo orcamentaria.

Esta Unidade de Controle interno, em carater colaborativo, elencou as recomendagdes no topico suprareferido, visando assegurar que as informagdes
financeiras e orgamentarias expressem, de forma clara e objetiva, a exatidao das demonstragdes contabeis, a legalidade, a legitimidade e a economicidade dos atos da gestao,
nos aspectos relevantes, de acordo com os critérios aplicaveis. Portanto, faz-se mister mitigar as distor¢des de classificagdo, categorizagdo e evidenciagdo de determinadas
operagoes, favorecendo a qualidade e a integridade das informagdes divulgadas, em aspectos quantitativos e qualitativos.



Pondera-se que, a depender de circunstancias futuras, a organizagdo financeira da Terracap pode estar sujeita a oscilagdes significativas, diante de incertezas
insuficientemente mapeadas. Nesse sentido, ha que se mitigar internamente aspectos que possam contribuir para a deterioragdo do orgamento e, em conseguinte, do fluxo de
caixa. Reconhecer que o cenario analisado pode sofrer alteragdes implica cautela diante da possibilidade de a Empresa ndo conseguir cumprir suas obrigagdes financeiras,
seja por gastar mais do que arrecada, seja por ndo ter um planejamento dimensionado para honrar seus compromissos no futuro.

Salienta-se que a gestdo deve manter registros de informagdes financeiras e orgamentarias tempestivas, completas e transparentes, garantindo sua consisténcia.
E recomendavel a gestdo continuar com a realizagio de projecdes para suportar tomadas de decisdes estratégicas, devido a possibilidade de aumento de despesas e/ou
frustragdo de arrecadagdo, considerando especificamente o risco de ocorréncia de desembolsos associados a utilizagdo de cartas de crédito, pagamento de precatdrios e
despesas judiciais, conforme levantado por esta Auditoria Interna.

A superior consideragao.

1. Aprovo a integra do presente Relatorio Preliminar de Auditoria Operacional de n° 09/2025-AUDIT.

2. Encaminhe-se o presente Relatorio Preliminar de Auditoria Operacional de n® 09/2025-AUDIT a PRESI, DIRAF, DINEG, DIJUR, DITEC, DICOM, DIRES e
COINT, para conhecimento.

3. Encaminhe-se o presente Relatorio Preliminar de Auditoria Operacional de n° 09/2025-AUDIT a PRESI, DIRAF, DIJUR e COINT, para conhecimento e
providéncias em até 10 (dez) dias corridos, a contar do envio do presente relatorio, nos termos da IS n° 03/2021 - PRESI.
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