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RESUMO

mobiliaria de
os adotados pela
gbranca das receitas
amistas oriundos de

Brasilia — Terracap, com o objetivo de avaliar os pfoO
Companhia Imobiliaria de Brasilia — Terracap em
financeiras provenientes de créditos de
alienacdes/concessdes de imoveis. Fora seguintes técnicas de
auditoria: revisao analitica, exame dos do nais, entrevista e correlacao
das informacdes obtidas. Os trabalh ese 0s resultaram nos seguintes
achados: existéncia de procedimentos nca que nao atendem a Norma
Organizacional n° 3.4.2-A; o ma utifizado para o controle da cobranca
administrativa (GAI) nado registra e ssa todos os procedimentos realizados pelo
NUGIV; gerenciamento prec nca judicial; a elevada inadimpléncia e o
trativos comprometem o recebimento das

econdmico-financei estamista; e a existéncia de alienacdo/concessdo de
imoveis com pe ' arias e/ou de infraestrutura.
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1 Introducéo

1.1 Apresentacéo
Trata-se de Auditoria Integrada realizada na Companhia Imobiliaria
de Brasilia — Terracap, em cumprimento ao PGA 2009.

2. A execucdo da presente auditoria compreende
25.02.2013 a 29.05.2013.

0 periodo de

1.2 Identificacdo do Objeto

3. O objeto da auditoria abrange a cobra
de alienacdes/concessbes de iméveis no ambitg_da
Brasilia.

eitas provenientes
hia Imobiliaria de

ida mediante a Lei n° 5.861,
edade anbnima. Tem como

4. A Terracap, empresa publi
de 12.12.1972, que adotou a forma |

finalidade gerir o patriménio imobilia 0 ito0 Federal, mediante utilizagéo,
aguisicao, administracéo, disposicée, inco 0, oneracao ou alienacao de bens,
assim como realizar, direta ou i obras e servicos de infraestrutura e
obras viarias no Distrito Fedegal. ela Lei n° 6.404/1976, sendo que do seu

Agéncia de Dese i Distrito Federal, com a finalidade de subsidiar
politicas public bilitem o desenvolvimento econdmico-social desta
Unidade da funcdo de agéncia foi consolidada por meio da Lei n°
4.586, de

.07.

ompanhia tem como missdo assegurar a gestdo das terras
ferta de empreendimentos imobiliarios sustentaveis, promovendo o
nto econdmico-social e a qualidade de vida da populacdo do Distrito
entorno.

. O Estatuto Social da Companhia foi aprovado na 1752 Assembleia
Geral Extraordinaria de Acionistas, conforme publicado no DODF n° 200, Secéo I, de
02.10.2012.

8. O atual presidente da Terracap € o Sr. Antonio Carlos Reboucas
Lins, empossado no cargo em novembro de 2011.

1.3 Contextualizacao

9. Esta Corte aprovou, na Sesséo Extraordinaria Administrativa n°® 622,
realizada em 11.12.2008, por meio da Decisdo Administrativa n® 59/2008, o Plano
Geral de Acdo — PGA para o exercicio de 2009. Nessa esteira, definiu-se a
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execucao de Auditoria Integrada na Terracap, com objetivo de examinar os atos de
gestao, nos seus aspectos operacionais e de regularidade, referentes a cobranca e
ao recebimento de receitas provenientes de alienacdes/concessdes de imbveis no
ambito da Companhia Imobiliaria de Brasilia.

10. A inclusdo da presente Auditoria Integrada no PGA/2009 encontra
motivacdo na Representagdo n° 26/2008 — CF (fls. 01/02) do Ministério Publico junto

sobre a verificacdo de inadimpléncia em contratos de compra
entre a Terracap e as empresas LCC Construtora Ltda. e A

cOpia da referida deliberacdo e da |
2520/2007 aos autos. O atendimento itad eracdo € objeto de exame no
item 3.1 deste Relatério Prévio.

11. Cumpre destacar execucao desta fiscalizacdo teve inicio no
més de julho de 2010. Ness
n.°° 01/2010, de 06/07/2040 2/2010, de 14/12/10 (fls. 539/540), 03/2010,

04/02/11 (fls. 563) ap€nas a primeira e a segunda foram atendidas (fls.
534/538), confo regist na Informacédo n° 026/2011 — 32 ICE/Acomp (fls.
568/577). E ia, a presente Auditoria Integrada foi interrompida, tendo o
Tribunal jurisdicionada que prestasse informacbes acerca dos
questi os feltos pela equipe de fiscalizagéo, por meio das Notas de Auditoria
nos 3 5/2011, por meio da Decisdo n°® 1902/2011 (fls. 586/587). O
ssa deliberacdo é objeto de exame no item 3.2 deste Relatorio

1.4.1 Objetivo Geral

12. A presente auditoria tem por objetivo avaliar os procedimentos
adotados pela Companhia Imobiliaria de Brasilia — Terracap em relacdo a cobranca
das receitas financeiras provenientes de créditos de clientes prestamistas oriundos
de alienacdes/concessdes de imoveis.

1.4.2 Objetivos Especificos

13. As questdes de auditoria estdo assim definidas:
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1. A Companhia possui norma(s) interna(s) relativa(s) a cobranca
administrativa/judicial oriundas de aliena¢gBes/concessdes de imbveis?

2. Existe (m) programa (s) (software) utilizado (s) no
controle/gerenciamento das alienacfes/concessodes de imoveis?

3. As clausulas relativas as obrigacdes pecunidarias constantes em
contratos de concesséo, escrituras publicas de compra e venda e
outros ajustes de alienacao/concessdo de imoéveis, estdo sendo

cumpridas?

4. O refinanciamento e parcelamento de débitos vend vincendos
relativos a compra e venda, concessdes d o, taxas de
ocupacao e outros ajustes de imodveis obe ormas internas?

1.5 Escopo
14. A presente auditoria pro ificar a regularidade dos

0o de Gestdo de Imoveis
uridica — ACJUR da Terracap,
nacdo/concessao de imoveis, as

procedimentos administrativos realizado
Vendidos — NUGIV e pela Advocacia
bem como a aderéncia deles aos termo
Resolucdes Terracap n° 225 e 230 e 231/2012 e a Norma
Organizacional n°® 3.4.2-A, que, se, tratam da negociacdo de débitos
vencidos e a inscricdo dos p [ nadimplentes no cadastro de empresas de
protecdo ao crédito.

15. C icar gUe, inicialmente, o escopo da presente fiscalizacéo

umpr
abrangia os ato gest lacionados aos exercicios de 2008 e 2009. Todavia,
considerando tsata e Auditoria Integrada e que a sua execucéo foi realizada no
exercicio em curs@, (2023), devido a interrup¢do motivada pelo ndo atendimento de
diversas,n de aliditoria® e pelos desdobramentos da Decisdo n°® 1902/2011 (fls.
586/ examinado foi alterado para janeiro/2012 a maio/2013.

tapte Fiscalizado

1 O Balanco Patrimonial da Companhia, referente ao exercicio de
2012Y1ndicou o valor de R$ 2.499.000.503 (dois bilhdes, quatrocentos e noventa e
nove milhdes, quinhentos e trés reais) em créditos de clientes prestamistas
provenientes de vendas de imoveis, assim distribuidos: Ativo Circulante — R$
469.745.218 (quatrocentos e sessenta e nove milhdes, setecentos e quarenta e
cinco mil, duzentos e dezoito reais) e Ativo Nao-Circulante — R$ 2.029.255.285,00
(dois bilhdes, vinte e nove milhdes, duzentos e cinquenta e cinco mil, duzentos e
oitenta e cinco reais, fl. 741).

! Conforme registrado na Informacé&o n°® 026/2011 — 32 ICE/Acomp (fls. 568/577).
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1.7 Metodologia

17. Os procedimentos e técnicas utilizados na execucdo da presente
auditoria encontram-se registrados na Matriz de Planejamento de fls. 424/426,
merecendo destaque as entrevistas com o0s agentes envolvidos, o exame
documental e a correlagdo das informagdes obtidas.

1.8 Critérios de auditoria

18. Os critérios de auditoria utilizados foram extrai % Resolucdes
Terracap n° 225 e 229/2011 e 230 e 231/2012, da Norma @& zaciepal n° 3.4.2-A,

das Leis n° 8666/1993 e 10931/2004, Deciséo DIRE 4/2011, Resolucéo
CONAD n° 229/2011 e Decisao DIRET n° 1221/2011, bemieemg@’do Edital/Terracap
de concorréncia publica para venda de iméveis e itur@’Publica de Compra e

Venda, nas suas versdes atuais.

1.9 Avaliagao do Controle Interno

19. A Auditoria Interna — A c 0e a estrutura administrativa da
Terracap, e entre suas competév e a elaboracédo do Plano Anual das
20. Os documen s,#207/289 indicam que o sistema de controle

Atividades de Auditoria.
interno da Companhia eficontr idamente instalado e em funcionamento.

21. or intermédio do Oficio n® 061/2009 — AUDIT (fl. 346),
de 02.12.20009, panhi@anexou cépia do Relatério de Auditoria n°® 52/2009 (fls.
347/366), d 0 qual aponta as seguintes impropriedades:

ROCEDIMENTOS PARA COBRANCA

mpanhia ndo possui um manual onde conste detalhadamente toda rotina da
drea de contas a receber, cobranga e do departamento juridico.

()

(3.2) SEGREGACAO DE FUNCOES

Conforme mencionado em nosso Relatorio de Auditoria n? 45/08, o Niicleo de
Contabilidade - NUCOT efetua a baixa no contas a receber e procede a
contabilizagdo, inexistindo um setor especifico e independente para o controle
dessas operagaes.

()

(4.1) AUSENCIA DE MANUAIS TECNICOS E PARA USUARIOS DOS SISTEMAS
APLICATIVOS GAI, GAJ, GCO E GLP

Durante nossos trabalhos, verificamos que ndo foram elaborados manuais de
operacdo e funcionalidade dos sistemas aplicativos GAI, GAJ, GCO e GLP da
empresa, disponiveis como apoio aos colaboradores. Também ndo identificamos
a existéncia de manuais técnicos para auxilio aos desenvolvedores de sistema.
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()
(4.2) REGISTRO DE PARCELAS EM ABERTO “GAGAS”

Ndo foi possivel visualizar nos registros contdbeis e contas a receber, os valores
das parcelas “GAGAS”, ou seja, parcelas ndo-pagas na sua sequéncia de
vencimento e ordem, fincando impossibilitado, inclusive de afirmar se essas
parcelas compéem na contabilidade o saldo devedor das alienacbes em
31/mar/09.

()

(4.3) BAIXA DE VALORES LANCAMENTO MANUAL - SIS
E possivel realizar baixas de pagamentos de

sistema de Gerenciamento de Alienagdo de I
por profissionais da drea contdbil.
(4.4) FALTA DE PARAMETROS DE SEGU. SISTEMAS GAl, GAJ, GCO E
GLP

das Movimentagdes dos Rec P - Elaboragdo de Editais, ndo estdo
adequadamente co arametrizados quanto a seguranga das

informagées, conforme a a seguir:

()
22. Dessa 40rma, ra passiveis de aprimoramento, o grau de
confianga depositad ontrojes internos da TERRACAP é adequado.

23. e ta ao Risco Inerente ao objeto de auditoria, avalia-se
como mode hajawista a relevancia da matéria para o alcance dos objetivos
institucionals da j iefonada.

1.10 itoria

Uma vez que o Risco Inerente foi avaliado como moderado e o0s
internos como adequados, de acordo com a tabela 1 da secédo 4.9 do
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2 Resultados da Auditoria

21 QA 1 - A Companhia possui normas internas relativas a cobranca
administrativa/judicial oriundas de alienagcdes/concessdes de imoveis?
Sim. Atualmente, estdo vigentes na Terracap a Resolucdo n® 229/2011 e a Norma
Organizacional n° 3.4.2-A. Ambas tratam dos critérios para negociacdo de débitos
em fase de cobranca administrativa ou judicial. Todavia, detecto ue elas nem
sempre sao integralmente cumpridas.

2.1.1 Achado n° 1 - Existéncia de procedimento
atendem a Norma Organizacional n° 3.4.2-A.

a que nao
Critério

25. Norma Organizacional n° 3.4

Andlises e Evidéncias

anca administrativa e judicial de
om a publicacdo da Resolugcdo n°
ia; da Resolucéo n° 229/2011 (fls. 12/19
o de débitos e da Norma Organizacional n°
regulamentou esta resolucdo e a incluséo de
resas de protecdo ao crédito.

26. Em 2011, o procgsso
prestamistas na Terracap foi i
228/20112, que instituiu a ali
do Anexo Il), que simplificou
3.4.2-A (fls. 26/36 do ol
inadimplentes no ca ee

27.

enta@, a sistematica de cobranca dos prestamistas da
Terracap ab |

icacdo da inadimpléncia, comunicacdo com o devedor para
débito, inclusdo do inadimplente no cadastro de protecéo
judicial da divida.

cobrancas referentes as alienacdes, taxas, multas por obrigacdo de fazer e outras
exigéncias oriundas de clausulas contratuais.

29. De acordo com esses regramentos, a recuperacédo dos valores em
débito tem inicio com a notificagdo, por meio de carta, a partir do 3° (terceiro) dia de
atraso, do prestamista inadimplente, o qual € informado de que o ndo pagamento da

% Revogada pela Resolugéo n°® 230/2012.

® O NUGIV vincula-se & GERAC — Geréncia de Administracao de Contratos, subordinada a DICOM —
Diretoria de Comercializacéo.
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divida, em até 15 dias, ensejara a inclusdo do seu nome no cadastro de empresas
de protecdo ao crédito.

30. N&do quitado o débito, o prestamista € novamente contatado via
ligacdo telefébnica. Se houver interesse na realizacdo de acordo, ele € orientado a
comparecer na Terracap.

31. Se apOs a emissao de cartas de cobranca, a realj
telefénicas, a tentativa de realizacdo de acordo e a inclusag
cadastro de empresas de protecdo ao crédito a cobranca adm
infrutifera, o caso é encaminhado a ACJUR — Advocacia g
cobranca judicial.

40 de ligacbes
stamista no
se mostrar
uridica para

entos do NUGIV a
processos, resumidos
e, ofiservou-se que a operacéo da
S gerais, ndo a obedece

32. A fim de averiguar a aderéncia
Norma Organizacional n° 3.4.2-A, foram seleciana
no PT 4, as fls. 158/166 do Anexo Il. Da
cobranca, embora siga aquela nor
rigorosamente, como demonstrado a s

33. A operacéo da co trativa na Terracap tem inicio com a
selecdo, feita pelo NUGIV, dos pr ue serdo efetivamente cobrados, uma
vez que o nucleo ndo pos para efetuar a recuperacdo dos valores
relacionados a todas as ah

34. As

constantes no Si emetidas aos inadimplentes de duas a trés vezes ao

més. Os contato leféAicos, por sua vez, sdo feitos pelos gestores de
relacionamehto, s dicidade definida, os quais sédo responsaveis pelo contato
direto c s ch s. A eles sdo distribuidos os processos selecionados pelo

Segundo informacdo prestada por esse nlcleo, as cobrancas
ativas alcancam de 400 a 500 processos por més, feitas por uma equipe de
gas. Todavia, o numero de alienac¢des inadimplentes observadas pela equipe
atlditoria € bem maior, considerando os dados disponiveis no Sistema GAI,
conforme registrado no relatério de 05.03.2013 em que constavam 1167 alienacdes
em atraso® (PT 7, fl. 201 do Anexo ).

* O GAI — Gerenciamento de Alienacdes de Iméveis é o sistema que concentra as informacdes
concernentes aos terrenos comercializados pela TERRACAP, sendo também utilizado como fonte de
dados para a realizagdo da cobranca administrativa. A Questdo de Auditoria n° 2 traz mais
informacdes sobre o sistema.

® Nas situacdes 3 — em atraso acima de 30 dias, 779 processos; 7 — em atraso de 1 a 30 dias, 279
processos; 17 — parcelamento em atraso, 109 processos. O PT 8, a fl. 202 do Anexo I, descreve as
situacdes mais observadas na cobranca administrativa por meio do GAl.


https://www.tc.df.gov.br/app/mesaVirtual/implementacao/ ?a=consultaPublica&f=pesquisaPublicaDocumento&filter[edoc]=A1E33B3E
https://www.tc.df.gov.br/app/mesaVirtual/implementacao/?a=consultaPublica&f=pesquisaPublicaProcessoTCDF&filter[nrproc]=29815&filter[anoproc]=2008

e-DOC A1E33B3E
Proc 29815/2008

TRIBUNAL DE CONTAS DO DISTRITO FEDERAL Proc.: 29815/08

SECRETARIA DE AUDITORIA
PRIMEIRA DIVISAO DE AUDITORIA

Rubrica

36. Dessas 1167 alienacgfes inadimplentes, foram identificadas 325 que
deveriam estar em fase de cobranca judicial, mas esse registro ndo constava no
sistema GAI°, demonstrando que a utilizacdo da cobranca administrativa extrapola
os limites temporais e financeiros apontados pela norma de regéncia (item 8.1 da
Norma Organizacional n° 3.4.2, fls. 31/32 do Anexo II).

PARCELAS EM ATRASO VALOR DA DiVIDA Ne DE PROCESSOS
>=2 > 500.000
_ > 100.000 e
=E < 500.000
>=5 < 100.000
TOTAL
37. Seguindo com a operacéo de cob as@ a fase administrativa

inadimpléncia, ocorre a
s de protecao ao crédito.

nao surta efeito, cerca de 30 dias depois ded
negativacéo do prestamista junto ao cadas

38. Para isso, mensalme prepara uma lista’ com as
alienacgdes cujos titulares devem ger o jto¥restringido. Uma vez realizada a
insercdo do rol no cadastro de a crédito, a empresa que o administra
comunica-se com 0s prestami ais serdo negativados apenas se nao

39. Para negativacdo, o NUGIV verifica diariamente, via
relatério do GAI, o istas’ que pagaram seus débitos. Uma vez identificados,
a atualizacéo da
tempo real, al

0o, h& vérios prestamistas inadimplentes que ndo foram
acap apresentou um relatério da carteira referente a dezembro
al indica que, de 2982 inadimplentes, a época, apenas 1451 estavam

41. A cobranca judicial é realizada pela COREC — Coordenadoria de
Recuperacdo de Crédito, unidade vinculada a ACJUR - Advocacia e Consultoria

® Ressalte-se que 37 processos estavam com carga para o Juridico (ACJUR — Advocacia e

Consultoria Juridica, COREC — Coordenacdo de Recuperagédo de Créditos, SEAAD — Secretaria de
Apoio Administrativo da ACJUR e SEACO — Secretaria de Apoio ao Contencioso), ou seja, pode ter
sido iniciada a cobranca judicial, mas a informac¢é&o nédo foi registrada no Sistema GAI.

" Gera-se uma lista de inadimplentes a partir do GAI (situacdes: 3 — em atraso acima de 30 dias, 4 —
blogueado pelo juridico, 13 — cobranca judicial, 17 — parcelamento em atraso e 997 — alienacéo
encerrada com divida). Em seguida, sdo excluidas da lista as alienagbes que possuem alguma
restricdo que impede a negativacao.
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Juridica. Os normativos da Terracap néo estabelecem o fluxo da cobranca judicial,
embora a Norma Organizacional n° 3.4.2-A (item 10.1) fixe que, apds receber os
processos originarios da cobranca administrativa, a ACJUR ter4 até 120 dias para
adotar as medidas judiciais cabiveis visando o cumprimento dos acordos, escrituras
e/ou contratos (fl. 35 do Anexo II).

42. O processo de cobrancga judicial se inicia com o envio de uma
notificacdo pela ACJUR, que solicita o comparecimento do prest inadimplente

44. A verificacdo da aderénci judicial a citada norma teve
como parametro os processos admi dos no PT 4, fls. 158/166 do
Anexo Il. Os feitos examinado evidenciar casos em que O
regramento citado n&o foi obe

Itos vencidos e/ou vincendos, em fase de cobranga administrativa
admite trés modalidades de negociacdo de débitos vencidos: o
, o refinanciamento’® e a incorporacédo®. Os valores de alcada

v L . A ) A
ado de Auditoria n°® 3 traz mais evidéncias a respeito da auséncia de controles nos

procedimentos de cobranca judicial da ACJUR.

°Art. 11 O parcelamento é o acordo celebrado entre a Terracap e o devedor, que tem por objeto a
dilacdo do prazo para pagamento das importancias devidas em parcela Unica ou mediante
ordenamento/agendamento de certo nimero de parcelas.

Paragrafo Unico — N&o serdo objeto de negociacdo nesta modalidade as parcelas vincendas, caso
existam, ficando seus respectivos vencimentos mantidos nas datas e valores originalmente previstos.

19 Art. 15 O refinanciamento é o acordo celebrado entre a Terracap e o devedor, que tem por objeto a
composicao do saldo devedor remanescente do plano de financiamento originalmente contratado.

Paragrafo Unico — Os encargos moratérios e atualizagdes monetarias constantes dos instrumentos
publicos, particulares e dos editais de licitacdo publica incidentes sobre parcelas em atraso
incorporam o saldo devedor e serdo consolidados na data da celebragdo do Termo de
Refinanciamento — TR.
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seguem resumidos abaixo:

REFINANCIAMENTO

VALOR DA DIVIDA NIVEIS DE AUTORIZACAO
<=100.000 NUGIV (Gestor Relac. + Chefe)
<=300.000 NUGIV (Gestor Relac. + Chefe) + @

NUGIV (Gestor Relac. + Chefe) +

> 300.000 DICOM

PARCELAMENTO

VALOR DA DIVIDA | PARCELAS EM ATR N S AUTORIZACAO

NUGTV (Gestor Relac. +
Chefe)

NUGIV + GERAC

NUGIV + GERAC +
DICOM

Indiferente <=3

<=100.000 >3

> 100.000

47. A regul
229/2011, Norma O

O Relatério do Gerenciamento de Alienacdo de Imoéveis — GAI,
05.03.2013, apresenta 779 alienagbes na condicdo “Em atraso (acima
as)”. No tocante ao Parcelamento, havia o registro de 122 casos em dia e
outr@s 109 em atraso, como indica o PT 7 (fl. 201 do Anexo ll). Isso representa 2,0%

1 Art. 19 Constitui-se a incorporagéo o acordo celebrado entre a Terracap e o devedor, por meio do
qual o interessado podera incorporar débitos com natureza de taxa de ocupagdo ao valor
estabelecido para a venda do imovel.

§ 1° - Os encargos moratérios e atualizacbes monetérias constantes dos instrumentos publicos,
particulares e dos editais de licitacdo publica incidentes serdo consolidados na data da celebracdo do
Termo de Incorporacao de Débitos — TDI e passam a incorporar o saldo devedor do imével.

§ 2° A negociagdo prevista no caput deste artigo somente podera ser deferida nos contratos de
Concessédo de Uso/Direito Real de Uso com Opc¢do de Compra, no momento do exercicio desta
opcdo e desde que seja instituida a Alienacdo Fiducidria como garantia do financiamento no
instrumento de venda a ser firmado.
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e 1,8%, respectivamente, do montante (6.135) de alienacdes ativas.

49. Os casos de Refinanciamento e de Incorporacdo ndo constam dos
registros do mencionado Relatério do Gerenciamento de Alienacdo de Imoéveis —
GAl, visto que os valores envolvidos nessas negociagfes juntam-se ao saldo
devedor, ou seja, a taxa de ocupacao (nas concessdes), 0S encargos moratorios e
as atualizacbes monetarias passam a integrar o principal. O refinanciamento se

eceber o incentivo
ato de Concessao de
esolucdo n° 219/2007.

Estado de Desenvolvimento Econdmico do Distri
econdmico do Pré-DF Il assinam com a Terraca

51. Durante o periodo de
incentivadas pagardo uma taxa de con

do projeto as empresas

0 porte, bem como para média e grande

(-.) para micro e em de peq
i tos que forem enquadrados como relevante

taxa de c S % (cinco décimos por cento) sobre o valor do terreno
() o valor da taxa mensal de concessdo sera atualizado

to) e juros de mora a taxa de 1% (um por cento) ao més ou fracdo de
atraso, bem como incidéncia de atualizagdo monetaria (...). (Art. 82)

Efetivada a implantacdo, mediante Atestado de Implantacdo
D emitido pela Secretaria de Estado de Desenvolvimento Econbémico do
Distito Federal e satisfeitas as exigéncias constantes da referida resolugcéo, a
Terracap emite a Escritura Publica de Compra e Venda.

53. No tocante ao cumprimento de tais institutos, ou seja, a aderéncia
dos procedimentos de refinanciamento, parcelamento, incorporagdo e cobranca de
taxa de ocupacédo as normas internas da Companhia, na prética, ocorrem situacdes
cuja aplicacdo mostra-se em desarmonia com 0S normativos que regem a matéria.

54. Constata-se que o trabalho desenvolvido pela Geréncia de
Administracdo de Contratos de Imoveis e pelo Nucleo de Gestdo de Imoveis
Vendidos € intensivo, no sentido de possibilitar o pagamento de prestacfes e a
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cobranca de prestamistas em atraso. Mas, por outro lado, percebe-se que o
resultado desse trabalho, em determinados casos, nao é o desejavel, em virtude de
procedimentos ndo formalizados adotados por esses setores.

55. Essa avaliacao foi feita a partir dos processos analisados no PT 4,
as fls. 158/166 do Anexo Il. A amostra permite evidenciar a falta de rigor no

cumprimento da Norma Organizacional n° 3.4.2-A.

0.958/1998,
referente ao imovel localizado na Quadra 203 — Avenida Buriti e das Emas.
Em 16/03/2000, efetuou-se um acordo administrativog : amento. Em
24/10/2000, novo acordo administrativo de parcelame abito em atraso. Em
20/07/2005, outro acordo administrativo autorizando gbimento da divida
atualizada. Em 18/05/2009, novo acordo admi autorizado, mas o

interessado nao compareceu para formali 07/2011, outro acordo
habite-se e a quitacdo das

56. Veja, por exemplo, o caso do Processo n

57. Mais um ex 1/01/1999, conforme escritura publica de
compra e venda, 0 imQ por SANTA MARIA COMERCIO LOCAL 108
LT D foi alienad /2004, o Iinteressado protocolou na empresa
requerimento soli do elamento do contrato, alegando nao ter condicao de
honra-lo por moti e doenca na familia. A principio, o pedido chegou a ser
autorizado 7, de 03/10/2005). Mas, em razéo de divergéncia na data
limite par as prestacoes atrasadas — o interessado exigia que fosse
utiliz eu expediente, 17/09/2004 —, apds tramitar por varios setores da

esa; cordo nao foi efetivado. Na sequéncia, a Terracap protocolou Acéo de
ontrato com Cobranca (Processo 2009.01.1.177902-9) e, por meio do
n°® 1771/2010-DIRAF, autorizou a reativacdo da alienacdo. Em

as atrasadas e autorizando a reintegracdo de posse do imdvel. O registro no
Sistema GAIl aponta que o0 processo encontra-se “Em atraso (acima de 30 dias)”.

58. O fluxo simplificado do processo de cobranca (administrativa e
judicial) e dos acordos, como operado pela Terracap, esta disponivel no PT 3 (fl. 157
do Anexo 1) e sintetizado abaixo:
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NUGIV envia NUGIV entraem
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Negativagao
cartas de contato com os . 0 M A
cobranga e gera clientes Cobranga Junto & empresa negativagao
2 caeg oo bem-sucedida? de protecdo ao
lista com clientes inadimplentes o,
crédito.
em atraso. por telefone.

'

Cancelamento Divida paga ou
da negativagao condig¢des do
Fim da cobranga. junto a empresa acordo ou da
de protegao ao sentencga
crédito atendidas.

A

SR A

Cliente tem
interesse Prosseg D Processo segue
da agao jud para a ACJUR.
PR A
Proposigéo d Cobranga AC(;’;{; 2’;"'3
gl ’ : .
acao judicig bem-sucedida? - cobranga.

59. siderando o exposto, que ha alienacdes em atraso cujos
titulares n&de\rec ligacdo telefénica de cobranca; inadimplentes néo incluidos
no c tr epipresas de protecdo ao crédito; casos em que 0S pProcessos
perman m em cobranca administrativa quando deveriam estar no ambito

e primentos de acordos e casos em que 0 prazo limite para ajuizar a
ial ndo foi respeitado, conclui-se pela falta de rigor no cumprimento da
asOrganizacional n° 3.4.2-A.

Causas

60. No caso da cobranca administrativa, apontam-se as seguintes
causas: a insuficiéncia de recursos humanos para acompanhar e realizar os estagios
desta fase e a precariedade dos controles utilizados pelo NUGIV. Quanto a cobranca
judicial, identificou-se a seguinte causa: a desorganizacao administrativa da ACJUR.
Além disso, em ambas as situacdes, o descumprimento da Norma Organizacional n°
3.4.2-A, em principio, decorre da priorizagdo da cobranca administrativa em relagdo
a judicial, sob a justificativa daquela ser mais rapida e menos custosa que esta.
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Efeitos

61. Comprometimento da recuperacdo dos créditos de prestamistas
inadimplentes e retardamento do ingresso de recursos nos cofres da Terracap.

22 QA 2 - Existe(m) programa(s) (software) utilizados no controle /
gerenciamento das alienacdes / concessdes de imdveis?

Sim. A Terracap possui dois softwares para gerenciar as alienag istema GAI
— Gerenciamento de Alienacdo de Imdveis, usado na cobrang rativa, e o
Webprocess, no qual controla os processos judiciais. Por e, no GAIl, a
falta de campos para inclusédo de informacgdes no
Webprocess, a auséncia de preenchimento de dados iais a gestdo da
cobranca judicial e de indicadores de desempenh tividades realizadas pela
COREC.

2.2.1 Achado n° 2 - O sistema
administrativa (GAI) n&o registr a todos os procedimentos
realizados pelo NUGIV.

Critério
62. Norma Organ

Andalises e Evidénci

63. cedimentos administrativos da Terracap para recuperacao de
créditos av tir de 2011 com a implantacdo da alienacdo fiduciaria, a
incluséo d s inadimplentes no cadastro de empresa de protecdo ao
crédito€ a cdo da negociacdo de débitos vencidos. Entretanto, as medidas
em cur 40 garantem a cobranca de todas as dividas.

O suporte informatizado para a realizagdo dessas a¢gdes encontra-se

Gerenciamento de Alienacdes de Iméveis, que € o software utilizado pelo

NU — Ndcleo de Gestdo de Imoveis Vendidos e pela GERAC — Geréncia de
Administracédo de Contratos.

7

65. O sistema GAIl é a fonte dos dados utilizados para gerenciar o
recebimento dos créditos junto a prestamistas. Ele armazena os principais dados
das alienacdes: desde os registros que as caracterizam (modalidade da venda,
cadastro do prestamista, do imovel e do plano de financiamento, etc.) aos que as
controlam (situacao financeira da alienacéo, valor do débito, nUmero de parcelas em
atraso, se negativada ou néo, etc.). Essas informacdes, bem como os relatérios que
o sistema emite, sdo fundamentais para a cobranca. Constam no Anexo Il, as fls.
72/77, alguns relatérios gerados pelo sistema GAIl que ilustram as informacdes
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disponiveis.

66. Na primeira fase da recuperacdo administrativa, por meio do sistema
GAl, sédo geradas cartas de cobranca para os prestamistas em atraso (fl. 78 do
Anexo Il). Na segunda, a partir de relatério desse sistema, sdo selecionados o0s
processos a serem distribuidos a equipe do NUGIV para cobranca telefénica. E na
terceira, o rol preliminar de inadimplentes a serem negativados no cadastro de
empresas de protecdo ao crédito é extraido do referido sistema.

67. Constam no GAIl as datas de vencimento amento das
prestacdes, o saldo devedor, juros, corre¢cdes monetarid que incidem
a Terracap estao
disponiveis e para o controle ser realizado a equipg de coB aciona uma rotina
de emissao e processamento dos relatorios.

68. Apesar de subsidiar a administrativa, entre as
funcionalidades do sistema GAI né&o [ [ ontrole de todos o0s seus
procedimentos, haja vista que esse paralelo e manualmente pelo

0 para cobranca telefénica ou entao
guando e quais prestamistas, ja rec ligacdes telefénicas. Por ndo registrar
todas as etapas da cobrang inistrativa definidas na Norma Organizacional n°®

69. ili dos controles da cobranca administrativa pode ser
ilustrada no
Por meio Si adGAIl é gerado um relatério com o0s prestamistas a serem

odavia, € necessario que, manualmente, o NUGIV refine a listagem,
devedores que a Terracap estd impedida de negativar, em razao
judiciais, por exemplo (fls. 74/76 do Anexo II). O sistema, apesar de
ormacdes sobre os impedimentos, ndo dispde de funcionalidade que
A lista j& processada. De posse do rol de inadimplentes a negativar é preciso
UGIV verifigue visualmente a situacdo de todos os inadimplentes, um a um,
para aferir a existéncia de eventual observacdo que impeca a negativacao, devido a
inexisténcia de campo especifico para registrar esse dado.

70. A tabela a seguir resume a contribuicdo do GAIl e as principais
lacunas que o sistema deixa na operacao de cada etapa da cobranca administrativa.

ETAPAS DA COBRANGA

ADMINISTRATIVA PARTICIPACAO DO GAI LACUNAS DEIXADAS PELO GAI

Emissao e postagem de Emite cartas aos Inexiste controle quanto aos que ja
cartas de cobranca inadimplentes foram alcancados pela medida
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ETAPAS DA COBRANGCA
ADMINISTRATIVA

PARTICIPACAO DO GAI

LACUNAS DEIXADAS PELO GAI

Realizacdo de ligacbes
telefénicas de cobranca

N&o possui campo especifico para
o controle das acfes de cobranca
telefGnica

Negativagao no
cadastro da empresa de
protecdo ao crédito

Emite lista prévia a
negativar e registra a
negativacao

A lista de inadimplentes precisa ser
refinada em procedimento manual

Envio para cobranca
judicial

Registra o processo
enviado para o Juridico

71. As omissdes do sistema GAI quant
administrativa exigem a utilizagdo de con
transparentes e sujeitos a supervisao e mai
impedem que processos fiquem fora do
inadimplentes, inexistindo rotinas ca
Nucleo de Gestéo de Imoveis Vendi

72. A avaliagcdo dos
fundamento nos processos
amostra permite evidengi

realizados pelo NUGIV foi feita com
no PT 4, fls. 158/166 do Anexo Il. A

73. essos registrados no PT 4, destacamos o0 n°
111.002.337/2008 © 1%1.000.773/2009, itens 7 e 8 do PT 4, as fls. 158/166 do
Anexo Il. gais ermitem observar que o0s procedimentos de cobranca
administra ancam todos os inadimplentes a época.

74. primeiro refere-se a uma cessao a CAESB. O termo de cesséo foi
ril de 2010, mas a empresa ndo chegou a ocupar a area, nem pagar
¢Oes correspondentes. Mesmo assim, 0s atrasos foram registrados, uma
no sistema, a area estava registrada como cedida. Todavia, apesar dos
0S que se acumularam desde entdo, o processo sO evidencia a exigéncia
administrativa em marco de 2012. Em seguida, os autos registram a fase inicial da
cobranca judicial, a qual gerou uma discussédo que, por fim, solucionou a desavenca.
Foi identificado um intervalo consideravel entre a inadimpléncia reconhecida pelo

sistema e a agédo do NUGIV.

75. O segundo apresenta uma alienagcdo na Situacdo 3 — atraso acima
de 30 dias. O ultimo andamento do processo data de 04.07.2012, sendo uma
solicitacdo de arquivamento por encontrar-se regular. O prestamista havia saldado
seus débitos com a Terracap no inicio de julho, apés ter sido acionado via cobranca
administrativa. Entretanto, logo apés a regularizacéo junto a Terracap, voltou a ficar
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inadimplente e, nos seis meses seguintes, ndo se identificou nova providéncia do
NUGIV quanto a cobranca da derradeira divida vencida.

76. Assim, verificou-se que os procedimentos de controle utilizados pelo
NUGIV nédo garantem que 0s processos em atraso sejam cobrados com a utilizagéo
tempestiva de todos os meios previstos na Norma Organizacional n® 3.4.2-A, o que
compromete a recuperacdo dos valores devidos a Terracap, a qual pode ser

77. Cumpre notar que a inadimpléncia é um ind jetivo para
medir a eficiéncia das sistematicas de alienacdo e cgbre . acordo com
relatorio apresentado pela Geréncia de Administracao e s, a inadimpléncia
junto a Terracap, ao final de 2012, era de 29% (fl. C exo II). O numero

0S juros de mora).

78. Quando o célculo ponder, inadimplentes, o indice sobe
para 48%. Das 6240 alienagdes ativas; inadimplentes (fl. 58 do Anexo
II). Os indices contemplam todas ope em curso na Terracap (alienagbes
feitas de 1970 a 2012).

79. O PT 9 (fl.
junto a Companhia cogsi

II) apresenta o calculo da inadimpléncia
dados retirados do sistema GAI no dia

tre-se que, de modo geral, observa-se a reducdo da

81. O GAIl ndo possui parametrizacdo e relatérios que permitam o
controle de todo o fluxo da cobranca administrativa, bem como faltam
funcionalidades nesse sistema que registrem a realizacdo de todas as etapas
descritas pela norma que disciplina a cobranca administrativa na Terracap.

Efeitos

82. Precariedade do controle da cobranca administrativa, o que
impossibilita o cumprimento da Norma Organizacional n® 3.4.2-A, bem como dificulta
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a identificacdo de eventuais falhas havidas nos servi¢os realizados pelo NUGIV e
que prejudicam a recuperacdo dos créditos vinculados aos prestamistas
inadimplentes.

2.2.2 Achado n° 3 — Gerenciamento precario da cobranca judicial.

Critério

ontrole e
oniveis e ser

83. Informacdes essenciais ao
gerenciamento da recuperacdo judicial de créditos de
atualizadas sistematicamente no Webprocess.

Andlises e Evidéncias

Irregularidade n°® 1 — Falta de atualiz lim

informacdes relacionadas a cobranca j

84. Na Nota de Auditoria n Anexo 1), foi solicitado a ACJUR
0S no controle de suas atividades,

acdo no Webprocess de

Istema ndo sao confidveis, por estarem desatualizadas
e incompl etendo sua efetiva utilizacdo no gerenciamento dos
processos judici jnCulados a Companhia (fls. 114/151 do Anexo II).

gistre-se que no curso da realizagdo da presente Auditoria
meio da Ordem de Servico n° 4 — ACJUR (fl. 95 do Anexo Il), o
eral da Terracap determinou a todos os advogados da empresa a
ia das informacfes constantes no Webprocess, a imediata abertura das

referido sistema. Na Ordem de Servico n°® 5 — ACJUR (fl. 96 do Anexo II), de mesma
data, determinou a todos os advogados a alimentacdo do software e definiu os
parametros minimos para essa atualizagao.

87. Assim, embora a empresa disponha de meio adequado e compativel
com as suas necessidades, o Sistema Webprocess nédo estava sendo efetivamente
utilizado quando da execucdo da presente Auditoria Integrada, comprometendo o
desempenho da cobranca juridica efetuada pela Terracap em relacdo aos
prestamistas inadimplentes.
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Irregularidade n°® 2 — Auséncia de indicadores de desempenho no
acompanhamento das atividades desenvolvidas pela COREC.

88. Em vista da ndo utilizacdo do WebProcess como mecanismo
gerencial ou de afericdo de desempenho dos advogados da Terracap, a equipe de
auditoria buscou detectar outras formas utilizadas no controle da cobranca judicial,
com foco na COREC - Coordenadoria de Recuperacdo de Crédito, onde séao
instruidos tais processos.

89. Na Nota de Auditoria n°® 3 (fl. 101 do Anexo ionou-se a
unidade a respeito dos mecanismos de controle e de .af€figac desempenho
utilizados pelo citado setor. Foram solicitados: copi abelas periddicas
existentes, das paginas iniciais de processos selecio o0 Webprocess, a
apresentacdo de eventuais indicadores utilizados no
acompanhamento das atividades da COREC ua ra forma de afericdo de
desempenho dos advogados da Terracap € judiciais a eles vinculadas.

90. Em resposta, a Coord oria i0u as informacdes disponiveis e
comunicou que (fl. 103 do Anexo II);

No que concerne aos in resgle desempenho dos processos instruidos pela

Toda almente, ndo é possivel extrair o relatdrio, visto que o sistema passou

o recentemente.

ser ali
do obstante, esta coordenadoria vem trabalhando em busca de novos meios de
e controle de feitos judiciais, visando sempre preservar o interesse desta
presa.

Registre-se que o0 mecanismo de gestdo das acbes judiciais

co das pela COREC resume-se as tabelas, anexadas as fls. 105/113 do Anexo
II, que apenas registram a distribuicdo de processos aos advogados da Companhia.

92. A Coordenadoria ndo acompanha as atividades realizadas pelos
servidores ali lotados, inexistindo a afericdo de indicadores de desempenho que
informem, por exemplo, a duracdo média dos processos ajuizados, o numero de
feitos com desfecho contrario a Terracap, o percentual de acdes suspensas por
acordos administrativos ou o prazo médio para ingresso das medidas judiciais, entre
outros.

93. A fragilidade do controle dificulta até mesmo aferir a completa
extensdo da irregularidade, cabendo, apenas, ressaltar algumas informacgdes
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contundentes, que denotam a precariedade da cobranca judicial na Terracap:

a. 55,9% dos débitos dos prestamistas em atraso, equivalente a R$
231.628.506,78%, estdo sob a guarda da ACJUR, como mostra
o PT 7, fl. 201 do Anexo II;

b. A COREC tem um acervo de 2573 processos®®, divididos entre 8
advogados. Sao, em média, 321 processos ncionario (fls.
87/88 do Anexo II).

94. Exposta a auséncia de controle, apontg
atividades em curso no sentido de melhorar a gesiée S
vinculados a Terracap.

95. Primeiro, o Conselho Fiscal da
ordinaria, realizada no dia 28 de janeiro de 2 endou que fosse incluido no
Plano Anual de Atividades de Auditoria Int a verificacdo dos processos

judiciais em que a companhia teve per [ igentificar as motivacdes e propor
responsabilizacdo e/ou aperfeicoamento ca (fls. 153/155 do Anexo II).

r, algumas
rocessos judiciais

em sua 9412 reuniao

96. Segundo, apo6s i a de Auditoria n° 3, o Advogado-Geral
da Terracap, em despacho
instrumentos de controle e g
e acdes com o intuito
a cobranca judicial r.

como solicitou que fossem iniciados estudos
gerenciamento dos procedimentos vinculados
ompanhia (fl. 104 do Anexo II).

97. i ermino desta Auditoria nenhum resultado efetivo fora
observado bit

Causas

Reduzida utilizacdo do sistema Webprocess no acompanhamento e
ranca judicial de créditos, desorganizacdo administrativa da ACJUR e
ia de controle e indicadores de desempenho da cobranca judicial realizada

Efeitos

99. Inexisténcia de efetivo controle dos processos judiciais de interesse
da Companhia e comprometimento da recuperacdo dos créditos vinculados aos
prestamistas inadimplentes.

2 Conforme relatério emitido no dia 5 de marco de 2013. A época, o débito total era de R$
414.688.126,47.

13 Conforme relatério emitido no dia 18 de abril de 2013.
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2.3 QA 3 - As clausulas relativas as obrigacfes pecuniarias constantes em
contratos de concessdao, escrituras publicas de compra e venda e outros
ajustes de alienacdo/concessao de imoveis estdo sendo cumpridas?

Sim. As obriga¢cfes pecuniarias constantes do edital, da escritura publica de compra
e venda e demais normas vinculadas as alienacdes/concessfes de imoveis sao
observadas por ocasido da verificacdo da sua situacdo financeira. Entretanto, os
constantes casos de inadimpléncia e de acordos ndo cumpti prejudicam o
recebimento dos valores devidos pelos prestamistas da Terracaf

2.3.1 Achado 4 — A elevada inadimpléncia e o desgt de acordos
administrativos comprometem o0 receb as obrigacdes
pecuniarias.

Critério:

100. para venda de iméveis (Das
do célculo do saldo devedor e
prestacdes, multas e suspensao:
itens 38/40; Da obrigacdo de c@Rstruir: 80; Da transferéncia do imovel a
terceiro: itens 81/84); Escritura Pu mpra e Venda de imoveis (Célculo do

valor nominal da prestaca lll; Inadimpléncia: Clausula 1V;

Transferéncia do imével lausula VII; Distrato ou rescisdo judicial da
escritura: Clausula VI do contrato: Clausula IX; Quitacdo ou amortizacao:
Clausula X; Gar ento/alienacdo fiduciaria: Clausulas Xl a XLII;
Obrigacao de c ula XLIl) Resolugcdo n® 225/2011 e alteracdes (Das

condicgbes d
metodologi

do do saldo devedor inicial: artigos 35/36: Do calculo de
ultasje suspensao: artigos 37/39; Da escritura publica de compra e
7; Da obrigacdo de construir: artigo 78; Da transferéncia do
iro: artigos 79/80); Lei n° 8.666/1993: Lei n° 10.931/2004"; e

1 Art#’1° Esta Lei estabelece normas gerais sobre licitacdes e contratos administrativos pertinentes a
obras, servicos, inclusive de publicidade, compras, alienac¢des e loca¢des no ambito dos Poderes da
Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios.

Paragrafo Unico. Subordinam-se ao regime desta Lei, além dos 6rgdos da administragdo direta, os
fundos especiais, as autarquias, as fundagdes publicas, as empresas publicas, as sociedades de
economia mista e demais entidades controladas direta ou indiretamente pela Unido, Estados, Distrito
Federal e Municipios.

Art. 2° As obras, servi¢os, inclusive de publicidade, compras, aliena¢des, concessdes, permissdes e
locacdes da Administracdo Publica, quando contratadas com terceiros, serdo necessariamente
precedidas de licitacdo, ressalvadas as hipoteses previstas nesta Lei.

Paragrafo Unico. Para os fins desta Lei, considera-se contrato todo e qualquer ajuste entre érgdos ou
entidades da Administracdo Publica e particulares, em que haja um acordo de vontades para a
formagéo de vinculo e a estipulagdo de obrigagdes reciprocas, seja qual for a denominacéo utilizada.


https://www.tc.df.gov.br/app/mesaVirtual/implementacao/ ?a=consultaPublica&f=pesquisaPublicaDocumento&filter[edoc]=A1E33B3E
https://www.tc.df.gov.br/app/mesaVirtual/implementacao/?a=consultaPublica&f=pesquisaPublicaProcessoTCDF&filter[nrproc]=29815&filter[anoproc]=2008

e-DOC A1E33B3E
Proc 29815/2008

TRIBUNAL DE CONTAS DO DISTRITO FEDERAL Proc.: 29815/08

SECRETARIA DE AUDITORIA
PRIMEIRA DIVISAO DE AUDITORIA

Rubrica

Resolugdes n°® 219/2007, 228/2011 e 231/2012%,

Andlises e Evidéncias

101. Cabe esclarecer, a principio, que o escopo adotado para responder
a presente questdo de auditoria ndo se limitou aos exercicios de 2008 e 2009,
conforme previa o plano original'’, ou ao periodo indicado no item 1.5. Optou-se por
examinar como a Companhia atualmente conduz a concessé jenacao dos
imoOveis, para conhecer a sistematica de forma geral, descon
da realizacdo do negdcio imobiliario.

102. Nesse sentido, verificou-se que as Ii ara alienacdo dos

caso de concessao de terrenos as empre
ao Empreendimento Produtivo do Distrj
estdo disciplinados na Resolugéo n° 21

as pelo Programa de Apoio
RO-DF I, os procedimentos

103. O edital (fls. 20 do

obrigacBes pecuniarias, apresenta

xo II), dentre outras, no tocante as
S sobre o0s seguintes pontos: condicfes

de pagamento; metodologi alclo do saldo devedor inicial; calculo de
prestacdes, multas e s acao de construir e da transferéncia do imével
a terceiro. Acerca d o0s interessados, assegura que

sociadas ou ndo, domiciliadas ou estabelecidas em qualquer parte
nacional, exceto diretores, membros efetivos e suplentes da

stracao e Fiscal da Terracap.
0 Sobre a escritura publica de compra e venda estabelece que:

Sao partes integrantes da Escritura Publica: o presente edital, a proposta de
compra, as leis mencionadas nesses normativos e, eventualmente, os termos e 0s

!> Dispde sobre o patrimonio de afetacdo de incorporacdes imobiliarias, Letra de Crédito Imobiliario,
Cédula de Crédito Imobiliario, Cédula de Crédito Bancéario, altera o Decreto-Lei n° 911, de 1° de
outubro de 1969, as Leis n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, n° 4.728, de 14 de julho de 1965, e n°
10.406, de 10 de janeiro de 2002, e da outras providéncias.

16 Dispde sobre os critérios e a uniformizacdo dos procedimentos para reconhecimento do direito de
preferéncia a ser exercido sobre iméveis licitados.

7 Alterado em face da interrupcdo da execucdo da presente Auditoria Integrada, devido aos fatos
noticiados na Informacédo n°® 026/2011 — 32 ICE/Acomp (fls. 568/577) e desdobramentos da Decisdo n°
1902/2011 (fls. 586/587).
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relatérios emitidos pela Comissdao Permanente de Licitagdo relativos a aquisicao
do imével.

105. Nesse documento, conforme minuta que acompanha o edital (fls.
214/216 do Anexo Il), estdo definidas, dentre outras, regras sobre os seguintes
assuntos: célculo da correcdo monetaria do financiamento do saldo devedor;
inadimplemento do pagamento (multa, juros de mora e atualizagcdo monetéria); multa
por atraso no cumprimento da obrigacdo de construir; e, a partir g€ (Resolucao
n° 228, de 11/07/2011) inclui a alienacao fiduciaria como garanti

2 Submetida a
se, via sistema
ao Financeira da
Portanto, poder-se-ia

106. Assim, quando uma determinada ali
procedimentos que envolvam obrigacbes pecuniafia
Gerenciamento de Alienacdo de Imdéveis, a fi
Alienacdo do imovel, a qual traz seus valores a
concluir que as clausulas relativas as cuniarias estdo sendo
observadas. Entretanto, nos casos de inadi fase de cobranca, € comum
ocorrerem sucessivos acordos admini§trativo 0 intuito de regularizar as
parcelas vencidas. Também € corriqu a a de cumprimento deles pelos
prestamistas, conforme indicado chado . Tais impropriedades comprometem
o efetivo recebimento das obriga¢d C rias.

ser ressaltado, como indicado no citado
UHOS casos, somente apos seguidas tentativas de
ito sem éxito, o caso é enviado para cobranca
que estabelece a Norma Organizacional n°® 3.4.2-A.

107. Um segundo

composicdo admini
judicial, em des

Cabe salient averfdo interesse por parte do prestamista, sao possiveis
acordos admini ambém na fase judicial, com a extincdo da acdo sem
exame de ito" im, o vai e vem da matéria entre a GERAC e a ACJUR acaba

Para exemplificar, conforme dados extraidos do Relatorio do
nto de Alienacado de Iméveis — GAI*® (v. quadro de fls. 192/193 do Anexo

e, especialmente, do efeito das recentes medidas implantadas (alienacéo
fiduciaria e negativacdo no cadastro de empresas de protecdo ao crédito) e também
pelo fato de as alienacdes serem recentes. Em uma escala decrescente, em 2011 o
indice passa para 69,5%, em 2010 para 62,9%, de sorte que do ano de 2003 para
tras, exceto 1996, a quantidade de alienacbes com o pagamento em dia € zero ou
muito baixa. Nesse intervalo, os anos com melhor desempenho registram indice em
torno de 10%.

% Cabe registrar que o presente trabalho tem por referéncia o Relatério do Gerenciamento de
Alienacgéo de Imoveis — GAI, emitido em 05.03.2013.
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1009. Ressalte-se que, até mesmo o ano de 2012 pode ser considerado
insatisfatorio, haja vista o indice de inadimpléncia relativo ao nimero de alienacdes
do periodo estar proximo de 26% (PT 9, fl. 203 do Anexo Il). Dessa forma, no
tocante a apuracdo do débito, pode-se afirmar que as clausulas relativas as
obrigagcbes pecuniarias sdo observadas. Entretanto, o indice elevado de
inadimpléncia compromete a efetividade das obrigacdes pecuniarias assumidas
pelos prestamistas.

Causas

110. Descumprimento da Norma Organizaciog
elevado indice de inadimpléncia e sucessivos acordo
quando o débito encontra-se em cobranca judiei

, ocasionando
trativos, inclusive
etendo o efetivo

alienacéo/concesséo.

Efeitos

inanceiras almejadas pela Terracap
a terceiros; aumento das despesas
a necessidade de manter estrutura

111. Comprometimento gdas me
quando da alienacdo/concessa imovei
operacionais da Companhi

24 QA 4-0
vincendos'r
taxas

compra e venda, concessodes de direito real de uso,
e outros obedecem as normas internas?

Sim. Teda
n° 1.

etegtaram-se falhas de procedimento conforme apontado no Achado

oS Achados

2.5.VAchado 5 — A alienacdo/concessao de imdveis ocorre sem garantias

econdmico-financeiras do prestamista.
Critérios:

112. As normas e editais que disciplinam a alienacdo/concessdo de
imoveis devem exigir do prestamista a comprovagdo de que detém condicbes
econdmico-financeiras para realizar o pagamento parcelado do montante contratado.

Andlises e Evidéncias

113. A elevada inadimpléncia e o constante descumprimento de acordos
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administrativos (Achado n° 4) nos levam a ponderar que as dificuldades enfrentadas
pela Terracap no recebimento dos créditos inadimplidos ndo se resumem as falhas
verificadas nas cobrancas administrativa e judicial executadas pela jurisdicionada
(Achados n° 1 a 3). Nesse sentido, o exame das normas que disciplinam a
alienacao/concessdo de imoOveis demonstrou que a provavel origem dos citados
problemas reside na auséncia de previsdo normativa relacionada a exigéncia de
garantias econdmico-financeiras dos prestamistas nas transages imobiliarias
realizadas pela Companhia.

114. Constatou-se, por exemplo, que as norm iplinam as
jse de capacidade
econdbmico-financeira dos pretendentes compradores. dital ao tratar “Da

Participacao” esclarece somente que:

O interessado, antes de preench de compra, declara que:
INSPECIONOU o(s) lote(s) de se icando as condicdes e o estado
de pagamento a prazo, o valor das

115. No item que Documentacao Necessaria para qualquer
Modalidade de Paga fase preliminar sdo exigidos os documentos
pessoais e comprov, ncia, no caso de pessoa fisica, e Contrato Social,
Inscricdo junto a
e Ata de elei stradores, para a pessoa juridica. Além disso, no caso
gamento a prazo, deve apresentar outros documentos, 0s
guais se,r sicamente, a certiddes de débitos relativos a Tributos Federais
Contudo, para as alienacdes ndo se exige a analise da

condmico-financeira dos prestamistas.

Para os casos de transferéncia de titularidade foi aprovada a Norma
3. mediante a Decisdo DIRET n° 673/2012, que define incumbéncias e
procedimentos necessarios a realizacdo da analise da Capacidade Econdmico-
Financeira'® para tais casos. A medida poderia ser adotada nas alienacdes e

9 para ambos os casos (pessoa fisica ou juridica) devera ser observado o suporte da capacidade
financeira na margem de 30%, calculado sobre o rendimento bruto menos os descontos compulsérios
(sendo que o resultado deverd suportar, no minimo, o valor de 1 (uma) parcela e meia, cuja
referéncia sera o valor da Ultima parcela calculada/parcela paga do imovel objeto da negociagéo);

No caso do adquirente j4 possuir financiamento, este devera fazer parte na composi¢do, para
apuracéo do suporte em relagéo ao valor da parcela a ser assumida;

Em se tratando de composicdo da renda familiar, deverdo ser juntados aos autos, comprovantes de
rendimentos do adquirente e seu conjuge e a composicao deverd ser feita somando-se a renda de
ambos onde deverdo ser observados todos os critérios de margem financeira e documentos
supramencionados; (...)
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concessoOes, também. Tal providéncia mostra-se factivel e homenageia o principio
constitucional da igualdade, em face da similaridade entre as duas situacoes.

117. No que diz respeito a negativacdo junto ao cadastro de empresas de
protecdo ao crédito, ndo ha exigéncias nesse sentido nas alienacdes e concessoes.
Cabe ressaltar ser limitada a eficiacia da exigéncia de o prestamista apresentar o
‘nada consta” junto as empresas de protecdo ao crédito como requisito para

cobranca administrativa para inibir a inadimpléncia, em homé¢ 0 principio
constitucional da igualdade, seria de bom alvitre que també 3sse@’nas demais
atividades relacionadas a negociacao de imdveis, desde

Causas
118. A auséncia nas normas e edifais S claras e rigorosas na
alienacdo/concesséo de imoveis relacionadés @\exi ia de garantias econdémico-

financeiras dos prestamistas na formali o das tr

pela Terracap.

sacdes imobiliarias realizadas

Efeitos

119. Comprometi as financeiras almejadas pela Terracap
quando da alienacéo/conce Oveis a terceiros; aumento das despesas
operacionais da Co [ ido a necessidade de manter estrutura
administrativa com fluxo de processos em cobranca; bem como a
demora no recebi ores provenientes de transacdes imobiliarias.

2.5.2 Ach isténcia de alienacdo/concessdo de imdveis com

ndiarias e/ou de infraestrutura.

As questbes fundiarias e/ou de infraestrutura relacionadas aos
ansacionados pela Terracap devem ser adequadamente resolvidas antes
da realizacédo da sua alienacao/concessao.

Andlises e Evidéncias

121. Observaram-se casos que envolvem questdes fundiarias e/ou de
infraestrutura ndo resolvidas adequadamente antes da realizacdo da licitagdo que
trouxeram reflexo negativo ao recebimento de obrigacdes pecuniarias.

122. Como exemplo da primeira situacao, tem-se o caso da Associacao
Noroeste Construcdes (Processo n° 111.000.088/2010) relativa aos imodveis
localizados na Projecao “F” da SQNW 107 e “H” da SQNW 307 do Setor Noroeste. O
pagamento foi suspenso, temporariamente, por decisao judicial, visto que a area
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negociada estava compreendida na Poligonal objeto da Acdo Civel Publica n°
2009.34.00.038240-0, visando a definicdo da “Tradicionalidade da Ocupacédo pelos
indios Fulni-6/Tapuya”.

123. No tocante a segunda situacdo, tem-se o caso da Cooperativa
Habitacional dos Servidores do Tribunal de Contas da Unido — CoopTCU (Processos
n° 111.000.080/2010 e 111.000.081/2010) que adquiriu as Projegdes “I’ e “J” da

SQNW 107. Além do litigio com a etnia indigena, a C alegou o
inadimplemento da Terracap no que se refere as obras de infra a auséncia
de solucdo de questdes de planejamento de responsabili panhia e a

construcdo para imoveis da quadra SQNW 107. Assim, por via judicial, a
suspensao dos pagamentos referentes a area adqdini mento, a demanda
entre as partes refere-se a aplicacdo de |j

da licitagéo das referidas proj

Causas

125. im de imoveis para alienacdo contendo pendéncias
fundiarias e de trutugkd, sem declarar essas situagdes no edital de licitacao,
ensejando inistrativas ou judiciais dos adquirentes para equaciona-
las por mei@\de ehsacodes financeiras.

Efeit

Comprometimento das metas financeiras almejadas pela Terracap
la "alienacdo/concessdo de iméveis a terceiros; aumento das despesas
dnais da Companhia, devido a necessidade de manter estrutura
Istrativa compativel com o fluxo de processos em cobranca; bem como a
demora no recebimento dos valores provenientes de transac¢des imobiliérias.
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3 Outros Topicos

3.1 Atendimento da Decisdo n° 395/2010

127. Mediante o item lll, alinea “a”, da Decisdo n® 395/2010 (cépia a fl.
454), o egrégio Plenario acrescentou a matriz de planejameni erificacdo da
implantacdo das recomendagdes constantes dos itens “a”, “b”,
Relatorio da Comissdo de Tomada de Contas Especial, insti
161/2005-PRESI/TERRACAP, bem como autorizou a jui
deliberacédo e da Instrucéo de fls. 401/425 do Processo n°

Portaria n°
2 copia da referida
2007 aos autos.

by

128. Em cumprimento a decisao eguem abaixo as
recomendacdes da Comissédo de Tomada Co ecial, as respostas da
Jurisdicionada, os comentarios do cor nic ue instruu a TCE e as
consideracdes desta equipe de auditori

Dir

do corpo técnico: Apesar de noticiar a criacdo no sistema de
ampoSespecifico para receber o n? da decisdo do Conselho Geral, Diretoria
iflda ou Conselho de Administracdo, ndo se adicionou cépia de tela para

comprovar a afirmativa. Mais do que isso, entendemos que é necessario verificar
correto preenchimento da informacéo. (fl. 417 do Processo n® 2520/2007);

1 A alinea “a” perdeu o seu objeto apés a publicacdo da Resolugéo n°
229/2011 e da Norma Organizacional n°® 3.4.2-A pela Terracap em outubro de 2011.
Acordos que dependiam da ratificacdo dos o6rgdos colegiados passaram a ser
realizados pela area de negociacdo, de acordo com o regime de algcadas. Quanto
aos casos omissos, ainda devem aguardar deliberacdo da Diretoria Colegiada.
Ademais, nos processos examinados por esta equipe de auditoria, as alcadas foram
respeitadas®'.

% Trata-se de TCE instaurada para apurar possiveis prejuizos decorrentes da realizacdo de

parcelamentos irregulares e/ou refinanciamentos promovidos pela TERRACAP. Os itens “a”, “b”, “¢”,
“”, “g9” e “h” contém procedimentos para fortalecer os controles internos.

2! Conforme registrado indicam os itens 2, 21, 22 e 23 do PT 4 (fls. 158/166 do Anexo II).
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Recomendacbes da CTCE: “b” Que a empresa aproveite os créditos dos valores
recebidos e estornados das alienagdes, levando-se em consideragdo a data das
autenticacdes, conforme Anexo I, promovendo uma revisio nos calculos em
funcdo das diversas particularidades de cada alienacdo, como por exemplo, das
parcelas recebidas do refinanciamento, antes excluidos, e que voltaram ao
sistema (fraudulentas), conforme demonstrativos as fls. 64 e 77 do Processo n2
2520/2007;

“c” Que proceda a cobranca administrativa e/ou judicial das pre Oes vencidas,

fazendo a inscricdo no Servico de Protecdo ao Crédito ou e

Resposta da TERRACAP: no procedimento adef
é observado se o interessado tem legitimidade para
ndo tendo, é exigida procura¢do Publica p
documento;

anca administrativa
atos no processo, em
fornecer-lhe qualquer

As negociagbes sdo realizadas 4de rd m as normas vigentes nesta
Companbhia, a saber sdo: Reso, 212 ,215/2005,e 219/2007 - CONAD;

C os d@’corpo técnico: Quanto a cobranga administrativa, a Terracap
especificamente sobre o aproveitamento dos créditos dos valores

imitou-se a dizer que segue as normas da Companhia (Resolugao

o
com
rec S.
2/2003, 215/2005, e 219/2007 - CONAD), falou sobre a legitimidade para
ar atos no processo e discorreu brevemente acerca da comunicagdo ao

iente.

A jurisdicionada, como forma de demonstrar que as recomendacdes acerca dos
procedimentos administrativos e judiciais de cobranca foram acatadas, anexou
cOpia de um caso concreto (fls. 290/305).

Entendemos que é necessario verificar se o caso citado é parte de uma rotina, se
h4 normas e procedimentos internos, escritos e adequadamente divulgados ao
corpo técnico, inclusive com a definicdo de responsabilidades que amparam o
exemplo citado (fl. 418 do Processo n? 2520,/2007).

Quanto ao cumprimento das alineas “b” e “c”, verificou-se a edicao

da Norma Organizacional n® 3.4.2-A pela Terracap, que trata da sistematica de
cobranca administrativa e judicial dos prestamistas inadimplentes. Ademais, no
software utilizado pela companhia para o controle financeiro das alienacdes (GAIl)
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nao foram observadas impropriedades capazes de macular a sua confiabilidade.

Recomendacdo da CTCE: “f” Que os pedidos de refinanciamento s6 poderao ser
solicitados pelo interessado ou mandatario com poderes especificos para tal,
mediante apresentacdo de procuracdo publica ou particular com firma

reconhecida;
“g” Que os refinanciamentos deverdo ser precedidos, do pedido do
interessado, de parecer da PROJU quanto a existéncia de ¢ al, bem como

celebracao de acordo extrajudicial e, ainda, da deliberacao

“h” Que quando da cobranca administrativa ntar desde logo, as

planilhas de calculos, evitando-se solicitacdo protela interessado;
Resposta da TERRACAP: no procedi a cobranca administrativa
é observado se o interessado tem le ' raticar atos no processo, em

ilitar ou fornecer-lhe qualquer

documento;

Nos processos que se e branga judicial, o Nticleo de Negociagoes
s6 auxilia a Procuradortl formalizacdo da proposta de negociacdo a
ser feita pelo clie os termos do acordo a ser celebrado. Apos, a
proposta é encam OJU para informar se ha 6bice a formalizacdo de
acordo re do autorizado pelo juridico, o processo é relatado ao
Conselh liberacao;

copia, exemplificativa, do procedimento de cobranca
e judicial de forma a demonstrar que o procedimento hoje
contempla as recomendagdes feitas TCDF em sua Decisdo n®
57/2007, da seguinte forma e ordem: emissio de carta de cobranga (alinea C),
a de planilhas de calculos pela cobranca administrativa (alinea H), remessa

processo a cobranca judicial e comprovante do ajuizamento da acdo
competente (alinea C), pedido de negociagdo, manifestacdo do juridico e
analise/deliberacdo pelo Conselho Gestor (aliena G), formalizagdo de Acordo
Administrativo com a identificacdo das normas e da decisdo que autorizou a
celebracdo do acordo (alinea A).

Comentarios do corpo técnico: Mais uma vez a jurisdicionada faz um relato dos
procedimentos que adota. Remete ao exemplo de fls. fls. 290/305 como forma de
demonstrar que as recomendacdes da Corte de Contas foram acatadas.

Realmente, no exemplo citado verifica-se a existéncia de expedientes tais como
notificacdes, despachos internos, relatdrios, autorizacdes do Conselho Gestor e
outros documentos que indicam a existéncia de um processo estabelecido. No

entanto, insistimos em afirmar que é necessario certificar-se de que esses
procedimentos constituem uma pratica documentada em normas, bem divulgada
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e sujeitos a auditorias internas periddicas. (fls. 420/421)

131. Sobre as alineas “f”, “g” e “h”, houve a indicagdo do corpo técnico de
que os documentos enviados pela Terracap registravam a existéncia de um
procedimento de verificacdo estabelecido, mas fazia-se necessério certificar se
havia normas que lhe dessem fundamento juridico-administrativo. Ressalte-se,
portanto, que o conteddo das alineas “f’ e “g” encontra-se normatizado na
Resolucgéo n° 229/2011% e na Norma Organizacional n° 3.4.2-A% /19 e 26/36
do Anexo II).

132. Quanto a alinea “h”, as planilhas estao di§po
podendo ser apresentadas ao interessado no mer
necessario.

istema GAI,
negociacédo, se

3.2 Cumprimento da Decisdo n° 1902/201

133. Na Decisédo n° 1902/201 . , 0 TCDF reiterou as Notas
de Auditoria n°s 3/2010 e 4 e 5/201 do a Terracap que informasse
sobre os questionamentos entéo reglizado azo de 30 (trinta) dias.

by

134. Referidas notas ria requisitaram esclarecimentos a
Companhia acerca de situ@@dées radas na fase inicial de execugdo da

al relativas as formas e a efetividade da
pela Terracap, nos casos entdo especificados. As

mento publico de mandato, o nimero do telefone, endereco para
correspondé documento de identificagdo com foto ou que comprove a existéncia

legal (pesso

§ 2° Havendo acgdo de rescisédo contratual, a Diretoria de Desenvolvimento e Comercializagdo —
DICOM devera proceder a avaliagdo do imovel para subsidiar a andlise da conveniéncia e
oportunidade comercial na aceitacdo do Acordo Administrativo.

Art. 26 Nas solicitacdes de negociacdo de imoveis cujas fichas financeiras apresentam a situagao 13
(treze) “cobranga judicial”’, podera prosseguir a negociacdo administrativa, tendo em vista que ainda
nao ha acdo em julgamento.

Art. 30 — Ficam revogadas todas as disposi¢des em contrario, especialmente a Norma Organizacional
de Negociacdo e Cobranca de Débitos, instituida pela Decisdo n°® 248/2010 — DIRET; a Decisdo n°
023/2001 — CONAD, a Resolucéo n°® 212/2003 — CONAD em sua integra e o artigo 82 da Resolucao
n° 225/2011 — CONAD.

3 A Norma determinou as alcadas para aprovacéo dos parcelamentos e refinanciamentos.
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questdbes de auditoria e o0s respectivos esclarecimentos prestados pela
jurisdicionada estéo sintetizados nas fls. 218/225 do Anexo Il.

135. A partir das citadas notas de auditoria, considerando tanto as
questdes feitas como as respostas apresentadas, foi possivel identificar pontos
recorrentes de descontrole administrativo, bem como evidéncias de achados de
auditoria, os quais foram incorporados ao presente relatério. Adicionalmente, péde-
se verificar a evolugdo dos controles atinentes a matéria em fis 8o efetuados
pela Terracap.

136. Todavia, cabe registrar que o tratame cada caso
descrito nas notas de auditoria mostrou-se desneces rimeiro lugar, em
virtude da dinamicidade das alienac¢des ativas na Terraca gestao publica. Os
processos nao permaneceram inertes desde a Ulti sta’as notas de auditoria,
nem a gestdo da Companhia continua a me . Emg8egundo lugar, priorizou-se a
fiscalizacdo capaz de aprimorar as roti tr 0 atualmente vigentes na
jurisdicionada. No caso, realizou-se u vali témica da rotina de cobranca
(a0 invés da avaliagdo de casos po is), sorte a privilegiar a atuacao
pedagodgica desta Corte de Conta

aior eficiéncia nos trabalhos de auditoria,
o Sistema Financeiro operante em 2012 e
2/2011, entende-se que a matéria encontra-se

137. Nesse sentidg, e vis
a fiscalizacédo foi realizada c
2013. Assim, quanto a i
superada.

ilia-DF, 28 de junho de 2013.
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Informac&o n% 26/2013 — SEAUD/ DIAUD1

Brasilia (DF), 28 de junho de 2013.

Processo n°: 29.815/2008 (4 volumes e 2 anexos)
Jurisdicionada: Companhia Imobiliaria de Brasilia — TER
Assunto: Auditoria Integrada

Montante em exame: R$ 2.499.000.503,00

Ementa: Auditoria integrada. Relatoério de Auditoria.
Encaminhamento ao conhecimento e
manifestacao.

Senhor Diret

Em midale com o disposto no capitulo 6 do Manual de
Auditoria do TCD ro ela Resolucdo n° 195, de 03.03.2009, na sua versao
atualizada, apre -se aéversao prévia do Relatério de Auditoria, realizada no
ambito da nhi biliaria de Brasilia — TERRACAP com o objetivo de avaliar
0s procediment ados pela empresa em relacdo a cobranca das receitas
financeikas veplentes de créditos de clientes prestamistas oriundos de
alienac oncessdes de imoveis publicos, para fins de encaminhamento aos

d la jurisdicionada.

. Espera-se, com isso, dar oportunidade aos gestores para que
tom conhecimento dos resultados da auditoria e se manifestem quanto a
pertinéncia dos achados, seus critérios, suas evidéncias, suas causas e Seus

efeitos.

3. Ressalte-se que ndo constam do relatorio prévio as indicagbes de
responsabilidade, as conclusdes, as consideracdes finais e as propostas de
encaminhamento ao Plenério.

4. Assim, deve-se alertar aos gestores que 0 mérito dessa versao
ainda sera objeto de apreciacao pelo Tribunal e que os esclarecimentos prestados
serdo considerados pela equipe técnica na avaliacdo da pertinéncia dos achados e
na elaboracéo da verséao final do Relatério de Auditoria.
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5. Ante o exposto, com fulcro no item 6.2, 5° paragrafo, alinea “b”, do
Manual de Auditoria, versdo atualizada, sugere-se ao (a) Excelentissimo (a) Senhor
(a) Conselheiro (a) Relator (a) a remessa de copia da versao prévia do Relatorio de
Auditoria n°® 1.1002.13 (fls. 742/776) aos gestores, para conhecimento e
manifestagédo, no prazo de 30 (trinta) dias, acerca dos achados, critérios, evidéncias,
causas e efeitos, fazendo constar, em caso de discordancia, seus argumentos e
eventual documentacdo comprobatoria.

A superior consideracao.

{\;’

De acordo.
A SEAUD para supefio ciagdo.
Brasilia-DF, 29 %e 13.
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