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Agéncia de Desenvolvimento do Distrito Federal

RELATORIO DE AUDITORIA N°15/2015 — AUDIT

PROCESSO: 111.000.834/2015

INTERESSADO: SECEX

ASSUNTO: Relatério de Auditoria Operacional previsto na Portaria n.? 144/2015-PRESI,
alterada pela Portaria n.? 183/2015-PRESI.

Ao Chefe da Auditoria Interna — AUDIT,

Apresento o Relatério de Auditoria Operacional, de que trata a Portaria n.°
183/2015-PRESI, de 14 de maio de 2015, que alterou a Portaria n.? 144/2015-PRESI, de
10 de abril de 2015,

Os levantamentos foram realizados em conformidade com as normas de auditoria
aplicaveis a Companhia Imobiliaria de Brasilia - TERRACAP, na condicdao de Agéncia de
Desenvolvimento do Distrito Federal, a exemplo da aplicacao por analogia da Portaria n®
89/2013 da antiga Secretaria de Transparéncia e Controle/STC, atual Controladoria —
Geral do Distrito Federal/CGDF, e da Instrucdo Normativa n® 01/2001 da Controladoria —
Geral da Uniao/CGU.
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| - ESCOPO DO TRABALHO

Os trabalhos de auditoria foram realizados na sede da TERRACAP, no periodo de
10/04/2015 a 25/05/2015, por forca da Portaria n.° 144/2015-PRESI, alterada pela
Portaria n.? 183/2015-PRESI.

Abaixo se transcreve o teor da Portaria n.2 144/2015-PRESI:

O Secretario Executivo da Companhia Imobiliaria de Brasilia - TERRACAP, no uso das
atribuicées que lhe confere o art. 26, inciso IX, do Estatuto Social, combinado com o art.
.2 inciso Ill, da Instrugcdo de Servico n.° 01, de 19 de fevereiro de 2015,

RESOLVE:

| — Constituir Grupo de Trabalho com o objetivo de prestar apoio necessario a realizagcdo
de auditoria operacional pela Auditoria Interna das atividades do Programa Pré-DF no
ambito da TERRACAP, com a entrega na primeira fase, dos seguintes produtos:

a) Medidas de transparéncia: a.1) compreendendo a elaboragéo e disponibilizacdo de
cartilha na internet e intranet da Companhia, com vista a buscar solugdo para uma ampla
transparéncia de todo fluxo operacional dos processos do Pré DF, o papel e os prazos
de cada um dos agentes responsdveis desde a SDE até a Terracap; a.2) Sugestdo de
medidas para implantacdo no sitio da TERRACAP na internet da Relacdo do estoque de
processos em tramitacao e a situacao de cada processo, bem como a implementacéo de
acesso pelo interessado as informacées detalhadas sobre o seu processo; a.3) Propor o
aprimoramento dos canais de dentncias e acesso a informagdo, se necessario;

b) Examinar a regularidade dos processos que envolvem o Pro-DF em andamento no
ambito da Empresa, evidenciar eventuais falhas nesses processos e propor as
respectivas recomendacées de melhoria, em especial avaliar a necessidade de propor
representagdo aos drgdos de controle e de mecanismos de controles primarios;

c) Apresentar o volume e o perfil da carteira de créditos do Pré-DF, as estimativas de
receitas, fluxo de arrecadacdo e recomendacbes para melhoria na arrecadacdo de
cobrangas dos contratos que estdo em atraso e para mitigar a prescrigdo de dividas.

d) Fornecer subsidios para elaboracdo do relatério de auditoria operacional consolidado
contendo os produtos mencionados nas alineas anteriores.

Il — Designar os empregados abaixo relacionados, para comporem o referido Grupo de

Trabalho:
EMPREGADOS MATRICULA | FUNCAO /LOTACAO
2628-0
2396-5
2394-9
2556-9

Il — O Grupo de Trabalho sera coordenado pelo empregado Marcos Tadeu de Andrade,
que em seus eventuais impedimentos e afastamentos legais, sera substituido pelo Chefe
da Auditoria Interna, empregado Luiz Claudio de Freitas.
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IV — Os demais membros do Grupo de Trabalho atenderdo ao planejamento aprovado
pela Auditoria Interna, com a emissdo de documentos técnicos para subsidiar a emissao
do relatorio de auditoria operacional pela Auditoria Interna.

V — O Grupo de Trabalho podera requisitar apoio e informagbes as areas internas da
Empresa, caso seja necessario.

VI — O prazo para conclusdo da primeira fase dos trabalhos é de 30 (trinta) dias, a contar
da data de assinatura desta Portaria.

VIl — A segunda fase dos trabalhos consiste na elaboragcdo do relatério de auditoria
operacional, sob a responsabilidade do Empregado Marcos Tadeu de Andrade, que o
submetera a aprovacdo do Chefe da Auditoria Interna no prazo de 15 dias, a contar da
entrega dos produtos previstos na primeira fase.

VIl — Esta Portaria entra em vigor na data de sua assinatura.

A Portaria n.? 183/2015-PRESI retificou a Portaria n.? 144/2015-PRESI, excluindo
do escopo do trabalho a alinea “b”, que exigia o0 exame da regularidade dos processos do
Pr6-DF, considerando que a analise detalhada dos processos relativos ao referido
programa, conforme se depreende da leitura do Despacho n.? 357/2015-AUDIT, de 11 de
maio de 2015, as fls. 13 do processo n.2 111.000.903/2015, ficara sob a responsabilidade
do grupo posteriormente formado pela Portaria n.2 53, de 13 de maio de 2015, publicada
no DODF de 20 de maio de 2015, de lavra do Secretario de Estado de Economia e

Desenvolvimento Sustentavel.

Nao foram observadas restricoes quanto ao método ou a extensdo de nossos
trabalhos.
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Il - CONSIDERACOES QUANTO AO PRO-DF

O Programa PRO-DF Il tem por objetivo ampliar a capacidade da economia local
na producao de bens e servicos e na efetiva geracao de emprego, renda, receita tributaria
e promover o desenvolvimento econdmico e social, sustentavel e integrado do Distrito

Federal.

Para o alcance do objetivo previsto, o PRO-DF Il promovera o apoio ao
empreendimento produtivo no Distrito Federal, mediante a implantacéo, relocalizacao,
expansao, modernizacdo e reativacdo de empreendimentos produtivos dos setores
econbmicos, com o0s beneficios que atendam aos critérios e condi¢coes estabelecidos

nesta Lei.

A selecado e habilitacdo de empreendimentos devera buscar o atendimento ao
mercado interno e as demandas de outros mercados, concorrendo para a substituicdo de
importacao de mercadorias provenientes de outras unidades federadas, com a utilizagéo
de matérias-primas com disponibilidade assegurada, respeitada a preservacao do meio

ambiente e a utilizac&o racional dos recursos naturais.
Sao os seguintes os beneficios previstos na Legislacao:
| - crediticio;
Il - financiamento especial para o desenvolvimento;
[l - fiscal;
IV - econbmico; (através de desconto na aquisicao de imovel junto a TERRACAP)
V - infraestrutura;
VI - regime compensatério de competitividade;
VII- capacitacdo empresarial e profissional;
VIII - apoio para a recuperacéo ou preservacao ambiental;

IX - apoio para desenvolvimento de programas de responsabilidade social.
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A TERRACAP atua no Pré-DF apdés o exame do incentivo econdmico pela
Secretaria de Estado de Desenvolvimento Econémico Sustentavel-SEDS, quando entédo
aquela Secretaria faz a pré-indicacdo da area para o imével da TERRACAP
disponibilizado para o Programa, e depois da aprovacdo do projeto de viabilidade
econbmico-financeira pelo Conselho de Gestdo do Programa de Apoio ao
Empreendimento Produtivo do Distrito Federal - COPEP/DF.

Em resumo, a Companhia firma com o beneficiario indicado contrato de concessao
de direito real de uso, com opcao de compra, remunerado por uma taxa de ocupacao
mensal, até o cumprimento de todas as condicées do Programa previstas na legislacao
pelo beneficiario. Cumpridas as condicbes, é possivel a venda direta do terreno ao
beneficiario, dependendo do Porte da Empresa e da relevancia do interesse econémico
do empreendimento para o Distrito Federal, com descontos sobre o valor de aquisicao do
terreno que variam de 60% até 95%.
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Il - PLANEJAMENTO DE AUDITORIA

O Planejamento de Auditoria considerou as Portarias mencionadas anteriormente,
utilizando-as como referéncia conceitual para a execug¢ao dos trabalhos de campo.

As Portarias foram elaboradas a partir de discussdes preliminares no ambito da
Secretaria Executiva e da Auditoria Interna, cujos pontos de controle relevantes inclusos
no texto final da Portaria n.® 183/2015-PRESI, foram os seguintes:

a) Grau de Transparéncia ativa.

b) Situagéo da carteira de créditos relativa ao Pré-DF.
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IV —- DESENVOLVIMENTO DA AUDITORIA
4.1. GRAU DE TRANSPARENCIA ATIVA EM RELACAO AO PRO-DF

O objetivo deste ponto critico de controle foi verificar se as medidas de
transparéncia sdo adequadas as exigéncias de transparéncia ativa, especificamente:

a) Medidas de transparéncia: a.1) compreendendo a elaboracdo e
disponibilizacdo de cartilha na internet e intranet da Companhia, com vista a
buscar solugdo para uma ampla transparéncia de todo fluxo operacional dos
processos do Pro-DF, o papel e os prazos de cada um dos agentes responsaveis
desde a SDE até a Terracap; a.2) Sugestao de medidas para implantagdo no sitio
da TERRACAP na internet da Relacdo do estoque de processos em tramitacdo e
a situacdo de cada processo, bem como a implementacdo de acesso pelo
interessado ds informagbes detalhadas sobre o seu processo; a.3) Propor o
aprimoramento dos canais de dentncias e acesso a informagdo, se necessario;

4.1.1. TRANSPARENCIA ATIVA DEFICIENTE DE INFORMACOES DO PRO-DF PARA
SOCIEDADE E PARA OS BENEFICIARIOS DO PROGRAMA, MITIGADA COM A
PROPOSTA DE CARTILHA, DEFINICAO DE PLANILHA DE ESTOQUE DE
PROCESSOS, DESENHO DE FLUXO DO PROGRAMA, MANUTENCAO DOS CANAIS
DE DENUNCIA E DE ACESSO A INFORMAGCAO E INCLUSAO DESSES
RESULTADOS NA INTERNET.

Fato

O exame realizado pelo grupo evidenciou que a transparéncia relativa ao Pro-DF
se mostrava deficiente, pois a Empresa n&do vinha divulgando as informagdes relevantes
acerca do Programa, em que pese o contido na Lei n.2 4.990, de 12 de dezembro de
2012, publicada no DODF de 13 de dezembro de 2012, em especial:

Art. 72 O acesso a informacgdo de que trata esta Lei compreende, entre outros, o
direito de obter:

V — informagdo sobre atividades exercidas por drgdos ou entidades, inclusive as
relativas a sua politica, a sua organizagdo e aos seus Servigos;
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VI — informacdo pertinente a administracdo do patrimbnio publico, utilizacdo de
recursos publicos, licitagcdes, contratos administrativos, convénios e instrumentos
congéneres;

VIl — informacgéo relativa:

a) a implementagdo, ao acompanhamento e aos resultados de programas, projetos e
acoées dos orgdos e das entidades publicas, bem como as metas e aos indicadores
propostos;

Art. 82 Para a implementacdo desta Lei, os drgdos e as entidades do Distrito Federal
devemn promover, independentemente de requerimentos, a divulgagdo, no dmbito de
suas competéncias, de informacgdes de interesse coletivo ou geral por eles produzidas
ou custodiadas.

Paragrafo unico. Na divulgagcdo das informagées a que se refere o caput, devem
constar, no minimo:

VI — dados gerais para o acompanhamento de programas, agdes, projetos e obras,
com informagbes sobre sua execugdo, metas e indicadores, em linguagem de facil
compreens&o;

VIll — dados e execucédo de programas de desenvolvimento social e habitacional;

O Decreto n.? 34.276, de 11 de abril de 2013, publicado no DODF de 12 de abril de
2013, deixou claro a obrigacdo dos 6rgaos e entidades de divulgarem informacbes de

interesse coletivo ou geral por meio de transparéncia ativa:

Art. 7° E dever dos orgdos e entidades promover, independente de requerimento, a
divulgacdo em seus sitios oficiais na rede mundial de computadores — Internet, de
informagées de interesse coletivo ou geral por eles produzidas ou custodiadas,
observado o disposto nos arts. 7° e 8°da Lei n® 4.990, de 2012, e nos arts. 7° e 8°da
Lei Federal n® 12.527, de 2011.

Neste sentido, verificou-se que inexistia cartilha publicada no sitio da Empresa na

Internet, bem como informagdes divulgadas por transparéncia ativa.

Essas deficiéncias prejudicavam a participacdo da sociedade e a obtengdo de

informacgdes processuais por parte dos beneficiarios do Programa.

O Grupo constituido pela Portaria n.® 144/2015, alterada pela Portaria n.2183/2015,
verificou a necessidade de execucdo de tarefas preliminares, indispensaveis para
possibilitar a elaboracdo da Cartilha e para cumprimento das demais exigéncias contidas

na Alinea “a” da Portaria, quais sejam:

a) Levantamento de informacdes sobre as responsabilidades da Secretaria de
Desenvolvimento Econdmico Sustentavel — SEDS e da TERRACAP.

b) Definicdo descritiva e desenho do fluxo do Pr6-DF, conforme cada uma das

areas internas envolvidas.
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c) Informacgdes relevantes que poderiam fazer parte da planilha de processos do
Pr6-DF a serem publicados no sitio da TERRACAP na internet por meio de

transparéncia ativa.

d) Conhecimento do modelo de cartilha ja adotado pela Empresa para templos

religiosos e areas rurais.

e) Avaliacdo quanto a adequacéao dos canais de denuncia de acesso a informagao.

Em relacdo a alinea “a” acima, as acoes de responsabilidade da SEDS foram
obtidas diretamente no Site daquela Secretaria, enquanto aquelas desenvolvidas pela
TERRACAP foram levantadas pelo Grupo nas areas internas da Empresa.

O fluxo existente foi examinado pelo Grupo, o qual chegou a conclusdo que havia
necessidade de sua adequagdo, passando a propor novo fluxo, com os ajustes

necessarios.

As informacgdes dos processos do Pro-DF foram discutidas visando considerar na
consulta publica as informagdes essenciais dos contratos de concessao de direito real de
uso ou de vendas diretas, cujas informacdes a serem divulgadas em transparéncia ativa
foram extraidas dos sistemas de Gestao de Iméveis Urbanos - GIU, Gestao de Alienagdes
Imobiliarias - GAIl e Gestdo de Processos e Expedientes - GPE, todos da TERRACAP,
bem como do Sistema Integrado de Controle de Processos — SICOP, do GDF, de modo

que possam ser atualizadas diariamente automaticamente.

O conteudo a ser inserido na cartilha foi discutido e validado pelo grupo, enquanto o
formato de publicacdo sugerido seguiu os modelos construidos anteriormente, visando
garantir padronizagao das divulgacoées da Empresa.

Os canais de denuncia e de acesso a informacao ja existiam e se mostravam
satisfatorios, motivo pelo qual o grupo os manteve, porém mais visiveis em area prépria

do Pro-DF destinada aos canais de atendimento.

A proposigdo completa da cartilha (formato e conteudo), fluxos e informacdes de

transparéncia ativa (planilha de processos do Pro-DF) foram apresentados em reuniao
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com o Secretario Executivo e outros participantes, no dia 15/05/2015, as 10h, na sala de
reunides da Presidéncia da TERRACAP, cujos resultados constam do anexo 1 deste

relatério.

Causa

Falta de divulgacdo no site da Companhia, por meio de transparéncia ativa, de
informacdes do Pré-DF relativas a atuacao da Empresa, conforme dispde a Lei n.? 4.990,
de 12 de dezembro de 2012, publicada no DODF de 13 de dezembro de 2012, bem como
preconiza o Decreto n.? 34.276, de 11 de abril de 2013, publicado no DODF de 12 de abril
de 2013, que regulamentou a mencionada Lei.

Consequéncia

Acesso a informacdes do Pr6-DF por parte da sociedade e dos beneficiarios do
Programa prejudicado, impactando negativamente no controle social e na obtencdo de
informacdes pelos beneficiarios, afetando a eficiéncia da Empresa no atendimento de

demandas.

Recomendacoes da Auditoria Interna:

1) A SECEX/PRESI, visando dar conhecimento para proposicdes de outras areas
da Empresa, a exemplo da ASCOM, quanto ao conteudo e formato da cartilha,
planilha de processos e demais informagdes, conforme encaminhamentos

propostos na reunido realizada no dia 15/05/2015.

2) A SECEX/PRESI, para aprovar e disponibilizar de forma definitiva no site da
Companhia o modelo proposto referenciado na recomendacao, como forma de
garantir adequada transparéncia ativa no que tange as informacées do Pro-DF
sob a responsabilidade da TERRACAP.

3) A DICOM, em conjunto com a CODIN, atualizar no sitio da Empresa na internet
as informacoes relativas ao Pré-DF sempre que for necessario, a exemplo das

alteracoes trazidas pelo Decreto n.® 36.494/2015.
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4.2. SITUACAO DA CARTEIRA DE CREDITOS RELATIVA AO PRO-DF.

O objetivo deste ponto critico de controle foi apresentar os dados consolidados
da carteira de créditos relativa ao PRO-DF, os problemas identificados que afetam as
cobrancas das dividas e as potenciais recomendacdes de melhoria, conforme transcricao
do texto da Portaria n.® 183/2015-PRESI, a seguir:

b) Apresentar o volume e o perfil da carteira de créditos do Pro-DF, as estimativas de

receitas, fluxo de arrecadacdo e recomendacbes para melhoria na arrecadacdo de

cobrangas dos contratos que estdo em atraso e para mitigar a prescrigdo de dividas.

4.21. ELEVADA INADIMPLENCIA CONCENTRADA NA INEFICIENCIA DE
COBRANCA DA TAXA DE OCUPAGCAO PREVISTA NOS CONTRATOS DE
CONCESSAO DE DIREITO REAL DE USO, CONFORME VOLUME E PERFIL DA
CARTEIRA DE CREDITOS RELATIVA AO PRO-DF.

Fato

O volume e o perfil da carteira de créditos do Pr6-DF foram obtidos junto a
Geréncia de Contratos - GERAC, extraidas do Sistema de Gestdo de Alienacdes
Imobiliarias - GAI, conforme quadro representativo do volume e do perfil da carteira de
créditos:

Carteira Pro-DF

Carteira de recebiveis - curto prazo - Carteira "boa"

Modalidade VENDA (PRO-DF)

Adimplentes 160

Inadimplentes 84 Valor do débito | R$1.552.301,09

Modalidade CDRU (PRO-DF)

Adimplentes 496

Inadimplentes | 227 | Valor do débito | R$4.613.087,28

Carteira de recebimento incerto - outras situacoes

Modalidade VENDA (PRO-DF)

Inadimplentes | 56 | Valor do débito | R$7.184.022,61
Modalidade CRU (PRO-DF)

Inadimplentes | 1036 | Valor do débito | R$107.936.005,18
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Carteira Pro-DF
Totais
VENDA | mplont a
Quantitativos | CDRU Ir'?scllri]::;:r:?e 1429663
TOTAL ffﬂ;:ﬁfe 1403
Valor de Débito \éEDNRDLf R$Tf§§§ﬁ§§3ﬁg

As informacdes constantes do quadro evidenciam a existéncia de uma carteira boa,
na qual estdo compreendidos eventuais débitos inferiores a 3 parcelas em atraso ou a 6

parcelas alternadas.

A carteira de recebimento incerto compreende dividas decorrentes de atrasos a
partir de 3 parcelas consecutivas ou de 6 alternadas, uma vez que, nessas condicdes 0
contrato de concessao de direito real de uso prevé a rescisdao do contrato ou medidas

judiciais e administrativas de cobranca.

Verifica-se também pela leitura do quadro que os contratos de concessao de direito
real de uso representam valores significativos e risco mais acentuado de inadimpléncia do
que as vendas diretas, uma vez que neste Ultimo caso é registrada a alienacao fiduciaria
na escritura publica, o que permite a retomada do imével no caso de inadimpléncia.

Ademais, o recente Decreto n.? 36.494, de 13 de maio de 2015, publicado no
DODF de 20/05/2015, cria mais uma condicao, no Art. 15, §3¢, alinea “e”, que tende a
minimizar o risco de inadimpléncia dos imdéveis negociados por venda direta, que consiste
na elaboracdo de escritura publica contendo clausula resolutiva que condicione sua
eficacia plena somente depois de transcorrido o prazo de 5 anos da emissado do atestado
de implantacao definitivo e desde que mantidas pela empresa beneficiaria todas as metas
constantes do projeto de viabilidade técnica e econémica-financeira-PVTEF.
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Conforme consta do Despacho n.? 015/2015-NUGIV, que respondeu
questionamento da Nota de Auditoria n.® 16 do TCDF, decorrente da inspecdo daquela
Corte objeto do processo TCDF n.? 5.018/2015, os procedimentos para cobranca

administrativa s&o os seguintes, conforme transcricao a seqguir:

1) Emisséo de relatdério com todas as alienagcbes inadimplentes;

2) Envio de carta de cobranca via sistema, para todos os contratos em situagcdo de
atraso,

3) Negativagdo no SERASA dos contratos a partir da 3.2 parcela atrasada;

4) Solicitacdo dos processos (SDE/NUDOC) com mais de 3 parcelas em atraso para
uma cobranga mais efetiva e realizada pelo gestor de relacionamentos (contato
telefénico, carta de cobranga emitida pelo gestor e envio de boletos das parcelas);

5) E concedido um prazo para pagamento/negociacdo das parcelas (cinco dias uteis);

6) No caso de ndo pagamento na via administrativa, as alienagées sdo colocadas na
situacdo 13 e encaminhadas a SEAAD para cobrancga judicial (fim da cobranca
administrativa).

O grupo, entdo, procurou estabelecer quais as dificuldades operacionais
contribuiam de forma relevante para alta inadimpléncia no pagamento das taxas de

ocupacao estabelecidas nos contratos de concessao de direito real de uso.

O primeiro fator constatado se refere a inexisténcia de processo especifico da
TERRACAP para acompanhamento do cumprimento das obrigacées financeiras Contrato
de Concessao. Ressalta-se que todos os procedimentos relativos ao incentivo econdmico
constam de processo aberto pela SEDS, dificultando as cobrancas administrativas
quando os autos se encontram naquela Secretaria, o que ocorre com frequéncia, ja que
sdo necessarias pecas do processo fisico para dar prosseguimento a cobranca
administrativa no ambito da TERRACAP.

Atualmente a maioria dos processos, sob contrato de concessdo, se encontram na
SEDS, para acompanhamento da implantacdo do empreendimento aprovado, conforme
quadro abaixo:

LOCALIZACAO QTDE

22 DP 1
TERRACAP 345
POLICIA CIVIL 1
SDE* 1182
SDS* 1
SEDETUR* 75
SIC 1

* Nomenclaturas anteriores da SEDS.
MTdA L
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Constatou-se, conforme exame do modelo da carta de cobranga emitida pelo
Gestao de Alienacdes Imobilidrias - GAI, que no seu teor ndo ha notificacdo do devedor

sobre a possibilidade de rescisdo do contrato, afetando a efetividade da cobrancga.

O Decreto n.? 36.494/2015, Art. 4.2, §1°, determina que as notificacdes devem ser
feitas via DODF:

§1° As notificacdes para ciéncia do interessado serdo realizadas mediante publicacdo no
Diario Oficial do Distrito Federal contendo o CNPJ da empresa beneficiaria, bem como o
numero do processo que analisa a concessao do incentivo. Podera, excepcionalmente e
em situagdes devidamente justificadas tecnicamente, ser encaminhada notificagcdo ao
endereco da sede indicada no contrato social da empresa.

E importante ressaltar que o Decreto n.2 36.494/2015, no Art. 15, §3°, alinea “c”,
define que a TERRACAP detém a atribuicdo de disciplinar a tramitacdo processual, para
outorga do instrumento de concessao de direito real de uso, com opcao de compra, bem
como de estabelecer, na forma da Lei e do referido Decreto, as clausulas que constarao
do Decreto.

Neste sentido, a instituicdo de processo especifico de acompanhamento do
contrato de concessao de direito real de uso e a alteracdo do modelo da carta de

cobranca sao compativeis com a atribuicao referenciada.

Aliado a isso, a Resolugao n.? 219, de 18/10/2007, do Conselho de Administracao
da TERRACAP, agrava ainda mais a situacdo, na medida em que permite a inclusdao dos
débitos dos beneficiarios do Programa ao valor de aquisicdo do terreno por ocasido da

venda direta subsidiada, conforme Art. 12, §2°:

§2° - Na hipétese de a concessiondria encontrar-se em situagdo de inadimpléncia
referente ao pagamento das taxas de concessdo podera a TERRACAP incluir as
respectivas taxas, devidamente corrigidas, ao valor da venda do imdvel quando da
firmatura da Escritura Publica de Compra e Venda, observando, para tanto, os seguintes
procedimentos:

a) Apés a apresentacao pelo Beneficiario ou seu Procurador do Atestado de
Implantacdao definitivo, as taxas de ocupacdo em atraso, relativas aos imdveis
disponibilizados ao Programa de Apoio ao Empreendimento Produtivo do Distrito
Federal — PRO-DF |, serdo incluidas, devidamente corrigidas, ao valor da venda do
imével quando da firmatura da Escritura Publica de Compra e Venda.

b) O Conselho Gestor procedera a negociacdo do débito em atraso referente as taxas
de ocupagcdo em até 36 (trinta e seis) meses, conforme determinacdo contida na
alinea “a”;

c) O Presidente da TERRACAP, apds a firmatura do Acordo objeto da alinea “b’,
procedera a venda do terreno mediante a Escritura Publica de Compra e Venda, nos
termos do 10 da Resolugao n® 209, de 02/12/1999;
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d) Apods a liquidacdo do débito referente ao Acordo firmado entre as Partes, a Geréncia
de Cobranca emitira a Declaracdo de quitacdo do imdvel. Estes procedimentos
aplicam-se também aos processos aprovados no ambito do PROIN, PRODECON,
PADES e PRO-DF I.

No entendimento do grupo, Art. 12, §2°, ndo encontra respaldo na Lei 3.196/2003 e

suas alteragdes, considerando o disposto no Art. 6.2, VI, bem como no §4° e §9.°:

Art. 62 Os beneficios previstos nesta Lei se aplicam a pessoa juridica ou a firma
individual que:

VI- esteja adimplente com as suas obrigagbes com a Companhia Imobiliaria de
Brasilia— TERRACAP;

§ 4° O descumprimento desta Lei ou de quaisquer normas regulamentares ou
contratuais dela decorrentes, bem como a inscricdo da empresa ou cooperativa
beneficiada na divida ativa do Distrito Federal, ensejara o cancelamento dos
incentivos previstos nesta Lei, assegurado o contencioso administrativo e
observado o disposto nos §§ 9° e 10.

9? A empresa ou cooperativa enquadrada nas situagées descritas nos incisos Il a
VIl do caput deste artigo sera notificada para, no prazo de trinta dias, prorrogavel
por igual periodo, sanear a irregularidade, sob pena de indeferimento da liberagdo
da parcela do incentivo, relativamente aos meses a que se referem as pendéncias
(NOVA REDACAO DADA AO § 9° DO ART. 6° PELA LEI _N° 5.236, DE

11/12/13 — DODF DE 12/12/13.).

Por outro lado, a Resolucao Normativa n.® 08/2012 — COPEP/DF, de 16/08/2012,
determina que a TERRACAP deve se abster de rescindir ou declarar extincdo dos
contratos de concessdo, sem o prévio cancelamento do incentivo econémico. Segundo

parecer da PGDF a TERRACAP é obrigada a cumprir a Resolugao.

Em resposta a consulta formulada pela entdo Secretaria de Desenvolvimento
Econdémico do Distrito Federal, sobre a obrigatoriedade de cumprimento das resolucdes
normativas do Conselho de Gestdo do Programa de Apoio ao Empreendimento Produtivo
— COPEP, a PGDF, por meio do Parecer n.? 595/2011-PROCAD/PGDF, objeto do
processo n.? 111.000.802/2010, concluiu:

16. Assim, desde que determinada Resolugdo do COPEP/DF seja uma manifestagdo do
exercicio de sua competéncia legal para sobrestar as obrigacbes do contrato de
concessdo de direito real de uso, constante no art. 4°, §5% da lei n.? 3.266/03, e desde
que ndo existam quaisquer vicios que maculem o ato, ndo cabe a TERRACAP recusar-
Ihe aplicagdo ou condicionar sua aplicacdo a deliberacdo dos drgdos decisdrios da
empresa.

18. Desse modo, se o COPEP/DF sobrestar as obrigagbes contratuais dos contratos de
concessao de uso celebrados com a TERRACARP por algum dos motivos previstos em lei
(“auséncia de infra-estrutura minima necessaria, restricbes ambientais relativamente a
drea destinada para o Programa ou outros motivos causados por terceiros, inclusive
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entes publicos”), eventual prorrogacdo do prazo para inicio das obras deve ser
observada pela TERRACAP, em observancia a Lei n.? 3.266/03, cumprindo a empresa
efetuar o aditamento nos contratos nos termos da decisdo emitida pelo Conselho.

Ocorre que a propria SEDS, informou a TERRACAP, por meio do Oficio n.®
145/2015-GAB/SEDS, que provocou a PGDF, pelo Oficio n.® 137/2015-GAB/SEDS, a se
manifestar especificamente quanto a aplicacao pela TERRACAP da Resolucao Normativa
n.. 08/2012 do COPEP, considerando que a Assessoria Juridica-Legislativa daquela
Secretaria, mediante o Despacho n.? 037-AJL/SEDS, de 10 de mar¢co de 2015, entendeu
ser ilegal a obrigatoriedade determinada na referida Resolucdo no sentido de a
TERRACAP se abster de rescindir ou declarar a extingdo dos contratos de concessao de
direito real de uso, com opcédo de compra, sob pena de gerar prejuizos econdémicos ao

patriménio publico por violar preceitos constitucionais e normas infraconstitucionais.

Em suma, a Resolugdo Normativa n.? 08/2012 — COPEP/DF vem ocasionando a
impossibilidade de rescisao de contratos de concessao de direito real uso com 3 parcelas
consecutivas ou 6 parcelas alternadas, em que pese a existéncia de clausula contratual
que prevé taxativamente a possibilidade de rescisdo dos contratos nessas condicoes,
quando, por imposicao legal, a adimpléncia das obrigagcdes perante a TERRACAP é
também condi¢do para manutencao dos incentivos, caso contrario o beneficiario deve ter

seus incentivos cancelados.

O recente Decreto n.? 36.494, de 13 de maio de 2015, publicado no DODF de 20

de maio de 2015, no seu Art.4.%, §2°, assim determinou:

§2° Fica vedada a continuidade dos procedimentos administrativos dos incentivos no
caso de se verificar o inadimplemento das taxas de ocupacéo devidamente cientificadas
pela TERRACAP ao beneficiario, o qual dispora de prazo de 30 (trinta) dias, apds a
notificacdo daquela Companhia para regularizar tal pendéncia.

O Art. 28, do mencionado Decreto, determinou a suspensao da eficacia das
resolucées normativas exaradas pelo COPEP até 31/12/2014, até que a Assessoria
Juridica da SEDS as analise e as convalide, considerando, para tanto, se tais resolucbes

atendem a legislacdo, ao interesse publico e aos objetivos do Programa.

Além disso, o novo Decreto estipula que o ndo atendimento das disposicoes legais

e contratuais a que se referem as Leis 3.196 e 2266, ambas de 2003, no periodo entre a
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data do atestado de implantagéo provisério e a do definitivo, bem como pelo prazo de 5
(cinco) anos, ap6és a emissao do atestado de implantacdo definitivo, implica a perda
parcial ou total dos beneficios.

O mesmo Decreto, no seu Art. 24, determina que as empresas que tenham
contratos de concessao de direito real de uso, com opcdo de compra, assinados até
31/12/2010 com a TERRACAP, deverdo se implantar definitivamente no prazo de 12

meses, sob pena de terem seus ajustes rescindidos e seus beneficios cancelados.

Portanto, se ndo houver prorrogacao legal dos prazos pelo COPEP, causada por
fatos alheios a vontade do beneficiario, a inadimpléncia € causa de rescisdo do contrato

de concessao, a qual necessariamente deveria implicar no cancelamento dos incentivos.

Outro aspecto relevante no processo de cobranca dos débitos dos beneficiarios
inadimplentes se refere a ineficiéncia das acdes judiciais de cobranca dos débitos,
substanciadas pelos seguintes fatores:

a) Grande volume de processos na ACJUR dificulta a impetracao e monitoramento

das acdes judiciais.

b) A ACJUR nao dispde de controle gerencial informatizado eficiente, no Sistema
de Gestao de Acoes judiciais — WEB Process, que indique o grau de sucesso
das ac¢des judiciais relativas ao Pré-DF.

c) Existem agoes judicias desfavoraveis a TERRACAP — a justica vem entendendo
que a TERRACAP somente poderia cobrar as 3 primeiras parcelas vencidas, ja
gue os contratos preveem a rescisdo em atrasos de 3 parcelas consecutivas ou
de 6 alternadas, a exemplo da acéao judicial impetrada no TJDFT, objeto do
processo 2007.01.1.034233-9, que integra os autos do processo n.°
160.003041/1999.
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Causas

Existem algumas causas identificadas, quais sejam:

e Acompanhamento deficiente do contrato de concessao de direito real de uso,
considerando a inexisténcia de processo especifico para tal finalidade.

e A notificacdo de cobranca administrativa nédo explicita a possibilidade de

rescisao contratual.

e Resolugcdo da TERRACAP possibilita a negociagéo da divida dos beneficiarios
do Pr6-DF quando da venda direta do terreno, fomentando, dessa forma, o

aumento da inadimpléncia.

e Resolucado Normativa do COPEP gera ingeréncia externa no ambito da
Empresa, impedindo que a rescisdo ou extincdo tempestiva dos contratos de
concessao de direito real de uso.

e A cobranca judicial das dividas se mostra ineficiente.

Consequéncias

e Perdas de receitas significativas pela Companhia Imobilidria de Brasilia
decorrentes da elevada inadimpléncia dos beneficiarios dos contratos de
concessao de direito real de uso do Pro-DF.

e Prejuizos ao programa decorrente da manutencdo de beneficiarios

inadimplentes, em afronta a legislacdo que rege a matéria.
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Recomendacoes da Auditoria Interna:

1) A DICOM, elaborar escritura publica contendo clausula resolutiva que
condicione sua eficacia plena somente depois de transcorrido o prazo de 5 anos
da emissdo do atestado de implantacdo definitivo e desde que mantidas pela
empresa beneficidria todas as metas constantes do projeto de viabilidade
técnica e econdmica-financeira-PVTEF, em consonéncia com o Decreto n.°
36.494/2015.

2) A DICOM, adotar como regra a abertura de processo préprio da TERRACAP
para acompanhamento do contrato de concessao de direito real de uso, com
ajustes pela CODIN para permitir a vinculagdo com o processo do incentivo da
SDES.

3) A DICOM, modificar o teor da carta de cobranga emitida pelo Sistema de
Gestdao de Alienagdes Imobilidrias - GAIl, passando a notificar claramente o
devedor sobre a possibilidade de rescisdo do contrato, bem como cumprir 0
disposto no Art. 4.2, §1°, do Decreto 36.494/2015, no que se refere a publicacao
das notificagdes no DODF.

4) A DICOM, propor a alteragdo da Resolugcdo n.° 219, de 18/10/2007, do
Conselho de Administragdo, vedando a inclusdo dos débitos dos beneficiarios
do Programa ao valor de aquisicdo do terreno por ocasido da venda direta
subsidiada.

5) A ACJUR, discutir com a SDES e COPEP, a alteracdo ou revogagdo da
Resolugdo Normativa n.? 08/2012 — COPEP/DF, de 16/08/2012, visando
possibilitar a rescisdo do contrato de concessao de direito real de uso quando
se tratar de inadimplemento das taxas de ocupagado (posicdo compartilhada
atualmente pela SDES), considerando, ainda, que o Decreto n.% 36.494/2015,
determinou a suspensao da eficacia das resolu¢des normativas do COPEP até
0 exame da Assessoria Juridica da SEDS.
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6) A ACJUR, reforcar junto a PGDF a mudanca de entendimento quanto &
obrigatoriedade de cumprimento da Resolugdo do COPEP, considerando que
encaminhamento neste sentido ja foi feito pela SDES, conforme Oficio n.®
137/2015-GAB/SEDS, em 18/03/2015.

7) A ACJUR, em conjunto com a CODIN, Aprimorar o sistema de Gestdo de Acdes
judiciais — WEB Process relativamente as ag¢des do Pré-DF;

8) A ACJUR, determinar a priorizacdo das a¢des do Pré-DF;

9) A ACJUR, instituir indicador de processo para as cobrancas judiciais relativas
ao Pré-DF, visando o monitoramento adequado de gestao.

10) A DICOM, notificar os beneficiarios inadimplentes em relagdo as taxas de
ocupacgao vencidas para regularizacao da divida no prazo de 30 dias, dando
ciéncia a SEDS para cumprir a vedagcao de continuidade dos procedimentos
administrativos dos incentivos, conforme Art. 4.°, §2°, do Decreto n.°
36.494/2015.

11) A DICOM, adotar prioritariamente como regra a proposicdo de rescisdo
contratual apdés vencimento de 3 parcelas consecutivas ou 6 alternadas,
visando evitar a cobranca judicial, caso nao haja a regularizagao da divida pelo
beneficiario no prazo de 30 dias previsto no Decreto n.? 36.494/2015.

12) A DICOM, atentar-se para a exigéncia contida no Art. 24, do Decreto n.°
36.494/2015, referente a implantacao definitiva no prazo de 12 meses para
empresas que assinaram contrato de concessao de direito real de uso até
31/12/2010, periodo ap6s o qual os ajustes devem ser rescindidos,
independente da adimpléncia regular ou saneamento dos débitos concernentes

as taxas de ocupacéo.
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"’ TERRACAP Companhia Imobiliaria de Brasilia

Agéncia de Desenvolvimento do Distrito Federal

V — CONCLUSAO

A disponibilizacdo de informagdes em transparéncia ativa no site da TERRACAP,
em relacdo ao PRO-DF, até o momento inexiste, porém a implantagdo do modelo sugerido
pelo grupo de trabalho instituido pela Portaria n.® 144/205-PRESI, alterada pela Portaria
n.2 183/2015-PRESI podera aprimorar os mecanismos de transparéncia ativa e servir de
exemplo para outros 6rgdos e entidades, resultando em maior eficiéncia no ambito da

Empresa no que se refere ao atendimento das demandas do Programa.

Por fim, dentre outras medidas tratadas no Relatério, a autonomia da TERRACAP
em relacédo a rescisao do contrato de concessao de direito real de uso, firmado com os
beneficiarios do Programa, em caso de atraso nos pagamentos das taxas de ocupacao, é
fundamental para evitar cobrancas administrativas e judiciais, que vem se mostrando

ineficientes.

Brasilia/DF, 25 de maio de 2015.

1. De Acordo.

2. Encaminhe-se ao Secretario Executivo em cumprimento ao Item VIl da
Portaria n.® 183/2015-PRESI, com vistas ao Presidente para determinar o cumprimento
das providéncias sugeridas neste Relatorio.

Brasilia/DF, 25 de maio de 2015.

MTdA
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