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Sinopse

O objeto da auditoria abrange a cobranca das receitas provenientes de
alienacdes/concessdes de imdveis da Terracap. A motivacao foi uma representacao
do Ministério Publico junto ao TCDF, que destacou a inadimpléncia em contratos de

compra e venda celebrados com essa empresa publica.

O que o Tribunal buscou avaliar?

A prioridade desse trabalho foi avaliar os procedimentos realizados pela
Terracap na cobranca das receitas referentes aos iméveis vendidos/concedidos.
Para isso, buscou-se verificar a existéncia de normas e sistemas de controle e
comparar 0s normativos com os contratos de compra e venda.

Com o intuito de alcancar esse objetivo, foram propostas quatro questées de
auditoria:

1. A Companhia possui norma(s) interna(s) relativa(s) a cobranca
administrativa/judicial oriunda(s) de alienagdes/concessbes de
imoveis?

2. Existe (m) programa (s) (software) utilizado (s) no
controle/gerenciamento das alienac6es/concessdes de imoveis?

3. As clausulas relativas as obrigacdes pecuniarias constantes em
contratos de concessdo, escrituras publicas de compra e venda e
outros ajustes de alienacao/concessao de imoveis estdo sendo
cumpridas?

4. O refinanciamento e parcelamento de débitos vencidos e/ou vincendos
relativos a compra e venda, concessfes de direito de uso, taxas de

ocupacao e outros ajustes de imoveis obedecem as normas internas?

O que o Tribunal constatou?

O trabalho de auditoria evidenciou que a Terracap possui um sistema de
cobranca normatizado, com atribuicbes especificas no ambito administrativo e
judicial. Entretanto, observou-se que essas normas nao Sao sempre cumpridas

devido a insuficiéncia de recursos humanos e a precariedade dos controles, no caso
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da cobranca administrativa, e devido a desorganizacdo administrativa da é&rea
juridica, no caso da cobranca judicial. Esses fatores comprometem a cobranca dos
prestamistas em atraso e atrasam a entrada de recursos dos iméveis vendidos.

A respeito do controle informatizado, verificou-se que a Terracap possui dois
softwares para gerenciar as alienagbes. O Sistema GAlI — Gerenciamento de
Alienacdo de Imoéveis, usado na cobranca administrativa, e o Webprocess, que
controla os processos judiciais. Quanto ao GAI, sua utilidade é evidente no processo
de cobranca, mas ele ndo possui parametrizacdo e relatérios que permitam o
acompanhamento de todas as etapas desse procedimento. A falta de controle
dificulta a identificacdo de eventuais falhas administrativas e compromete a
cobranca dos prestamistas em atraso.

A respeito do Webprocess, a equipe de auditoria verificou que dados
essenciais a gestdo da cobranca judicial ndo estéo preenchidos no sistema. De fato,
observou-se que a inadequada utilizagdo desse sistema € mais um ponto critico do
precario gerenciamento da cobranca judicial. Foi observado que nao existe controle
efetivo dos processos judiciais de interesse da Terracap, 0 que compromete a
cobranca dos prestamistas em atraso.

Em adicdo aos problemas de controle (e em consequéncia deles), foi
verificado um elevado indice de inadimpléncia nos acordos firmados pela Terracap.
Além do comprometimento das metas financeiras, o elevado indice acarreta
aumento das despesas operacionais da companhia, pela necessidade de manter
estrutura administrativa para a cobranga.

Neste ponto vale mencionar que, apesar de elevada (29% em 2012), a
inadimpléncia da Terracap diminuiu a partir de 2011, quando houve a simplificacéo
da negociacdo de débitos e a regulamentacdo da inclusdo de inadimplentes no
cadastro de empresas de protecdo ao crédito. Nesse ano também foi instituida a
alienacao fiduciaria, que ainda ndo se encontra em operacao.

A parte do escopo da auditoria, foram identificados dois pontos que
mereceram a atencdo da equipe. Primeiro: a Terracap aliena imoOveis sem exigir
garantias econodmico-financeiras dos interessados. Na opinido da equipe, a elevada
inadimpléncia da Terracap ndo se deve apenas as falhas da cobranca administrativa
e judicial, mas pode estar relacionada a falta de previsdo normativa relacionada a

andlise da capacidade econémico-financeira dos licitantes.
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O segundo ponto foi a identificacdo de alienacbes de imoveis com pendéncias
fundiarias e de infraestrutura, sem que as pendéncias tivessem sido declaradas no
edital. Como efeito, além da inseguranca dos proprietarios dos imoveis, ocorreu

novamente o comprometimento das metas financeiras da Terracap.

Quais foram as recomendacdes e determinacgdes formuladas?

Entre as determinacdes propostas a Companhia Imobiliaria de Brasilia —
Terracap, destacam-se: elaborar um Plano de Acdo com objetivo de 1) dotar o
NUGIV — Nucleo de Gestéo de Imoveis Vendidos — de recursos humanos e materiais
necessarios ao efetivo cumprimento da Norma Organizacional n® 3.4.2-A; 2)
implantar controles internos na GERAC — Geréncia de Administragéo de Contratos —
e COREC - Coordenadoria de Recuperacédo de Crédito, bem como funcionalidades
nos sistemas GAIl — Gerenciamento de Alienacdes de Imoveis — e Webprocess que
possibiltem o efetivo acompanhamento do procedimento de cobranca
(administrativa e judicial) e a identificacdo/correcdo tempestiva de eventuais falhas
na operacionalizacdo da referida norma; 3) dotar o GAIl com diversas
funcionalidades; 4) dar efetiva utilizacdo ao sistema Webprocess; 5) dotar o
gerenciamento da cobranca judicial de metas e indicadores de desempenho
aferidos, preferencialmente, por meio informatizado; 6) disponibilizar no Webprocess
os relatérios de gestéo requeridos pela COREC, por meio de manutencao evolutiva
ou utilizacdo de software especifico para a geracédo de relatérios e/ou pesquisa de
informacdes; 7) concluir os procedimentos operacionais necesséarios a efetiva
implantacdo e execucdo da alienacdo fiduciaria prevista nos editais de
comercializacdo de iméveis; ordenar a Terracap que, doravante, inclua nos editais
de comercializacdo de imoveis: a previsdo de analise da capacidade econémico-
financeira nas vendas a prazo, nos termos da exigéncia prevista na Norma
Organizacional n° 3.4.3-A e a descricao sumaria de todas as pendéncias fundiarias

vinculadas as unidades a venda, a fim de inibir a contestacédo dos adquirentes.

Quais os beneficios esperados com a atuacdo do Tribunal?

Espera-se, com a adocdo das medidas propostas pelo Tribunal, maior
efetividade do sistema de cobranca da Terracap, bem como a diminuigdo do indice
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de inadimpléncia nos contratos firmados e o adequado acompanhamento e controle
do sistema de cobranca administrativa. Além disso, espera-se prevenir a venda de
imoveis a interessados que nao tenham condicbes de arcar com as parcelas do
financiamento e prevenir a venda de imdveis com pendéncias fundidrias sem que o

fato seja de conhecimento do interessado no momento do certame.
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RESUMO

A presente auditoria integrada foi realizada no ambito da Companhia Imobiliaria de
Brasilia — TERRACAP, com o objetivo de 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
alienacbes/concessdes de imoveis. Foram aplicadas as seguintes técnicas de
auditoria: revisdo analitica, exame dos documentos originais, entrevista e correlagéo
das informacdes obtidas. Os trabalhos desenvolvidos resultaram nos seguintes
achados: existéncia de procedimentos de cobranca que ndo atendem a Norma
Organizacional n° 3.4.2-A; o sistema utilizado para o controle da cobranca
administrativa (GAI) nao registra e processa todos os procedimentos realizados pelo
NUGIV; gerenciamento precéario da cobranca judicial; a elevada inadimpléncia e o
descumprimento de acordos administrativos comprometem o recebimento das
obrigacBes pecuniarias; a alienacdo/concessdo de imdveis ocorre sem garantias
econdmico-financeiras do prestamista; e a existéncia de alienacdo/concessdo de
imoveis com pendéncias fundiarias e de infraestrutura. Pelas falhas e irregularidades
detectadas, foram propostas medidas tendentes a reverter os achados, suas causas
e efeitos.
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1 Introducéo

1.1 Apresentacao
Trata-se de Auditoria Integrada realizada na Companhia Imobiliaria

de Brasilia — Terracap, em cumprimento ao PGA 2009.

2. A execucdo da presente auditoria compreendeu o periodo de
25.02.2013 a 29.05.2013. O objeto da auditoria abrange a cobranca das receitas
provenientes de alienacfes/concessdes de iméveis no ambito da Companhia
Imobiliaria de Brasilia.

1.2 Identificacdo do Objeto

3. O objeto da auditoria abrange a cobranca das receitas provenientes
de alienagdes/concessbes de iméveis no ambito da Companhia Imobiliaria de
Brasilia.

4. A Terracap, empresa publica, foi instituida mediante a Lei n® 5.861,
de 12.12.1972, que adotou a forma juridica de sociedade an6nima. Tem como
finalidade gerir o patriménio imobiliario do Distrito Federal, mediante utilizagao,
aguisicao, administracéo, disposicao, incorporacdo, oneracdo ou alienacao de bens,
assim como realizar, direta ou indiretamente obras e servicos de infraestrutura e
obras viarias no Distrito Federal. Rege-se pela Lei n® 6.404/1976, sendo que do seu
capital social, 51% das acfes pertencem ao DF e 49% a Unido.

5. O Decreto n° 18.061, de 05.03.1997, transformou a Terracap em
Agéncia de Desenvolvimento do Distrito Federal, com a finalidade de subsidiar
politicas publicas que possibilitem o desenvolvimento econdmico-social desta
Unidade da Federacdo. A funcédo de agéncia foi consolidada por meio da Lei n°
4.586, de 13.07.2011.

6. A Companhia tem como missdo assegurar a gestdo das terras
publicas e a oferta de empreendimentos imobiliarios sustentaveis, promovendo o
desenvolvimento econdémico-social e a qualidade de vida da populacdo do Distrito
Federal e entorno.

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

8. Na data de conclusdo das atividades de campo da presente
auditoria, o cargo de presidente da Terracap era ocupado pelo Sr. Anténio Carlos
Reboucas Lins. Atualmente, responde pela companhia o Sr. Abdon Henrique de
Araujo.
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9. Esta Corte aprovou, na Sessdo Extraordindria 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
execucao de Auditoria Integrada na Terracap, com objetivo de examinar os atos de
gestdo, nos seus aspectos operacionais e de regularidade, referentes a cobranca e
ao recebimento de receitas provenientes de aliena¢des/concessfes de imoveis no
ambito da Companhia Imobilidria 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
ao Tribunal de Contas do Distrito Federal — MPjTCDF, de 03.09.2008, que versa
sobre a verificacdo de inadimpléncia em contratos de compra e venda celebrados
entre a Terracap e as empresas LCC Construtora Ltda. e Asa Sul Empreendimentos
Imobiliarios S/A. Além disso, em atendimento ao item lll, alinea “a”, da Decisdo n°
395/2010 (copia a fl. 454), o egrégio Plenario acrescentou a matriz de planejamento
a verificacdo da implantacdo das recomendacgdes constantes dos itens “a”, “b”, “c”,
‘", “g” e “h” do Relatério da Comissdo de Tomada de Contas Especial, instituida
pela Portaria n° 161/2005-PRESI/TERRACAP, bem como autorizou a juntada de
copia da referida deliberacdo e da Instrucdo de fls. 401/425 do Processo n°
2520/2007 aos autos. O atendimento da citada deliberacdo € objeto de exame no
item 3.1 deste Relatorio.

11. Cumpre destacar que a execucao desta fiscalizacdo teve inicio no
més de julho de 2010. Nessa fase, foram enviadas a Terracap as Notas de Auditoria
n.°s 01/2010, de 06.07.2010 (fl. 486), 02/2010, de 14.12.2010 (fls. 539/540),
03/2010, de 14.12.2010 (fls. 541/549), 04/2011, de 02.02.2011 (fls. 561/562) e
05/2011, de 04.02.2011 (fls. 563). Todavia, apenas a primeira e a segunda foram
atendidas (fls. 534/538), conforme registrado na Informagdo n° 026/2011 — 32
ICE/Acomp (fls. 568/577). Em consequéncia, a presente Auditoria Integrada foi
interrompida, tendo o Tribunal determinado a jurisdicionada que prestasse
informacBes acerca dos questionamentos feitos pela equipe de fiscalizagdo, por
meio das Notas de Auditoria n°s 3/2010 e 4 e 5/2011, mediante a Decisdo n°
1902/2011 (fls. 586/587). O atendimento dessa deliberacdo é objeto de exame no
item 3.2 deste Relatorio.

1.4 Objetivos
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 iméveis.
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1.4.2 Objetivos Especificos

13. As guestdes de auditoria estdo assim definidas:

1. A Companhia possui norma(s) interna(s) relativa(s) a cobranca
administrativa/judicial oriunda(s) de alienacfes/concessdes de
imoveis?

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

3. As clausulas relativas as obrigacbes pecuniarias constantes em
contratos de concessdo, escrituras publicas de compra e venda e
outros ajustes de alienacao/concessdo de imoveis estdo sendo
cumpridas?

4. O refinanciamento e parcelamento de débitos vencidos e/ou vincendos
relativos a compra e venda, concessfes de direito de uso, taxas de
ocupacao e outros ajustes de imoveis obedecem as normas internas?

1.5 Escopo

14. A presente auditoria procurou verificar a regularidade dos
procedimentos administrativos realizados pelo Nucleo de Gestdo de Imdveis
Vendidos — NUGIV e pela Advocacia e Consultoria Juridica — ACJUR da Terracap,
bem como a aderéncia deles aos termos de alienacao/concessdo de imoveis, as
Resolucbes Terracap n° 225 e 229/2011 e 230 e 231/2012 e a Norma
Organizacional n® 3.4.2-A, que, em sintese, tratam da negociacdo de débitos
vencidos e da inscricdo dos prestamistas inadimplentes no cadastro de empresas de
protecdo ao crédito.

15. Cumpre indicar que, inicialmente, o escopo da presente fiscalizacéo
abrangia os atos de gestdo relacionados aos exercicios de 2008 e 2009. Todavia,
considerando tratar-se de Auditoria Integrada e que a sua execucéo foi realizada em
2013, devido a interrupgcdo motivada pelo ndo atendimento de diversas notas de
auditoria e pelos desdobramentos da Decisdo n° 1902/2011 (fls. 586/587), o periodo
examinado foi alterado para janeiro/2012 a maio/2013.

1.6 Montante Fiscalizado

16. O Balango Patrimonial da Companhia, referente ao exercicio de
2012, indicou 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).
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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 correlacéo das informacdes obtidas.

1.8 Critérios de Auditoria

18. Os critérios de auditoria utilizados foram extraidos das Resolucdes
Terracap n° 225 e 229/2011 e 230 e 231/2012, da Norma Organizacional n°® 3.4.2-A,
das Leis n°s 8666/1993 e 10931/2004, Decisdo DIRET' n° 1434/2011, Resolucédo
CONAD? n° 229/2011 e Deciséo DIRET n° 1221/2011, bem como do Edital/Terracap
de concorréncia publica para venda de iméveis e da Escritura Publica de Compra e
Venda, nas versdes de 2013.

1.9 Avaliagcao de Controle Interno

19. A Auditoria Interna — AUDIT compde a estrutura administrativa da
Terracap, e entre suas competéncias, destaca-se a elaboracédo do Plano Anual das
Atividades de Auditoria.

20. Os documentos de fls. 207/289 indicam que o sistema de controle
interno da Companhia encontra-se devidamente instalado e em funcionamento.
21. Entretanto, por intermédio do Oficio n® 061/2009 — AUDIT (fl. 346),

de 02.12.2009, a Companhia anexou cépia do Relatério de Auditoria n° 52/2009 (fls.
347/366), de 07.07.2009, no qual aponta as seguintes impropriedades:

(3.1) PROCEDIMENTOS PARA COBRANCA

A companhia ndo possui um manual onde conste detalhadamente toda rotina
da area de contas a receber, cobranca e do departamento juridico.

(-)
(3.2) SEGREGACAO DE FUNCOES

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

()

(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, GA], GCO e GLP da

! Diretoria Colegiada.

% Conselho de Administracao.
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empresa, disponiveis como apoio aos colaboradores. Também ndo
identificamos a existéncia de manuais técnicos para auxilio aos
desenvolvedores de sistema.

()

(4.2) REGISTRO DE PARCELAS EM ABERTO “GAGAS”

Nao 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, ficando impossibilitado, inclusive de afirmar se essas

parcelas compdem na contabilidade o saldo devedor das alienagdes em
31/mar/09.

()
(4.3) BAIXA DE VALORES LANCAMENTO MANUAL - SISTEMA GAI
E possivel realizar baixas de pagamentos de parcelas de forma manual no

sistema de Gerenciamento de Alienacdo de Imdveis - GAI, as quais sdo
efetuadas por profissionais da area contabil.

(4.4) FALTA DE PARAMETROS DE SEGURANGA NOS SISTEMAS GAI, GAJ, GCO
E GLP

Os sistemas GAI - Gerenciador da Carteira de Cobranca, GA] - Controle e
Cadastro de Pastas e Processos Judiciais, GCO - Gerenciador Financeiro e
Fiscal das Movimenta¢cdes dos Recursos e GLP - Elaboracdo de Editais, ndo
estdo adequadamente configurados ou parametrizados quanto a seguranga
das informagdes, conforme elencamos a seguir:

()
22. Dessa forma, embora passiveis de aprimoramento, o grau de
confianca depositado nos controles internos da TERRACAP é adequado.

23. No que tange ao Risco Inerente ao objeto de auditoria, avalia-se
como moderado, haja vista a relevancia da matéria para o alcance dos objetivos
institucionais da jurisdicionada.
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2 Resultados da Auditoria

21 QA 1 - A Companhia possui normas internas relativas a cobranca
administrativa/judicial oriundas de alienagcfes/concessdes de imoveis?

Sim. Atualmente, estdo vigentes na Terracap a Resolugcdo 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, detectou-se que elas nem
sempre sao integralmente cumpridas.

2.1.1 Achado 1 - Existéncia de procedimentos de cobranca que nao atendem
a Norma Organizacional n° 3.4.2-A.

Critério
24. Norma Organizacional n° 3.4.2-A.

Anélises e Evidéncias

25. Em 2011, o processo de cobranca administrativa e judicial de
prestamistas na Terracap foi dinamizado com a publicacdo da Resolucdo n°
228/20113, que instituiu a alienacéo fiduciaria; da Resolucdo n° 229/2011 (fls. 12/19
do Anexo Il), que simplificou a negociacdo de débitos e da Norma Organizacional n°
3.4.2-A (fls. 26/36 do Anexo Il), que regulamentou esta resolucéo e a inclusdo de
inadimplentes no cadastro de empresas de protecdo ao crédito.

26. Desde entdo, a sistematica de cobranca dos prestamistas da
Terracap abrange: identificacdo da inadimpléncia, comunicacdo com o devedor para
composicdo amigavel do débito, inclusdo do inadimplente no cadastro de protecéo
ao crédito e cobranca judicial da divida.

COBRANCA ADMINISTRATIVA

27. A cobranga administrativa € centralizada no NUGIV — Nucleo de
Gestdo de Iméveis Vendidos* e disciplinada pela Norma Organizacional n° 3.4.2-A,
gue regulamenta a Resolucdo n° 229/2011. A norma e a resolucdo estabelecem
critérios para cobrancas referentes as alienacdes, taxas, multas por obrigacdo de
fazer e outras exigéncias oriundas de clausulas contratuais.

28. De acordo com esses regramentos, a recuperacdo dos valores em
débito tem inicio com a notificacdo, por meio de carta, a partir do 3° (terceiro) dia de
atraso, do prestamista inadimplente, o qual € informado de que o ndo pagamento da
divida, em até 15 dias, ensejara a inclusdo do seu home no cadastro de empresas

8 Revogada pela Resolugéo n° 230/2012.

* O NUGIV vincula-se & GERAC — Geréncia de Administracdo de Contratos de Iméveis, subordinada
a DICOM - Diretoria de Desenvolvimento e Comercializagéo.
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de protecdo ao crédito.

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

30. Se apos a emissao de cartas de cobranca, a realizacao de ligacdes
telefénicas, a tentativa de realizacdo de acordo e a inclusdo do prestamista no
cadastro de empresas de protecdo ao crédito a cobranca administrativa se mostrar
infrutifera, o caso é encaminhado a ACJUR — Advocacia e Consultoria Juridica para
cobranca judicial.

31. A fim de averiguar a aderéncia dos procedimentos do NUGIV a
Norma Organizacional n® 3.4.2-A, foram selecionados alguns processos, resumidos
no PT 4, as fls. 158/166 do Anexo Il. Da analise, observou-se gque a operacédo da
cobranca, embora siga aquela norma em termos gerais, ndo a obedece
rigorosamente, como demonstrado a seguir.

32. As cartas de notificacdo sdo geradas a partir das informacdes
constantes no Sistema GAI° e remetidas aos inadimplentes de duas a trés vezes ao
més. Todos os clientes inadimplentes na situagcdo em atraso recebem carta de
cobranca emitida pelo sistema. S&o aproximadamente 1100 cartas a cada emissao
(fls. 794/797).

33. Em seguida, tem inicio a selecao, feita pelo NUGIV, dos processos
gue serdo alcancados pelo procedimento completo de cobranca administrativa (que
inclui cobranca via ligacao telefébnica e a possibilidade de encaminhamento ao
Juridico), uma vez que o nucleo néo possui estrutura para efetuar a recuperacao dos
valores relacionados a todas as alienacdes em débito.

34. Os contatos telefénicos séo feitos pelos gestores de relacionamento,
sem periodicidade definida, os quais sdo responsaveis pelo contato direto com 0s
clientes. A eles sao distribuidos os processos selecionados pelo NUGIV.

35. Segundo informacgdo prestada por esse nucleo, as cobrancas via
telefone alcancam de 400 a 500 processos por més, feitas por uma equipe de 8
pessoas. Todavia, 0 numero de alienacfes inadimplentes observadas pela equipe
de auditoria € 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 II).

> O GAIl — Gerenciamento de Alienacdes de Imdveis 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 Il, descreve as
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36. Dessas 1167 alienagOes 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 11
_ >100.000 e
>=3 < 500.000 44
>=5 < 100.000 270
TOTAL 325
37. Seguindo com a operacdo de cobranca, caso a fase administrativa

nao surta efeito, cerca de 30 dias depois de identificada a inadimpléncia, ocorre a
negativacdo do prestamista junto ao cadastro de empresas de protecdo ao crédito.

38. Para isso, mensalmente, o NUGIV prepara uma lista® com as
alienacbes cujos titulares devem ter o crédito restringido. Uma vez realizada a
insercado do rol no cadastro de protecdo ao crédito, a empresa que o administra
comunica-se com 0s prestamistas, 0s quais serdo negativados apenas se nao
quitarem suas dividas em até 10 dias.

39. Para reverter a negativacdo, o NUGIV verifica diariamente, via
relatério do GAI, os prestamistas que pagaram seus débitos. Uma vez identificados,
a atualizacdo da situacao junto ao cadastro de protecao ao crédito é por ele feita em
tempo real, manualmente.

40. Contudo, ha varios prestamistas inadimplentes que n&o foram
negativados. A Terracap apresentou um relatério da carteira referente a dezembro
de 2012 o qual indica que, de 2982 inadimplentes, a época, apenas 1531 estavam
negativados no cadastro de empresas de protecdo ao crédito, equivalente a 51,3%
das alienacdes em atraso (fl. 58 do Anexo II).

COBRANCA JUDICIAL

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

situacdes mais observadas na cobranca administrativa por meio do GAl.

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

Consultoria Juridica, COREC — Coordenacgdo de Recuperagdo 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 informacé&o nédo foi registrada no Sistema GAI.

® Gera-se uma lista de inadimplentes a partir do GAI (situa¢des: 3 — em atraso acima de 30 dias, 4 —
blogueado pelo juridico, 13 — cobranca judicial, 17 — parcelamento em atraso e 997 — alienagéo
encerrada com divida). Em seguida, s8o excluidas da lista as alienagBes que possuem alguma
restricdo que impede a negativacgao.
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Juridica. Os normativos da Terracap ndo estabelecem o fluxo da cobranca judicial,
embora a Norma Organizacional n° 3.4.2-A (item 10.1) fixe que, apGs receber 0s
processos originarios da cobranca administrativa, a ACJUR tera 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 cobranga judicial se inicia com o envio de uma
notificacdo pela ACJUR, que solicita o0 comparecimento do prestamista inadimplente
a Terracap para solucionar as pendéncias entdo verificadas, sob pena de
ajuizamento de acdo por parte da empresa. Se a inadimpléncia permanecer, 0
processo € encaminhado a COREC para efetivacdo da referida medida judicial.

43. Nesta unidade, o processo € vinculado a um advogado, que define a
melhor acéo a ser ajuizada visando a recuperacéo do valor sem quitagéo. Registre-
se que, em geral, a acao judicial ndo impede a renegociacao da divida.

44. A verificacdo da aderéncia da cobranca judicial a citada norma teve
como parametro os processos administrativos listados no PT 4, fls. 158/166 do
Anexo Il. Os feitos examinados possibilitaram evidenciar casos em que o0

regramento citado ndo foi obedecido. Ademais, durante a auditoria ndo foram
identificados controles que possibilitem 0 acompanhamento do prazo de 120 dias®.

45. O descumprimento foi observado nos Processos n°® 93.001.530/2001
e n®111.001.148/2007, itens 10 e 20 do PT 4 (fls. 158/166 do Anexo Il). O primeiro
aguardava manifestacdo do advogado desde o dia 26.03.2012 e, no segundo,
constava um lapso de trés anos e meio entre o inicio da cobranga e o ajuizamento
da acéo.

NEGOCIACAO DE DEBITOS

46. A Resolucdo n° 229/2011 (fls. 12/19 do Anexo Il), que cuida da
negociacado de débitos vencidos e/ou vincendos, em fase de cobranca administrativa
e/ou judicial, admite trés modalidades de negociacdo de débitos vencidos: o
parcelamento®, o refinanciamento'* e a incorporacéo®®. Os valores de alcada

® O Achado de Auditoria n°® 3 traz mais evidéncias a respeito da auséncia de controles nos
procedimentos de cobranca judicial da ACJUR.

19 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.

L 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 monetérias constantes dos instrumentos
publicos, particulares e dos editais de licitagdo publica incidentes sobre parcelas em atraso
incorporam o saldo devedor e ser8o 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) + GERAC

NUGIV (Gestor Relac. + Chefe) + GERAC +
> 300.000 DICOM
PARCELAMENTO
VALOR DA DIVIDA | PARCELAS EM ATRASO | NIVEIS DE AUTORIZAGAO
Indiferente <3 NUGIV (Gestor Relac. +
Chefe)
<=100.000 >3 NUGIV + GERAC
NUGIV + GERAC +
> 100.000 >3 DICOM
47. A regulamentacdo dos dispositivos constantes da Resolucdo n°

229/2011, Norma Organizacional n°® 3.4.2 A (fls. 2/36 do Anexo Il), nas “Disposi¢cbes
Gerais” estabelece ainda que:

Em qualquer das modalidades, o devedor devera realizar o pagamento referente
a entrada do acordo, no ato da assinatura do respectivo termo de negociacio, no
percentual minimo de 15% (quinze por cento) da quantidade de parcelas em
atraso.

48. O Relatério do Gerenciamento de Alienacdo de Iméveis — GAI,
extraido em 05.03.2013, apresenta 779 alienagdes na condicdo “Em atraso (acima
de 30 dias)”. No tocante ao Parcelamento, havia o registro de 122 casos em dia e
outros 109 em atraso, como indica o PT 7 (fl. 201 do Anexo II). Isso representa 2,0%
e 1,8%, respectivamente, do montante (6.135) de alienacdes ativas.

2 Art. 19. Constitui-se a incorporacéo o acordo celebrado entre a Terracap e o devedor, por meio do
gual o interessado poderd 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 imovel.

§ 2° - A negociagdo prevista no caput deste artigo somente podera ser deferida nos contratos de
Concessédo de Uso/Direito Real de Uso com Opg¢do de Compra, no momento do exercicio desta
opcdo e desde que seja instituida a Alienagdo Fiduciaria como garantia do financiamento no
instrumento de venda a ser firmado.
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49. Os casos de Refinanciamento e de Incorporagdo nédo constam dos
registros do mencionado Relatorio do Gerenciamento de Alienagdo de Imoéveis —
GAl, visto que os valores envolvidos nessas negociacfes juntam-se ao saldo
devedor, ou seja, a taxa de ocupacao (nas concessfes), 0s encargos moratorios e
as atualizacbes monetarias passam a integrar o principal. O refinanciamento se
aplica as alienacdes e aos contratos de Concessao de Uso/Direito Real de Uso com
Opcéo de Compra, ja a incorporacgdo limita-se aos referidos contratos de concessao.

50. Cumpre registrar os casos de concessao e alienacdo de terreno as
empresas incentivadas pelo Pr6-DF. As empresas habilitadas pela Secretaria de
Estado de Desenvolvimento Econdmico do Distrito Federal a receber o incentivo
econdbmico do Pré-DF Il assinam com a Terracap um Contrato de Concessao de
Direito Real de Uso com Opc¢ao de Compra, nos termos da Resolugéo n°® 219/2007.

51. Durante o periodo de implantacdo do projeto as empresas
incentivadas pagardo uma taxa de concessao.

(-..) para micro e empresa de pequeno porte, bem como para média e grande
empresa e para os empreendimentos que forem enquadrados como relevante
interesse econémico para o Distrito Federal ou de recuperacdo ambiental ou
situados em area de dinamizacdo ou recuperagdo econdémica, o valor mensal da
taxa de concessdo é de 0,5% (cinco décimos por cento) sobre o valor do terreno
estipulado no contrato, (..) o valor da taxa mensal de concessio sera atualizado
monetariamente a cada 12 (doze) meses, a partir da assinatura do contrato, (...) 0
ndo pagamento da taxa de concessdo por 3 (trés) meses consecutivos, ou por 6
(seis) meses alternados, podera ensejar a rescisdo contratual, (...) havendo atraso
no pagamento da taxa de concessdo, o valor sera acrescido de multa de 2% (dois
por cento) e juros de mora a taxa de 1% (um por cento) ao més ou fracdo de
atraso, bem como incidéncia de atualizacdo monetaria (...). (Art. 82)

52. Efetivada a implantacdo, mediante Atestado de Implantacdo
Definitiva emitido pela Secretaria de Estado de Desenvolvimento Econémico do
Distrito Federal e satisfeitas as exigéncias constantes da referida resolucédo, 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 Imodveis e pelo Nucleo de Gestdo de Imoveis
Vendidos é intensivo, no sentido de possibilitar o pagamento de prestacdes e a
cobranca de prestamistas em atraso. Mas, por outro lado, percebe-se que o
resultado desse trabalho, em determinados casos, ndo € o desejavel, em virtude de
procedimentos ndo formalizados adotados por esses setores.
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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.

56. Veja, por exemplo, o caso do Processo n° 111.000.958/1998,
referente ao imovel localizado na Quadra 203 — Avenida Buriti — Recanto das Emas.
Em 16.03.2000, efetuou-se um acordo administrativo de refinanciamento. Em
24.10.2000, novo acordo administrativo de parcelamento do débito em atraso. Em
20.07.2005, outro acordo administrativo autorizando o recebimento da divida
atualizada. Em 18.05.2009, novo acordo administrativo foi autorizado, mas o
interessado ndo compareceu para formaliza-lo. Em 12.07.2011, outro acordo
administrativo de parcelamento dos débitos referentes ao habite-se e a quitacédo das
parcelas do financiamento em atraso. Em 2012 foi ajuizada A¢do de Rescisao de
Contrato. Em 22.02.2013 foi autorizado acordo administrativo de refinanciamento do
débito em atraso. Os acordos anteriores ndo foram cumpridos e, conforme
registrado no sistema GAI, 0 processo encontra-se novamente em atraso.

57. Mais um exemplo. Em 21.01.1999, conforme escritura publica de
compra e venda, o imovel identificado por “SANTA MARIA COMERCIO LOCAL 108
LT D” foi alienado. Em 17.09.2004, o interessado protocolou na empresa
requerimento solicitando o cancelamento do contrato, alegando né&o ter condicao de
honra-lo por motivo de doenca na familia. A principio, o pedido chegou a ser
autorizado (Decisédo n°® 767, de 03.10.2005). Mas, em razdo de divergéncia na data
limite para calculo das prestacdes atrasadas — 0 interessado exigia que fosse
utilizada a data de seu expediente, 17.09.2004 —, ap0s tramitar por varios setores da
empresa, 0 acordo nédo foi efetivado. Na sequéncia, a Terracap protocolou Acao de
Rescisdo de Contrato com Cobranca (Processo 2009.01.1.177902-9) e, por meio do
Despacho n° 1771/2010-DIRAF, autorizou a reativacdo da alienagdo. Em
12.12.2011, a acéo teve decisdo favoravel a Companhia, condenando o réu a pagar
as taxas atrasadas e autorizando a reintegracdo de posse do imoével. 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, esté disponivel no PT 3 (fl. 157
do Anexo 1) e sintetizado abaixo:
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NUGIV envia NUGIV entraem Negativacio
cartas de contato com 0s , ogLag A
cobranga e gera clientes Cobranca Junto a empresa negativagao
: > g - bem-sucedida? Nao de protegdo ao
lista com clientes inadimplentes crédito gerou
em atraso. por telefone. g efeitos?

Sim

Cancelamento Divida paga ou
da negativagao condig¢oes do
Fim da cobranga. junto a empresa acordo ou da Sim
de protegao ao sentenca
crédito atendidas. N

a0

s

Sim )
Sim
Cliente tem Prosseguimento Processo segue
mefesse Nao da agéo judicial para a ACJUR.
Distribui¢do ao
advogado, que <
Proposi¢édo de toma as medidas _ Cobranga ACJL;R vana
> ‘ ]
agdo judicial necessarias para a bem-sucedida? Cf)i,:n ‘;
a proposi¢ao da o
acao judicial.
59. Assim, considerando o exposto, que ha alienagdes em atraso cujos

titulares ndo receberam ligacao telefénica de cobranca; inadimplentes néo incluidos
no cadastro de empresas de protecdo ao crédito; casos em que 0S pProcessos
permaneceram em cobranga administrativa quando deveriam estar no &ambito
judicial; descumprimentos de acordos e casos em que o prazo limite para ajuizar a
acao judicial ndo foi respeitado, conclui-se pela falta de rigor no cumprimento da
Norma Organizacional 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 situac¢des, o descumprimento da Norma Organizacional n®
3.4.2-A, em principio, decorre da priorizacdo da cobranca administrativa em relacao
a judicial, sob a justificativa daquela ser mais rapida e menos custosa que esta.
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61. Comprometimento da recuperacdo dos créditos de prestamistas
inadimplentes e retardamento do ingresso de recursos nos cofres da Terracap.

Considerac¢oes do Auditado

62. O gerente de Administracdo de Contratos da TERRACAP destacou
as mudancas implantadas nos procedimentos de cobranca a partir de 2011 (fls.
794/797):

E importante esclarecer que depois de assumirmos a entdo Gecob em 2011 e, em
seguida, a Gerac, que absorveu as atribuicGes da extinta Gecob e outras
competéncias referentes a elaboracdo, controle e execucio de contratos e
escrituras, passamos a desenvolver diversas acdes para reverter o quadro
histérico de inadimpléncia da Terracap, por meio de propostas que resultaram
em normas e de mecanismos que possuissem maior efeito sobre os devedores,
como é o caso da inscricdo do(s) nome(s) do(s) devedore(s) no Serasa e da
utilizacdo da alienacgio fiduciaria. ...

Também, solicitamos a ado¢do de medidas para melhorar o uso e a seguranca no
sistema corporativo GAI, bem como para corrigir falhas organizacionais e nos
procedimentos de cobranca administrativa e judicial; sanar problemas antigos de
quitacdo sem comprovantes (muitos oriundos da Novacap); definir
responsabilidade e promover seguranca em relacdo aos procedimentos de baixa
e reprocessamento de pagamentos no sistema GAI, como comprovam os Anexos
la8.

63. E reconheceu a subsisténcia de problemas operacionais:

Admitimos que problemas operacionais ainda existam na cobranca
administrativa, pois o Sistema GAI é obsoleto e ndo oferece recursos para gestao
e operacionalizacdo mais célere, sendo necessaria a utilizacio de mao de obra
escassa para realizacdo inimeras tarefas, podendo, eventualmente, acontecer
falhas no atendimento dos prazos normativos.

64. Em particular sobre o paragrafo 40 do relatério prévio, que afirmou
que de 2982 inadimplentes em dezembro de 2012, apenas 1531 estavam
negativados, ressaltou que “existem clientes ndo negativados devido a situagdo do
processo. Situacdo 4 — com liminar judicial, situagcdo 9 — recebimento suspenso,
processos encaminhados para distrato, etc”.

65. Encerrou seu posicionamento com as seguintes palavras:
E importante esclarecer que além das providéncias solicitadas para modernizar a

gestdo dos débitos e agilizar os procedimentos, como mencionado, também
solicitamos a adequacdo do sistema as reais necessidades da empresa.
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Outra medida importante (a ser proposta) para avancar-se nesse processo € a
integracdo de dados com a Acjur, considerando que o sistema de cobranca
administrativa e judicial é desconexo e prejudica a gestao.

Também ¢é relevante, para diminuir o quadro de inadimpléncia, o
aperfeicoamento dos editais de venda de imoveis, pois as regras que ha muito
vém sendo adotadas favorecem o crescimento do indice de devedores e contribui
para o insucesso da cobranga na esfera judicial, uma vez que os critérios de
participacdo no certame nido exigem garantias importantes, como, por exemplo,
que o pretenso comprador possua financeiro para arcar com o pagamento do
imovel. Vé-se que os auditores do TCDF também comungam desse entendimento.

Em conclusdo, acrescentamos que os dados existentes constatam avangos
significativos (nunca alcancados em tdo curto prazo) por forca das medidas
levadas a efeito, mas a meta é avancar em modernizacio, controle, e reducio do
indice. Nesse sentido, em setembro/2013, a Terracap lancou o Programa
FACILITA, que incentiva os devedores a quitar ou renegociar suas dividas, com
reducdo parcial de multas e juros. O projeto foi amplamente divulgado e ja
demonstra grande receptividade pela clientela, o que nos leva a presumir que a
Empresa conseguira, com esta iniciativa, reduzir ainda mais o quadro de
devedores.

Posicionamento da equipe de auditoria

66. Em linhas gerais, a opinido apresentada pela equipe de auditoria
acerca da cobranca administrativa foi confirmada pelo gestor da GERAC, que
reconheceu a ocorréncia de falhas no atendimento as normas e no funcionamento
do GAI.

bY

67. Quanto a ressalva mencionada (sobre a impossibilidade de
negativacdo de alguns processos), esse ndo é o quadro majoritario. Quando
considerada a carteira de marco de 2013", de 3102 prestamistas inadimplentes,
1652 nao tinham sido negativados. Desses, 440 estavam bloqueados para
negativacdo e 1003 estavam em atraso (veja tabela). Ou seja, mesmo
desconsiderando as situagcdes mencionadas pela TERRACAP, a quantidade de
prestamistas em atraso e ndo negativados ainda € significativa, conforme
demonstrado no quadro a seguir:

¥ Os dados gue constam no Relatério Prévio de Auditoria remetem a dezembro de 2012. Todavia,
este relatério do GAl ndo esta disponivel. Por esse motivo, foram utilizados os dados de 05.03.2013,
em que constavam 3102 prestamistas inadimplentes, dos quais, 1450 haviam sido negativados.
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SITUAGCAO Qtde %

Em atraso 1003 60,7%
3—Em atraso (acima de 30dias) 637 38,6%
7 —Em atraso (de 1a 30dias) 279 16,9%
17 —Parcelamento em atraso 87 5,3%
Blogueados para Negativagao 440 26,6%
4—-Bloqueado pelo Juridico 336 20,3%
9 —Recebimento suspenso 104 6,3%
Outros 209 12,7%
Total 1652 100,0%

Proposicoes

68. Sugere-se ao Tribunal determinacdo a Terracap para que, no prazo

de 60 (sessenta) dias, elabore e remeta a esta Corte um Plano de A¢do com objetivo
de: 1) dotar o NUGIV de recursos humanos e materiais necessarios ao efetivo
cumprimento da Norma Organizacional n® 3.4.2-A; 2) implantar controles internos na
GERAC e COREC, bem como funcionalidades nos sistemas GAIl e Webprocess que
possibilitem o efetivo acompanhamento do procedimento de cobranca
(administrativa e judicial) e a identificacdo/correcdo tempestiva de eventuais falhas
na operacionalizagéo da referida norma. (sugestao ll-a, itens 1 e 2)

Beneficios Esperados

69. Maior efetividade do sistema de cobranca da Terracap e a
diminuicao do indice de inadimpléncia nos contratos firmados pela Companhia.

2.2 QA 2 - Existe(m) programa(s) (software) utilizados no controle /
gerenciamento das alienagfes / concessdes de imoveis?

Sim. A Terracap possui dois softwares para gerenciar as alienacdes. O Sistema GAI
— Gerenciamento de Alienacdo de Imoveis, usado na cobranca administrativa, e o
Webprocess, no qual controla os processos judiciais. Porém, verificou-se, no GAl, a
falta de campos para inclusdo de informacGes relevantes, bem como, no
Webprocess, a auséncia de preenchimento de dados essenciais a gestdao da
cobranca judicial e de indicadores de desempenho das atividades realizadas pela
COREC.
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2.21 Achado 2 - O sistema utilizado para o controle da cobranca
administrativa (GAI) nédo registra e processa todos os procedimentos
realizados pelo NUGIV.

Critério
70. Norma Organizacional n° 3.4.2-A.

Analises e Evidéncias

71. Os procedimentos administrativos da Terracap para recuperacao de
créditos avancaram a partir de 2011 com a implantacdo da alienacao fiduciaria, a
inclusdo dos nomes dos inadimplentes no cadastro de empresa de protecdo ao
crédito e a simplificacdo da negociacdo de débitos vencidos. Entretanto, as medidas
em curso nao garantem a cobrancga de todas as dividas.

72. O suporte informatizado para a realizacdo dessas acdes encontra-se
no GAIl — Gerenciamento de Alienacdes de Imoveis, que € o software utilizado pelo
NUGIV — Nucleo de Gestdo de Iméveis Vendidos e pela GERAC — Geréncia de
Administragédo de Contratos.

73. 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 (situacgédo financeira da alienagdo, valor do débito, nUmero de parcelas em
atraso, se negativada ou nao, etc.). Essas informacdes, bem como os relatérios que
o sistema emite, sdo fundamentais para a cobranca. Constam no Anexo Il, as fls.
72177, alguns relatorios gerados pelo sistema GAI que ilustram as informacdes
disponiveis.

74. Na primeira fase da recuperacao administrativa, por meio do sistema
GAl, sdo geradas cartas de cobranca para os prestamistas em atraso (fl. 78 do
Anexo Il). Na segunda, a partir de relatério desse sistema, sdo selecionados os
processos a serem distribuidos a equipe do NUGIV para cobrancga 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.

75. Constam no GAIl as datas de vencimento e pagamento das
prestacdes, o saldo devedor, juros, correcdes monetarias e multas que incidem
sobre as alienagfes. Os dados sobre a inadimpléncia perante a Terracap estao
disponiveis e, para o controle ser realizado, a equipe de cobranca aciona uma rotina
de emisséo e processamento dos relatoérios.

76. Apesar de subsidiar a cobranca administrativa, entre as
funcionalidades do sistema GAI n&o se inclui o controle de todos os seus
procedimentos, haja vista que esse é efetuado em paralelo e manualmente pelo
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NUGIV. Nao é possivel, por exemplo, identificar quais processos estdo distribuidos
aos gestores de relacionamento desse nucleo para cobranca telefonica®® ou entdo
qguando e quais prestamistas ja receberam ligacdes telefénicas. Por ndo registrar
todas as etapas da cobranca administrativa definidas na Norma Organizacional n°
3.4.2-A, o sistema GAIl ndo controla se ela foi realizada e se ocorreu adequada e
tempestivamente em sua plenitude.

77. A fragilidade dos controles da cobranca administrativa pode ser
ilustrada no procedimento de negativacao junto as empresas de protecdo ao credito.
Por meio do sistema GAI é gerado um relatério com o0s prestamistas a serem
negativados. Todavia, é necessario que, manualmente, o NUGIV refine a listagem,
retirando aqueles devedores que a Terracap esta impedida de negativar, em razao
de decis0Oes judiciais, por exemplo (fls. 74/76 do Anexo ll).

78. O sistema, apesar de conter as informacdes sobre os impedimentos,
nao dispde de funcionalidade que forneca a lista ja processada. De posse do rol de
inadimplentes a negativar € preciso que o NUGIV verifique visualmente a situagao
de todos os inadimplentes, um a um, para aferir a existéncia de eventual observacéo
que impeca a negativacdo, devido a inexisténcia de campo especifico para registrar
esse dado.

79. 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 COBRANCA

ADMINISTRATIVA

PARTICIPACAO DO GAI

LACUNAS DEIXADAS PELO GAI

Emisséo e postagem de
cartas de cobranca

Emite cartas aos
inadimplentes

Inexiste controle quanto aos que ja
foram alcancados pela medida

Realizacao de ligacbes
telefénicas de cobranca

N&o possui campo especifico para
o controle das agdes de cobranca
telefénica

Negativacdo 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

Registra o processo

N&o registra quando o processo foi
enviado para a ACJUR ou quais

judicial enviado para o Juridico parcelas sdo objeto de cobranca,
entre outros elementos
80. As omissdes do sistema GAIl quanto aos procedimentos da cobranca

administrativa exigem a utilizacdo de controles paralelos e manuais, menos
transparentes e sujeitos a supervisdo e mais suscetiveis a erros. Todavia, esses

' Entretanto, todos os processos sdo distribuidos aos negociadores via sistema GPE (Gestdo de
Processos e Expedientes), sendo possivel a emissdo de relatério para verificacdo da quantidade de
processos com cada empregado (fls. 794/797),
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controles ndo impedem que processos fiqguem fora do procedimento de recuperagao
dos créditos inadimplentes, inexistindo rotinas capazes de identificar falhas na
operacédo do Nucleo de Gestédo de Imoveis Vendidos.

81. A avaliagdo dos controles realizados pelo NUGIV foi feita com
fundamento nos processos relacionados no PT 4, fls. 158/166 do Anexo II. A
amostra permite evidenciar a existéncia de diversas impropriedades na cobranca
administrativa realizada por esse nucleo.

82. Entre os processos registrados no PT 4, destacamos o0 n°
111.002.337/2008 e o n° 111.000.773/2009, itens 7 e 8 do PT 4, as fls. 158/166 do
Anexo Il. Tais autos permitem observar que o0s procedimentos de cobranca

administrativa ndo alcancaram todos os inadimplentes a época.

83. O primeiro refere-se a uma cessédo a CAESB. O termo de cessao foi
assinado em abril de 2010, mas a empresa ndo chegou a ocupar a area, nem pagar
as prestacdes correspondentes. Mesmo assim, 0s atrasos foram registrados, uma
vez que, no sistema, a area estava registrada como cedida. Todavia, apesar dos
atrasos que se acumularam desde entdo, o processo sé evidencia a exigéncia
administrativa em margo de 2012. Em seguida, 0s autos registram a fase inicial da
cobranca judicial, a qual gerou uma discusséo que, por fim, solucionou a desavenca.
Foi identificado um intervalo consideravel entre a inadimpléncia reconhecida pelo
sistema e a acdo do NUGIV.

84. O segundo apresenta uma alienagdo 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, apds ter sido acionado via cobranca
administrativa. Entretanto, logo apds a regularizacéo junto a Terracap, voltou a ficar
inadimplente e, nos seis meses seguintes, ndo se identificou nova providéncia do
NUGIV quanto a cobranca da derradeira divida vencida.

85. Assim, verificou-se que os procedimentos de controle utilizados pelo
NUGIV ndo garantem que 0S processos em atraso sejam cobrados com a utilizacao
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
avaliada a partir do indice de inadimpléncia junto & empresa.

86. Cumpre notar que a inadimpléncia € um indicador objetivo para
medir a eficiéncia das sistematicas de alienacdo e cobranca. De acordo com
relatorio apresentado pela Geréncia de Administracdo de Contratos, a inadimpléncia
junto a Terracap, ao final de 2012, era de 29% (fl. 58 do Anexo II). O namero
considera o valor das parcelas em atraso em relacdo ao saldo devedor (sem incluir
0S juros de mora).

87. Quando o calculo pondera o numero de inadimplentes, o indice é de
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48%. Das 6240 alienagdes ativas, 2982 estavam inadimplentes (fl. 58 do Anexo II).
Os indices contemplam todas as operac¢des em curso na Terracap (alienagdes feitas
de 1970 a 2012).

88. O PT 9 (fl. 203 do Anexo Il) apresenta o calculo da inadimpléncia
junto a Companhia considerando os dados retirados do sistema GAI no dia
05.03.2013. Inclui, também, a participagcdo percentual de cada ano no indice
registrado. E notorio que, apesar das dividas antigas, das décadas de 70, 80 e 90,
os elevados indices de inadimpléncia devem-se, em sua maior parte, as alienagdes
efetuadas a partir do ano 2000.

89. Registre-se que, de modo geral, observa-se a reducdo da
inadimpléncia junto a Terracap, considerando as alienagBes em atraso em relacéo
as ativas, que de 37,3% em 2010, caiu para 30,5% em 2011 e chegou a 25,9% em
2012 (fl. 203 do Anexo Il). Todavia, esse indice ainda é expressivo, haja vista que
uma em cada quatro alienacdes deparava-se com a inadimpléncia.

Causas

90. O GAIl ndo possui parametrizacdo e relatorios 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

91. Precariedade do controle da cobranca administrativa, o que
impossibilita o cumprimento da Norma Organizacional n® 3.4.2-A, bem como dificulta
a identificacdo de eventuais falhas nos servicos realizados pelo NUGIV e prejudica a
recuperacao dos créditos vinculados aos prestamistas inadimplentes.

Consideracdes do Auditado

92. Vide Consideracées do Auditado — Achado 1%°.

Posicionamento da equipe de auditoria

93. Em linhas gerais, a opinido apresentada pela equipe de auditoria foi
confirmada pelo gestor da GERAC, que reconheceu a necessidade de melhorias na
cobranca administrativa e sistema GAIl. De modo mais especifico, ha dois pontos a
ressaltar.

94. Primeiro, o gestor mencionou uma série de providéncias que ja
foram tomadas para a melhoria da cobranga, inclusive em referéncia ao GAIl. Cabe
destacar que todas elas foram implementadas antes do inicio da auditoria, ou seja,

> A resposta do gestor sobre os Achados 1, 2 e 4 (fls. 794/797) foi dada em um (nico texto,
apresentado no campo Consideragfes do Auditado do Achado 1.
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embora tenham contribuido para o aperfeicoamento da cobranca administrativa
desde entdo (2011), ainda h& espaco para diversos progressos, como evidenciado
neste relatorio de auditoria.

95. Segundo, o gestor sugeriu que a integracao de dados com o sistema
Webprocess disponibilizado a ACJUR pode fazer avancar o processo de cobranca
na Terracap, opinido que vai ao encontro das observacdes lancadas nesse achado
de auditoria.

Proposicoes

96. Sugere-se ao Tribunal determinacdo a Terracap para que, no prazo
de 60 (sessenta) dias, elabore e remeta a esta Corte um Plano de A¢ao com objetivo
de dotar o GAIl — Gerenciamento de Alienacdes de Imoveis das seguintes
funcionalidades: i) registro do fluxo e de todas as etapas da cobranca administrativa
definidas na Norma organizacional n°® 3.4.2-A, contemplando os resultados nela
alcancados; ii) controle e historico da emissao e postagem de cartas e da realizacao
de ligacbes telefénicas de cobranca, por parcela; iii) controle e histérico da
negativacdo dos prestamistas no cadastro de empresas de protecdo ao crédito, por
parcela; iv) controle, historico e detalhamento das dividas encaminhadas & ACJUR
para cobranca judicial, por parcela; v) integracdo dos dados disponiveis nos
sistemas GAIl e Webprocess, com a emissao de relatorios gerenciais conexos; Vi)
utilizacdo de outros mecanismos gerenciais capazes de substituir os controle
paralelos e manuais atualmente verificados no Nucleo de Gestdo de Iméveis
Vendidos. (sugestao ll-a, item 3, alineas i a vi)

Beneficios Esperados

97. Adequado acompanhamento e controle do sistema de cobranca
administrativa da Terracap.

2.2.2 Achado 3 — Gerenciamento precario da cobranca judicial.

Critério

98. Informacbes essenciais ao acompanhamento, controle e

gerenciamento da recuperacdo judicial de créditos devem estar disponiveis e ser
atualizadas sistematicamente no Webprocess.

Analises e Evidéncias

Irregularidade n® 1 — Falta de atualizacdo/alimentacdo no Webprocess de
informacdes relacionadas a cobranca judicial.

99. Na Nota de Auditoria n° 2 (fl. 80 do Anexo II), foi solicitado a ACJUR
que informasse os sistemas de controle utilizados no gerenciamento de suas
atividades, com foco na recuperacao de créditos de prestamistas inadimplentes. Em
resposta, a unidade descreveu a gestdo do tramite de processos, mencionou O


https://www.tc.df.gov.br/app/mesaVirtual/implementacao/ ?a=consultaPublica&f=pesquisaPublicaDocumento&filter[edoc]=D82E7826
https://www.tc.df.gov.br/app/mesaVirtual/implementacao/?a=consultaPublica&f=pesquisaPublicaProcessoTCDF&filter[nrproc]=29815&filter[anoproc]=2008

e-DOC D82E7826
Proc 29815/2008

TRIBUNAL DE CONTAS DO DISTRITO FEDERAL
SECRETARIA DE AUDITORIA
T PRIMEIRA DIVISAO DE AUDITORIA

Proc.: 29815/2008

Rubrica

sistema Webprocess e a existéncia de uma tabela periddica de controle (Excel).

100. Ativo desde 2008, o Webprocess € o sistema utilizado pela ACJUR
no controle dos processos judiciais de interesse da Terracap. Entretanto, as
informacdes disponiveis no sistema ndo sdo confiaveis, por estarem desatualizadas
e incompletas, comprometendo sua efetiva utilizacdo no gerenciamento dos
processos judiciais vinculados a Companhia (fls. 114/151 do Anexo ).

101. Registre-se que no curso da realizacdo da presente Auditoria
Integrada, por meio da Ordem de Servigco n°® 4 — ACJUR (fl. 95 do Anexo Il), o
Advogado-Geral da Terracap determinou a todos os advogados da empresa a
conferéncia das informagbes constantes no Webprocess, a imediata abertura das
pastas judiciais ndo cadastradas e o comparecimento de todos para treinamento no
referido sistema. Na Ordem de Servigo n° 5 — ACJUR (fl. 96 do Anexo Il), de mesma
data, determinou a todos os advogados a alimentacdo do software e definiu os
parametros minimos para essa atualizacao.

102. Assim, embora a empresa disponha de meio adequado e compativel
com as suas necessidades, o Sistema Webprocess ndo 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.

Irregularidade n°® 2 - Auséncia de indicadores de desempenho no
acompanhamento das atividades desenvolvidas pela COREC.

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

104. Na Nota de Auditoria n°® 3 (fl. 101 do Anexo Il), guestionou-se a
unidade a respeito dos mecanismos de controle e de afericdo de desempenho
utilizados pelo citado setor. Foram solicitadas: coOpias das tabelas periddicas
existentes, das paginas iniciais de processos selecionados no Webprocess, a
apresentacdo de eventuais indicadores de desempenho utilizados no
acompanhamento das atividades da COREC e qualquer outra forma de afericdo de
produtividade dos advogados da Terracap e das acoes judiciais a eles vinculadas.

105. Em resposta, a Coordenadoria enviou as informacdes disponiveis e
comunicou que (fl. 103 do Anexo II):

No que concerne aos indicadores de desempenho dos processos instruidos pela
COREC ou a indicacdo de qualquer outra forma de controle utilizada no
gerenciamento das ag¢des, informa-se que a Equipe de Recuperacdo de Créditos -
COREC utiliza atualmente o “Sistema Web Process”, onde as informacodes sobre
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todos os processos, nele se incluindo os da COREC, sdo langadas.

Todavia, atualmente, ndo é possivel extrair o relatorio, visto que o sistema passou
a ser alimentado recentemente.

N3ao obstante, esta coordenadoria vem trabalhando em busca de novos meios de
gestdo e controle de feitos judiciais, visando sempre preservar o interesse desta
Empresa.

106. Registre-se que o0 mecanismo de gestdo das acbes judiciais
conduzidas 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.

107. 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, 0 numero de
feitos com desfecho contrario & Terracap, o percentual de acbes suspensas por
acordos administrativos ou o0 prazo médio para ingresso das medidas judiciais, entre
outros.

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

a. 55,9% dos debitos 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 llI;

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

1009. Exposta a auséncia de controle, aponta-se, a seguir, algumas
atividades em curso no sentido de melhorar a gestdao dos processos judiciais
vinculados a Terracap.

110. Primeiro, o Conselho Fiscal da Terracap, em sua 9412 reunido
ordinéria, realizada no dia 28 de janeiro de 2013, recomendou que fosse incluido no
Plano Anual de Atividades de Auditoria Interna — PAINT a verificagdo dos processos
judiciais em que a companhia teve perda, a fim de identificar as motivacdes e propor
responsabilizacdo e/ou aperfeicoamento da cobranca (fls. 153/155 do Anexo II).

111. Segundo, apos o envio da Nota de Auditoria n® 3, o Advogado-Geral

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

" Conforme relatério emitido no dia 18 de abril de 2013.
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da Terracap, em despacho a COREC, reconheceu a necessidade de melhorar os
instrumentos de controle e gestdo, bem como solicitou que fossem iniciados estudos
e acdes com o intuito de aperfeicoar o gerenciamento dos procedimentos vinculados
a cobranca judicial realizada pela Companhia (fl. 104 do Anexo II).

112. Todavia, ao término desta Auditoria nenhum resultado efetivo fora
observado no a&mbito da ACJUR.

Causas

113. Reduzida utilizacdo do sistema Webprocess no acompanhamento e
controle da cobranca judicial de créditos, desorganizacdo administrativa da ACJUR e
inexisténcia de controle e indicadores de desempenho da cobranca judicial realizada
pela Terracap.

Efeitos

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

Considerac¢des do Auditado

115. A respeito da irregularidade n° 1, a coordenadora da COREC
afirmou que “o ndo uso da ferramenta, desde o principio, se deu em razdo da
inadequacdo do sistema” e que “existem problemas no acertamento do mesmo, o
que dificultou a sua utilizagao pelo setor” (fls. 838/839).

116. O Advogado-Geral da TERRACAP acrescentou:

Quanto ao mérito, conforme ja relatado no Despacho n2 0408/2013-ACJUR, para
o efetivo controle e adequacdo das informacdes sobre as cobrancas judiciais,
pondera a Coordenagdo de Recuperacao de Crédito - COREC “que ao controle dos
feitos judiciais se exigiria o desenvolvimento de um programa de informdtica”.
Assim, até a presente data, ndo ha informacdes sobre a efetiva adequacao do
Sistema Webprocess para o acompanhamento dos processos de cobrancga,
considerando que ndo ha comunicacdo dos dados entre o Webprocess (feitos
judiciais) e os Nucleos de Cobrang¢a (GERAC e NUGIV).

Além disso, é de suma importancia observar, quanto a irregularidade n2 01 -
‘Falta de atualizacdo/alimentacdo no Webprocess de informacgdes relacionadas a
cobranca judicial, ha que se ponderar que o Juridico ndo se encontra
adequadamente aparelhado, tanto em termos de pessoal de suporte
administrativo para a efetiva alimentacdo do Sistema, quanto em relagdo ao
quantitativo de advogados, considerando que a referida inser¢do dos dados no
Sistema, inobstante a importancia da medida, refere-se a atividade meio do Corpo
Juridico.
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Desta forma, em que pese a determinac¢do contida na Ordem de Servigo n? 5 -
ACJUR, que determinou a todos os advogados a alimentacdo do software, bem
como definiu os parametros minimos para essa atualizacdo, pondera-se que tal
determinacdo, por si sO, ndo representa a solucdo efetiva para a questdo
levantada.

117. Quanto a irregularidade n°® 2, a coordenadora da COREC afirmou
que:

.. diligenciou-se no sentido de implementar instrumentos de controle dos feitos
judiciais junto a Coordenacdo de Informatica-CODIN, contudo, como resposta
recebemos a informacio de que o Web Process atendia parcialmente os
requisitos para tanto, bem como que a auséncia de contrato de manutencio
evolutiva para o sistema prejudica o desenvolvimento de novos relatorios e
ajustes para os demais pontos.

Apés, encaminhou-se as informacdes a ACJUR para fins de solucionar a questao,
diante dos obstaculos apontados pela CODIN, conforme documentacdo anexa.

Ademais, vale mencionar que para fins de buscar parametros de funcionamento
dos sistemas de cobranga em outros entes e 6rgaos reuniu-se com integrantes da
Advocacia Geral da Unido-AGU e Procuradoria da ANATEL onde obteve-se
constatacdo no sentido de que na AGU o controle é feito via planilha Excel, ndo
existindo um sistema para tanto, e na ANATEL que é utilizado apenas um sistema
para todo o percurso do crédito, e que para que as informacdes constem no
sistema é necessaria a alimentac¢do pelo servidor.

Demais disso, as dificuldades de gerenciamento das informag¢des que estdo a
cargo do sistema pouco favorecem o total controle do desempenho das atividades
desta e das outras Coordenacoes.

Nao obstante, tem-se utilizado do mecanismo disponivel sempre buscando
melhorias e transparéncia (fl. 838/839).

Posicionamento da equipe de auditoria

118. A manifestacdo dos gestores da ACJUR a respeito das
irregularidades apontadas apenas confirma o achado de auditoria. O Webprocess,
sistema que, em tese, poderia promover o adequado gerenciamento da cobranca
judicial esta desatualizado e subutilizado, seja por falta de adequada manutencao,
seja por caréncia de recursos humanos para opera-lo.

119. Ndo obstante, as dificuldades operacionais indicadas pela
Companhia mostram-se insuficientes para afastar a situagdo observada nesta
Auditoria integrada, notadamente porque os argumentos trazidos pela COREC né&o
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se coadunam com as informagfes prestadas pela Coordenacdo de Informatica —
CODIN que asseguram que o Webprocess contempla quase integralmente os
requisitos gerenciais requeridos da ACJUR, restando limitacdes vinculadas a
emissao de relatorios e a inexisténcia de contrato de manutencéo evolutiva, as quais
podem ser supridas por diversos softwares disponiveis no mercado especificos para
a geracdo de relatorios e/ou pesquisa de informacBes, como por exemplo, o
software Qlik View utilizado por diversos érgaos do Governo do Distrito Federal para
0 equacionamento de dificuldades operacionais similares.

120. Além disso, se factivel fosse a tese da ACJUR de que o sistema
Webprocess nunca atendeu as suas necessidades, ou seja desde a implantagdo em
2008, caberia a Terracap ter adotado providéncias com vistas a apuragdo de
responsabilidades pelos eventuais prejuizos experimentados pela Companhia por
ocasido da sua aquisicdo. Todavia, nenhuma informacéo nesse sentido foi colocada
no Oficio n° 32/2014-PRESI e seus anexos, fls. 830/847. Assim, ndo se justifica a
recusa da sua area juridica em dar efetiva utilizacéo ao referido software.

Proposicoes

121. Sugere-se ao Tribunal determinacdo a Terracap para que, no prazo
de 60 (sessenta) dias, elabore e remeta a esta Corte Plano de A¢c&o com objetivo de:
1) dar efetiva utilizacdo ao sistema Webprocess, cadastrando e mantendo
atualizadas as informacgdes concernentes a todos 0s processos judiciais de interesse
da Companhia; 2) dotar o gerenciamento da cobranca judicial de metas e
indicadores de desempenho aferidos, preferencialmente, por meio informatizado; 3)
disponibilizar no Webprocess os relatorios de gestdo requeridos pela COREC, por
meio de manutencédo evolutiva ou a utilizacdo de software especifico para a geracéo
de relatérios e/ou pesquisa de informacdes; 4) rever a Norma Organizacional n°
3.4.2-A para estabelecer todo o fluxo da cobrancga judicial, incluindo a utilizagcdo do
Webprocess, semelhante ao que ja ocorre na cobranca administrativa. (Sugestao II-
a,itens4av)

Beneficios Esperados

122. Adequado acompanhamento e controle do sistema de cobranca
judicial da Terracap.

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 obrigacdes pecuniarias constantes do edital, da escritura publica de compra
e venda e demais normas vinculadas as alienacdes/concessfes de imdveis sao
observadas por ocasido da verificagdo da sua situacao financeira. Entretanto, os
constantes casos de inadimpléncia e de acordos ndo cumpridos prejudicam o
recebimento dos valores devidos pelos prestamistas da Terracap.
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2.3.1 Achado 4 — A elevada inadimpléncia e o descumprimento de acordos
administrativos comprometem o0 recebimento das obrigacdes
pecuniarias.

Critério

123. Edital/Terracap de Concorréncia Publica para venda de imoveis (Das
condicdes de pagamento: itens 28/29; Da metodologia do calculo do saldo devedor e
atualizacdo monetéria: itens 36/37; Do calculo de prestacdes, multas e suspensao:
itens 38/40; Da obrigacdo de construir: item 80; Da transferéncia do imével a
terceiro: itens 81/84); Escritura Publica de Compra e Venda de imoveis (Célculo do
valor nominal da prestacdo inicial: Clausula IlI; Inadimpléncia: Clausula 1V;
Transferéncia do imovel a terceiros: Clausula VII; Distrato ou rescisdo judicial da
escritura: Clausula VIII; Rescisdo do contrato: Clausula 1X; Quitagdo ou amortizagao:
Clausula X; Garantia do pagamento/alienacdo fiduciaria: Clausulas XI a XLII;
Obrigacdo de construir: Clausula XLII) Resolugcdo n° 225/2011 e alteracdes (Das
condicbes de pagamento: artigos. 29/30; Do pagamento a prazo: artigos 31/34; Da
metodologia do célculo do saldo devedor inicial: artigos 35/36: Do calculo de
prestacdes, multas e suspensao: artigos 37/39; Da escritura publica de compra e
venda: artigos 69/77; Da obrigacdo de construir: artigo 78; Da transferéncia do
imével a terceiro: artigos 79/80); Lei n° 8.666/1993%; Lei n° 10.931/2004%; e
Resolugdes n°° 219/2007, 228/2011 e 231/2012%,

Anélises e Evidéncias

124, Cabe esclarecer, a principio, que o escopo adotado para responder

'8 Art. 1° Esta Lei estabelece normas gerais sobre licitacdes e contratos administrativos pertinentes a
obras, servicos, inclusive de publicidade, compras, alienacdes e locacdes no ambito dos Poderes da
Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios.

Paragrafo Unico. Subordinam-se ao regime desta Lei, além dos érgdos da administracdo direta, os
fundos especiais, as autarquias, as fundagBes 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, servicos, inclusive de publicidade, compras, aliena¢cdes, concessdes, permissdes e
locacdes da Administracdo Publica, quando contratadas com terceiros, serdo necessariamente
precedidas de licitacao, 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
formacao de vinculo e a estipulacéo de obriga¢des reciprocas, seja qual for a denominacgéo utilizada.

'° Dispde sobre o patrimonio de afetacdo de incorporacdes imobiliarias, Letra de Crédito Imobiliario,
Cédula de Crédito Imobiliario, Cédula de Crédito Bancério, 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 d& outras providéncias.

20 Dispde sobre os critérios e a uniformizacdo dos procedimentos para reconhecimento do direito de
preferéncia a ser exercido sobre iméveis licitados.
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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 concessao/alienacdo dos
imoveis, para conhecer a sistematica de forma geral, desconsiderando o exercicio
da realizacdo do negdcio imobiliario.

125. Nesse sentido, verificou-se que as licitagbes para alienagdo dos
imoveis de propriedade da Terracap, tendo por referéncia os editais publicados em
2013, seguem as regras estabelecidas na Resolucdo n° 225/2011, na Lei n°
8.666/1993, Lei n° 10.931/2004, na Resolucdo n°® 231/2012 e no proprio edital. No
caso de concesséo de terrenos as empresas incentivadas pelo Programa de Apoio
ao Empreendimento Produtivo do Distrito Federal — PRO-DF Il, os procedimentos
estdo disciplinados na Resolugao n° 219/2007.

126. O edital (fls. 204/216 do Anexo Il), dentre outras, no tocante as
obrigacBes pecuniarias, apresenta clausulas sobre os seguintes pontos: condi¢cdes
de pagamento; metodologia do calculo do saldo devedor inicial; calculo de
prestacdes, multas e suspensédo; obrigacdo de construir e da transferéncia do imével
a terceiro. Acerca da participacdo dos interessados, assegura que:

Poderdo participar da Licitagdo Publica regulada por este edital, pessoas fisicas
ou juridicas, associadas ou nio, domiciliadas ou estabelecidas em qualquer parte
do territério nacional, exceto diretores, membros efetivos e suplentes da
Comissdo Permanente de Licitacio de Imoéveis - COPLI e dos Conselhos de
Administracdo e Fiscal da Terracap.

127. 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
relatorios emitidos pela Comissdao Permanente de Licitacdo relativos a aquisicao
do imovel.

128. 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 atualizacdo monetaria); multa
por atraso no cumprimento da obrigacdo de construir; e, a partir de 2011 (Resolucéo
n° 228, de 11.07.2011) inclui a alienac¢éo fiduciaria como garantia do pagamento.

129. Assim, quando uma determinada alienacdo € submetida a
procedimentos que envolvam obrigacdes pecunidrias extrai-se, via sistema

2L 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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Gerenciamento de Alienacdo de Iméveis, a ficha da Situacdo Financeira da
Alienacdo do imoével, a qual traz seus valores atualizados. Portanto, poder-se-ia
concluir que as clausulas relativas as obrigacdes pecuniarias estdo sendo
observadas. Entretanto, nos casos de inadimpléncia, na fase de cobranca, € comum
ocorrerem sucessivos acordos administrativos com o intuito de regularizar as
parcelas vencidas. Também € corriqueira a falta de cumprimento deles pelos
prestamistas, conforme indicado no Achado n° 1. Tais impropriedades comprometem
o efetivo recebimento das obrigacdes pecuniérias.

130. Um segundo aspecto a ser ressaltado, como indicado no citado
achado de auditoria, € que, em muitos casos, somente apds seguidas tentativas de
composicdo administrativa do débito sem éxito, o caso € enviado para cobranca
judicial, em desacordo com o que estabelece a Norma Organizacional n°® 3.4.2-A.
Cabe salientar que, havendo interesse por parte do prestamista, sdo possiveis
acordos administrativos também na fase judicial, com a extingdo da acdo sem
exame de mérito. Assim, o vai e vem da matéria entre a GERAC e a ACJUR acaba
por prolongar a sua solucao.

131. Para exemplificar, conforme dados extraidos do Relatério do
Gerenciamento de Alienac&o de Iméveis — GAI*? (v. quadro de fls. 192/193 do Anexo
II), o ano de 2012 apresenta o maior indice de alienagbes “Em dia”, 76,1%. Isso
decorre, especialmente, do efeito das recentes medidas implantadas (alienagao
fiduciaria e negativacdo no cadastro de empresas de protecéo ao crédito) e também
pelo fato de as alienagGes 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 aliena¢cdes com o pagamento em dia é zero ou
muito baixa. Nesse intervalo, os anos com melhor desempenho registram indice em
torno de 10%.

132. Ressalte-se que, até mesmo o ano de 2012 pode ser considerado
insatisfatorio, haja vista o indice de inadimpléncia relativo ao numero 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
obrigagbes pecuniarias sdo observadas. Entretanto, o indice elevado de
inadimpléncia compromete a efetividade das obrigacdes pecuniarias assumidas
pelos prestamistas.

Causas

133. Descumprimento da Norma Organizacional n°® 3.4.2-A, ocasionando
elevado indice de inadimpléncia e sucessivos acordos administrativos, inclusive
quando o débito encontra-se em cobranca judicial, comprometendo o efetivo

2 Cabe registrar que o presente trabalho tem por referéncia o Relatério do Gerenciamento de
Alienacgéo de Imoveis — GAl, emitido em 05.03.2013.
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recebimento das obrigacdes pecunidrias previstas nos editais e contratos de
alienagéo/concessao.

Efeitos

134. Comprometimento das metas financeiras almejadas pela Terracap
quando da alienacdo/concessdo de imoOveis a terceiros; aumento das despesas
operacionais da Companhia, devido a necessidade de manter estrutura
administrativa compativel com o fluxo de processos em cobranca; bem como a
demora no recebimento dos valores provenientes de transac¢des imobiliérias.

Considerac¢des do Auditado

135. Vide Consideracées do Auditado — Achado 1%°.

Posicionamento da equipe de auditoria

136. O posicionamento da equipe a respeito das consideragfes da
Terracap foi expresso nos Achados 1 e 2, restando apenas destacar alguns pontos:
o gestor da GERAC sugeriu que o aperfeicoamento dos editais de venda de iméveis
da Terracap pode contribuir para a diminui¢cdo da inadimpléncia.

137. Acrescentou também que a meta é “avangar em modernizagéo,
controle, e redugdo do indice” e que, nesse objetivo, a Terracap lancou o programa
FACILITA em 2013.

Proposicoes

138. Sugere-se ao Tribunal determinacdo a Terracap para que, no prazo
de 60 (sessenta) dias, elabore a remeta a esta Corte Plano de A¢do com objetivo de
dotar o GAI — Gerenciamento de Aliena¢des de Imoéveis de funcionalidade que iniba
a realizacdo de sucessivos acordos administrativos para uma mesma parcela
inadimplida, adequando-o aos termos do item 8.4 da Norma Organizacional n°® 3.4.2-
A. (Sugestao ll-a, item 3, alinea vii)

Beneficios Esperados

139. Diminuicdo do indice de inadimpléncia nos contratos firmados pela
Companhia, por meio do desestimulo a reincidéncia.

2.4 QA 4 - O refinanciamento e o parcelamento de débitos vencidos e/ou
vincendos relativos a compra e venda, concessfes de direito real de uso,
taxas de ocupacdo e outros obedecem as normas internas?

A resposta do gestor sobre os Achados 1, 2 e 4 (fls. 794/797) foi dada em um (nico texto,
apresentado no campo Consideragdes do Auditado do Achado 1.
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Sim. Todavia, detectaram-se falhas de procedimento conforme apontado no Achado
n° 1.

2.5 Outros Achados

2.5.1 Achado 5 - A alienacdo/concessado de imoveis ocorre sem garantias
econOdmico-financeiras do prestamista.

Critério

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

Anélises e Evidéncias

141. A elevada inadimpléncia e o constante descumprimento de acordos
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/concessao de iméveis demonstrou que a provavel origem dos citados
problemas reside na auséncia de previsdo normativa relacionada a exigéncia de
garantias econdmico-financeiras dos prestamistas nas transacdes imobilidrias
realizadas pela Companhia.

142. Constatou-se, por exemplo, que as normas que disciplinam as
alienacdes ndo comportam clausulas no sentido de exigir a analise de capacidade
econdmico-financeira dos pretendentes compradores. O edital ao tratar “Da
Participacido” esclarece somente que:

O interessado, antes de preencher sua proposta de compra, declara que:
INSPECIONOU o(s) lote(s) de seu interesse, verificando as condi¢des e o estado
em que se encontra(m); SIMULOU, para o caso de pagamento a prazo, o valor das
prestacdes no sitio eletronico da Terracap (..); ESCLARECEU todas as suas
duvidas a respeito deste edital e buscou todas as informagdes necessarias (...).
Fonte: Edital de iméveis 06/2013.

143. No item que trata “Da Documentacdo Necessaria para qualquer
Modalidade de Pagamento”, para a fase preliminar sdo exigidos os documentos
pessoais e comprovante de residéncia, no caso de pessoa fisica, e Contrato Social,
Inscricao junto a Receita Federal, Certiddo Simplificada emitida pela junta Comercial
e Ata de eleicdo dos Administradores, para a pessoa juridica. Além disso, no caso
de o licitante optar pelo pagamento a prazo, deve apresentar outros documentos, 0s
quais se resumem, basicamente, a certiddes de débitos relativos a Tributos Federais
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e do Distrito Federal. Contudo, para as alienacdes ndo se exige a andlise da
capacidade econdmico-financeira dos prestamistas.

144, Para os casos de transferéncia de titularidade foi aprovada a Norma
Organizacional n°® 3.4.3-A, mediante a Decisdao DIRET n° 673/2012, que define
incumbéncias e procedimentos necessarios a realizagdo da analise da Capacidade
Econémico-Financeira®® nestas situacbes. A medida poderia ser adotada nas
alienacdes e concessdes, também. Tal providéncia mostra-se factivel e homenageia
o principio constitucional da igualdade, em face da similaridade entre as duas
situacoes.

145. No que diz respeito & negativagéo junto ao cadastro de empresas de
protecdo ao crédito, ndo ha exigéncias nesse sentido nas alienagdes e concessoes.
Embora seja limitada a eficacia da exigéncia de o prestamista apresentar o “nada
consta” junto as empresas de protecédo ao crédito como requisito para contratar com
a Terracap, uma vez que a Companhia utiliza esse instrumento na cobranca
administrativa para inibir a inadimpléncia, em homenagem ao principio constitucional
da igualdade, seria de bom alvitre que também o adotasse nas demais atividades
relacionadas a negociacdo de imdveis, desde o inicio.

Causas

146. A auséncia — nas normas e editais — de regras claras e rigorosas na
alienacao/concessao de imdveis relacionadas a exigéncia de garantias econémico-
financeiras dos prestamistas na formalizacdo das transacdes imobiliarias realizadas
pela Terracap.

Efeitos

147. Comprometimento das metas financeiras almejadas pela Terracap
quando da alienagcdo/concessdo de imoéveis a terceiros; aumento das despesas
operacionais da Companhia, devido a necessidade de manter estrutura
administrativa compativel com o fluxo de processos em cobranca; bem como a
demora no recebimento dos valores provenientes de transacfes imobiliarias.

% para ambos 0s 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 devera suportar, no minimo, o valor de 1 (uma) parcela e meia, cuja
referéncia serd o valor da Ultima parcela calculada/parcela paga do imovel objeto da negociacao);

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

Em se tratando de composi¢do da renda familiar, deverdo ser juntados aos autos, comprovantes de
rendimentos do adquirente e seu cbnjuge e a composi¢do devera 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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Consideracdes do Auditado

148. O Gerente de Comercializagcdo, apoiado pelo Diretor de
Desenvolvimento e Comercializagcdo, apresentou consideracfes a respeito do
achado. Segundo ele, € importante a exigéncia da comprovacdo de capacidade
econdmico-financeira, mas o carater social que abrange as funcdes da Terracap
também deve ser considerado.

Quanto ao primeiro item (2.5.1) [Achado 5], insta informar que a Terracap, na
qualidade de agéncia de desenvolvimento, possui a missdo de assegurar a gestdo
das terras publicas e a oferta de empreendimentos imobiliarios sustentaveis,
promovendo assim o desenvolvimento econémico-social.

Nao se olvide da necessidade de exigir comprovacdo de capacidade economico-
financeira daqueles que pretendem estabelecer contratos com a Administracao
Publica, em especial aqueles derivados de processos licitatérios, como forma de
se comprovar a capacidade de suportar o peso das obriga¢des entabuladas.

No entanto, mister mencionar também o carater social que abrange as funcdes
exercidas por esta Companhia Imobilidria, mormente aquelas que derivam de sua
atividade principal, qual seja, a venda de imdveis por meio de procedimento de
licitacdo publica (fl. 788).

149. Em seguida, o gestor defende que o aumento do rigor quanto a
comprovacdo de capacidade financeira, se aplicado de maneira inadequada, pode
repercutir na competitividade das licitacfes, reduzindo o niumero de participantes.
Explica que a aplicagdo moderada dos requisitos para habilitagdo possibilita maior
namero de concorrentes de diversas classes sociais, como prescrevem 0s principios
de ampla concorréncia e isonomia.

150. Acrescenta, ainda, que as vendas sao asseguradas pelos contratos
com alienacdo fiduciaria e que a utilizacdo do servigo de prote¢édo ao crédito impele
os devedores a adimplirem suas obrigacdes. Explica também que a exigéncia de
comprovacdo de capacidade econbmico-financeira apenas nos casos de
transferéncia de titularidade visa impedir que pessoas nao habilitadas a participar da
licitacdo possam concorrer por meio de terceiros e, ao final, ter o imével regularizado
em seu nome (procedimento implantado a fim de evitar situacdes similares ja
ocorridas).

151. Em sua conclusao, ele afirma;:

Por todo o exposto, vé-se que o emprego do modo utilizado para afericdo dos
critérios relativos a habilitacdo, mormente naquilo que concerne a analise dos
critérios de exigéncia acerca da capacidade econdmico-financeira dos seus
licitantes, no ambito desta Empresa, pauta-se dentro daquilo que se pode
considerar como estritamente necessario, tendo em vista que é de todo
conveniente que compareca a disputa o maior niumero possivel de interessados,
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para que a melhor proposta seja encontrada em um universo mais amplo, com
espeque também numa maior abrangéncia social, possibilitando o acesso de
integrantes de varias classes sociais.

0 que ndo se pode admitir, de acordo com aquilo que se visualiza dos
documentos exigidos para habilitacdo, é que o proponente possua débitos de
natureza tributaria junto aos seus Unicos acionistas, a saber, o Distrito Federal e a
Unido Federal (fl. 789).

Posicionamento da equipe de auditoria

152. Os argumentos apresentados pela Terracap sédo contraditérios e nao
encontram amparo na situacdo fatica observada nesta Auditoria. A julgar pelos
indices de inadimpléncia, as exigéncias constantes dos editais de licitagdo ndo séo
suficientes para garantir a proposta mais vantajosa para a Administracdo Publica,
como argumentou a jurisdicionada, porquanto em muitos casos o patriménio estatal
é transferido a terceiro sem a efetiva contrapartida, em face da ndo quitacao do valor
pactuado na certame.

153. Discutindo sobre o conceito de proposta mais vantajosa para a
Administracdo, Marcal Justen Filho afirma que “a vantagem caracteriza-se como a
adequacéo e satisfagcdo do interesse coletivo por via da execug¢do do contrato”. Ele
acrescenta que “é obrigatorio, porém, que a Administracdo defina o conteddo da
vantagem, antes de promover a licitacdo ... E indispensavel identificar, de modo
preciso e concreto, o modo como a Administracdo reputa que o dito ‘interesse
publico” seré satisfeito.?

154. O estatuto social da Terracap define o que representa o interesse
publico nesse caso, uma vez que estabelece para a empresa a funcdo de Agéncia
de Desenvolvimento do Distrito Federal. No art. 4°, § 1°, sdo estabelecidos 0os meios
para o alcance dessa funcdo, dentre eles, a “operacionalizacdo das atividades
imobiliarias, de_modo a gerar_recursos para o0 _investimento em infraestrutura
econdmica e social, bem como assequrar a sustentabilidade de longo prazo de suas
receitas’.

155. O elevado indice de inadimpléncia da Terracap compromete a
geracdo de recursos que deveriam ser investidos no desenvolvimento do Distrito
Federal. Logo, compromete o interesse publico. Ademais, a Companhia afirma que
se pauta pela andlise da capacidade econémica estritamente necesséria, de modo a
nao restringir a competitividade da licitagdo. Todavia, nesse caso, a atitude
conservadora que priorizasse a participacao de interessados com efetiva capacidade
econbmica para adimplir os compromissos assumidos poderia ser benéfica ao
interesse publico, conforme o principio expresso no Decreto n°® 3555/2000, art. 4°, §

® FILHO, Marcal Justen. Comentarios a Lei de Licitacdes e Contratos Administrativos. 13. ed. Sdo
Paulo: Dialética, 2009, p. 65-66
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dnico:
As normas disciplinadoras da licitagdo serdo sempre interpretadas em favor da
ampliacdo da disputa entre os interessados, desde que niao comprometam o
interesse da Administracao, a finalidade e a seguranca da contratacao.

156. Além disso, se a ampliacdo da concorréncia fosse o principal critério

respeitado pela Companhia aos elaborar os editais de licitagdo, ndo haveria a
exigéncia de caucdo para participar do certame, exigéncia que restringe o ingresso
de todos aqueles interessados que ndo apresentam disponibilidades financeiras
imediatas, independente da classe social a que pertencem.

157. Igualmente mostra-se imprépria a justificativa da Terracap para a
exigéncia de demonstracdo da capacidade econbémico financeira apenas para a
transferéncia de titularidade (Norma Organizacional n° 3.4.3-A), haja vista que neste
caso, ao contrario da argumentacdo da companhia, ndo se alcanca o fim pretendido,
qual seja, evitar que terceiros sem condi¢des financeiras participem de licitacbes
representando interesses de outros.

158. A julgar pelo elevado indice de inadimpléncia da Terracap, a ampla
disputa, sem restricbes, tem comprometido o interesse da Administracdo Publica
Local e o desempenho operacional da Companhia, a finalidade e a seguranca dos
valores a receber, que, ao final do prazo avencado, ndo sédo quitados, ensejando
inumeras demandas administrativas e judiciais.

159. A Companhia também mencionou que a alienacao fiduciaria pode
contribuir na solucdo do problema da inadimpléncia, posicdo convergente com a da
equipe de auditoria. Todavia, qguanto a esse assunto, cabe ressaltar que as questdes
operacionais necessarias a execu¢cdo dessa garantia ainda nao foram implantadas
na Terracap.

160. Por fim, ressalta-se que o posicionamento contrario a imposi¢ao de
garantias economico-financeiras aos prestamistas, apresentado pelo gestor da
Geréncia de Comercializacdo — GECOM, nao representa consenso na Terracap. O
gestor da Geréncia de Administracdo de Contratos e Iméveis — GERAC esbocou
entendimento diverso quanto as exigéncias do edital acerca da capacidade
econdmico-financeira dos interessados:

Também ¢é relevante, para diminuir o quadro de inadimpléncia, o
aperfeicoamento dos editais de venda de imoveis, pois as regras que ha muito
vém sendo adotadas favorecem o crescimento do indice de devedores e contribui
para o insucesso da cobranca na esfera judicial, uma vez que os critérios de
participacdo no certame nao exigem garantias importantes, como, por exemplo,
que o pretenso comprador possua financeiro para arcar com o pagamento do
imovel (fls. 796/797).
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Proposicoes

161. Sugere-se ao Tribunal determinacdo a Terracap para que,
doravante, inclua nos editais de comercializacdo de imoveis a previsao de andlise da
capacidade econdmico-financeira nas vendas a prazo, nos termos da exigéncia
prevista na Norma Organizacional n® 3.4.3-A. (Sugestao llI-b, alinea i)

162. Ademais, sugere-se ao Tribunal determinacdo a Terracap para que
elabore a remeta a esta Corte um Plano de A¢do com objetivo de concluir os
procedimentos operacionais necessarios a efetiva implantacdo e execugcdo da
alienacdo fiduciaria prevista nos editais de comercializacdo de imoveis. (Sugestéo
ll-a, item 8)

Beneficios Esperados

163. Prevenir a venda de imOveis a interessados que ndo tenham
condicbes de arcar com as parcelas do financiamento e diminuir o indice de
inadimpléncia da Terracap e a sobrecarga de atividades nas areas de cobranca
administrativa e judicial.

2.5.2 Achado 6 - Existéncia de alienagcdo/concessao de imoveis com
pendéncias fundiarias e/ou de infraestrutura.

Critério

164. As questbBes fundiarias relacionadas aos imoveis transacionados

pela Terracap devem ser adequadamente resolvidas antes da realizacdo da sua
alienagao/concessao.

Analises e Evidéncias

165. 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.

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

167. 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 CoopTCU alegou o
inadimplemento da Terracap no que se refere as obras de infraestrutura, a auséncia
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de solugcéo de questdes de planejamento de responsabilidade da Companhia e a
retomada de registro dos projetos de arquitetura legal e de concesséo de alvaras de
construcdo para imoveis da quadra SQNW 107. Assim, obteve, por via judicial, a
suspensao dos pagamentos referentes a area adquirida. No momento, a demanda
entre as partes refere-se a aplicacdo de juros durante o periodo em que o0s
pagamentos ficaram suspensos.

168. Os dois casos, que envolvem os setores de cobranca da Companhia
(administrativo e judicial) e o Judiciario, tiveram suas raizes na alienacéao.
Seguramente, as questdes relativas ao litigio com a etnia indigena e a infraestrutura
do Setor Noroeste ndo foram equacionadas de forma adequada antes da realizacao
da licitacdo das referidas projecoes.

Causas

169. Oferecimento de imlveis para alienacdo contendo pendéncias
fundidrias e de infraestrutura, sem declarar essas situacfes no edital de licitacé&o,
ensejando demandas administrativas ou judiciais dos adquirentes para equaciona-
las por meio de compensacdes financeiras.

Efeitos

170. Comprometimento das metas financeiras almejadas pela Terracap
quando da alienagcdo/concessdo de imoveis a terceiros; aumento das despesas
operacionais da Companhia, devido a necessidade de manter estrutura
administrativa compativel com o fluxo de processos em cobranca; bem como a
demora no recebimento dos valores provenientes de transac¢des imobiliérias.

Considerac¢des do Auditado
171. O Gerente de Comercializacédo da Terracap informou:

Quando ao segundo item 2.5.2 [Achado 6], impende informar que os imoéveis
comercializados por esta Empresa sdo imoveis devidamente registrados em
cartorios, portanto, de sua propriedade, com situacdo de registro regular, sem
restricdes ou gravames apostos em suas matriculas.

Desta forma, deflui com singela transparéncia que a venda dos iméveis ocorre
tendo em vista a regularidade da situacdo do registro dos seus bens, pois, em
sendo proprietaria, dentro dos limites normativos, tem o direito de usar, fruir e
dispor desses bens.

Eventuais questdes incidentais e que repercutam sobre o registro do imével,
disponibilidade e possibilidade efetiva de realizacdo de venda, como nos casos
descritos, tem seu tratamento levado a efeito quer nas vias administrativas ou
judiciais.

Tais situagdes, em sua grande maioria, refogem a um controle de previsibilidade,
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porém, sensivel as razdes que levaram ao levante desse tema, esta Geréncia
procurard intensificar a andlise do seu estoque de imoveis, de modo a pontuar os
imoveis cuja localizacdo possa apresentar algum problema.

Quanto a questdo atinente aos problemas afetos aos imdveis cuja infraestrutura
reputa-se insuficiente no momento da venda, ressalte-se que a Terracap, em seus
editais, traz os seguintes esclarecimentos:

()

De acordo com a Lei n? 6766, de 19/12/1979, e suas alteracées, a Terracap
assegurard, nos loteamentos de sua criagdo, a implantagdo da infraestrutura
bdsica em até 4 (quatro) anos a partir da obtengdo da LI (Licenga de Instalagdo).

()
Posicionamento da equipe de auditoria

172. As consideracdes do gestor descrevem um quadro de regularidade e
controle que ndo se sustenta no caso concreto. A Terracap tinha conhecimento de
pendéncias fundiarias sobre alguns lotes®® e, sem informar os possiveis
interessados, efetuou a venda. Nao foram apresentadas justificativas para esse
procedimento.

173. Quanto a alienacdo de imoveis com pendéncias de infraestrutura, a
Terracap se limitou a dizer que tem prazo de quatro anos para providenciar
infraestrutura basica nos loteamentos de sua criagdo. Todavia, como a empresa hdo
informou quando foi concedida Licenca de Instalacdo para o Setor de Habitacoes
Coletivas Noroeste, ndo € possivel concluir se houve ou néo irregularidade na
proviséo de infraestrutura para o setor.

Proposicoes

174. Sugere-se ao Tribunal determinacdo a Terracap para que,
doravante, inclua nos editais de comercializacdo de imdveis a descricdo sumaria de
eventuais pendéncias fundiarias e limitacdes da infraestrutura local vinculadas as
unidades a venda, a fim de inibir a contestacdo dos adquirentes. (Sugestédo II-b,

% Trecho da sentenca do Processo n® 2011.01.1.041469-4 (acdo judicial referente aos processos
111.000.080/2010 e 111.000.081/2010 da Terracap), proferida dia 17/06/2013:

Com efeito, a autora adquiriu da Terracap duas projecdes, as denominadas "I" e "J", da SQNW
107, germinadas, através de licitagdo homologada em 15 de janeiro de 2011, com Escrituras Publicas
de Compra e Venda lavradas em 15 de marco de 2010.

Ocorre, entretanto, estarem as aludidas proje¢fes sub judice desde 2009, tendo a Terracap sido
notificada em 26 de novembro de 2009, da liminar deferida pelo MM. Juizo da Segunda Vara Federal
de Brasilia (Processo de ACP - n° 2009.34.00.038240-0), mais exatamente, 22 dias antes da data de
abertura das propostas da Licitacdo n°® 14/2009, determinando a suspenséo da sua utilizagdo até
decisdo final acerca da disponibilidade das mesmas, ou ndo, no caso de ser a &rea declarada terra
tradicionalmente ocupada por indios e, portanto, de seu uso exclusivo.
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alinea ii)
Beneficios Esperados

175. Prevenir a venda de imoveis com pendéncias fundiarias sem que o
fato seja de conhecimento do interessado no momento do certame, bem como 0s
eventuais litigios administrativos e judiciais decorrentes da imprecisdo das
informagdes registradas nos editais.

3 Outros Toépicos

3.1 Atendimento da Decisdo n° 395/2010

176. Mediante o item lll, alinea “a”, da Decisdo n° 395/2010 (copia a fl.
454), o egrégio Plenario acrescentou a matriz de planejamento a verificacdo da
implantacdo das recomendagdes constantes dos itens “a”, “b”, “c”, “f’, “g” e “h” do
Relatorio da Comissdo de Tomada de Contas Especial, instituida pela Portaria n®
161/2005-PRESI/TERRACAP, bem como autorizou a juntada de coépia da referida
deliberacdo e da Instrucdo de fls. 401/425 do Processo n° 2520/2007 aos autos. '

177. Em cumprimento a decisdo plenaria, seguem abaixo as
recomendacdes da Comissdo de Tomada de Contas Especial, as respostas da
Jurisdicionada, os comentarios do corpo técnico que instruiu a TCE e as
consideracdes desta equipe de auditoria:

Recomendacio da CTCE: “a” A criagdo em campo especifico no sistema de dados
do nimero da Decisdo do Conselho Gestor, Diretoria Colegiada ou Conselho de
Administracdo que autorizou o pedido de refinanciamento;

Resposta da TERRACAP: ji existe no banco de dados dos Acordos
Administrativos campo especifico para ser informado o nimero da decisdo que
autorizou o recebimento e/ou a formaliza¢do do Acordo, seja do Conselho Geral,
Diretoria Colegiada ou Conselho de Administracdo;

Comentarios do corpo técnico: Apesar de noticiar a criagdo no sistema de
campo especifico para receber o n? da decisdo do Conselho Geral, Diretoria
Colegiada ou Conselho de Administragdo, ndo se adicionou coépia de tela para
comprovar a afirmativa. Mais do que isso, entendemos que é necessario verificar
o correto preenchimento da informacao. (fl. 417 do Processo n? 2520/2007);

178. A alinea “a” perdeu o seu objeto apds a publicagdo da Resolugao n°
229/2011 e da Norma Organizacional n°® 3.4.2-A pela Terracap em outubro de 2011.
Acordos que dependiam da ratificacdo dos 6rgdos colegiados passaram a ser

" 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”, “c”,
“”, “g” e “h” contém procedimentos para fortalecer os controles internos.
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realizados pela area de negociacdo, de acordo com o regime de alcadas. Quanto
aos casos omissos, ainda devem aguardar deliberacdo da Diretoria Colegiada.
Ademais, nos processos examinados por esta equipe de auditoria, as alcadas foram
respeitadas?®.

Recomendacgdes da CTCE: “b” Que a empresa aproveite os créditos dos valores
recebidos e estornados das alienacdes, levando-se em consideracdo a data das
autenticacdes, conforme Anexo I, promovendo uma revisdo nos calculos em
funcao das diversas particularidades de cada alienag¢do, 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 n?
2520/2007;

“c” Que proceda a cobranca administrativa e/ou judicial das prestacdes vencidas,
fazendo a inscrigdo no Servico de Protecdo ao Crédito ou entidade congénere;

Resposta da TERRACAP: no procedimento adotado na cobranca administrativa
é observado se o interessado tem legitimidade para praticar atos no processo, em
ndo tendo, é exigida procuragdo Publica para habilitar ou fornecer-lhe qualquer
documento;

As negociacdes sdo realizadas de acordo com as normas vigentes nesta
Companbhia, a saber sdo: Resolucdo 212/2003,215/2005, e 219/2007 - CONAD;

0 procedimento de cobranca administrativa inicia-se com a emissao de carta de
notificacdo/cobranga e contato telefonico ao cliente inadimplente ao qual é dado
um prazo para regularizacdo do débito em atraso. Caso o cliente ndo compareca,
negocia ou regularize a situagdo financeira, o processo é encaminhado ao
NUTEN/PROJU para as medidas judiciais cabivel, de acordo com as normas
regimentais.

Comentarios do corpo técnico: Quanto a cobranga administrativa, a Terracap
ndo comentou especificamente sobre o aproveitamento dos créditos dos valores
recebidos. Limitou-se a dizer que segue as normas da Companhia (Resolugao
212/2003, 215/2005, e 219/2007 - CONAD), falou sobre a legitimidade para
praticar atos no processo e discorreu brevemente acerca da comunica¢do ao
cliente.

A jurisdicionada, como forma de demonstrar que as recomendacgdes 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
ha normas e procedimentos internos, escritos e adequadamente divulgados ao
corpo técnico, inclusive com a definicdo de responsabilidades que amparam o

8 Conforme registrado indicam os itens 2, 21, 22 e 23 do PT 4 (fls. 158/166 do Anexo II).


https://www.tc.df.gov.br/app/mesaVirtual/implementacao/ ?a=consultaPublica&f=pesquisaPublicaDocumento&filter[edoc]=D82E7826
https://www.tc.df.gov.br/app/mesaVirtual/implementacao/?a=consultaPublica&f=pesquisaPublicaProcessoTCDF&filter[nrproc]=29815&filter[anoproc]=2008

e-DOC D82E7826
Proc 29815/2008

TRIBUNAL DE CONTAS DO DISTRITO FEDERAL
SECRETARIA DE AUDITORIA
T PRIMEIRA DIVISAO DE AUDITORIA

Proc.: 29815/2008

Rubrica

exemplo citado (fl. 418 do Processo n? 2520,/2007).

179. 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 sistemética de
cobranca administrativa e judicial dos prestamistas inadimplentes. Ademais, no
software utilizado pela companhia para o controle financeiro das alienagdes (GAl)
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 mandatdrio com poderes especificos para tal,
mediante apresentagdo de procuragdo publica ou particular com firma
reconhecida;

“g” Que os refinanciamentos deverdo ser precedidos, além do pedido do
interessado, de parecer da PROJU quanto a existéncia de acio judicial, bem como
celebracao de acordo extrajudicial e, ainda, da deliberacdo do Conselho Gestor;

“h” Que quando da cobranca administrativa, faga-se juntar desde logo, as
planilhas de calculos, evitando-se solicitacdo protelatéria do interessado;

Resposta da TERRACAP: no procedimento adotado na cobranca administrativa
é observado se o interessado tem legitimidade para praticar atos no processo, em
ndo tendo, é exigida procuragdo Publica para habilitar ou fornecer-lhe qualquer
documento;

Nos processos que se encontrarem na cobranca judicial, o Nucleo de Negociacoes
s6 auxilia a Procuradoria Juridica na formalizacdo da proposta de negociacdo a
ser feita pelo cliente, bem como nos termos do acordo a ser celebrado. Apés, a
proposta é encaminhado a PROJU para informar se ha 6bice a formalizacdo de
acordo requerido e, em sendo autorizado pelo juridico, o processo é relatado ao
Conselho Gestor para deliberacao;

Segue em anexo cdpia, exemplificativa, do procedimento de cobranga
administrativa e judicial de forma a demonstrar que o procedimento hoje
adotado ja contempla as recomendacées feitas pelo TCDF em sua Decisdo n?
4757/2007, da seguinte forma e ordem: emissao de carta de cobranca (alinea C),
juntada de planilhas de calculos pela cobranca administrativa (alinea H), remessa
do processo a cobranca judicial e comprovante do ajuizamento da acdo
competente (alinea C), pedido de negociacdo, 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 recomendac¢des da Corte de Contas foram acatadas.
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Realmente, no exemplo citado verifica-se a existéncia de expedientes tais como
notificacdes, despachos internos, relatdrios, autorizagdes 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
e sujeitos a auditorias internas periodicas. (fls. 420/421)

(TP 1]

180. 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 verificagdo estabelecido, mas fazia-se necessario certificar se
havia normas que lhe dessem fundamento juridico-administrativo. Ressalte-se,
portanto, que o conteudo das alineas “f" e “g’ encontra-se normatizado na
Resolugéo n° 229/2011%° e na Norma Organizacional n° 3.4.2-A* (fls. 12/19 e 26/36

do Anexo II).

181. Quanto a alinea “h”, as planilhas estao disponiveis no Sistema GAlI,
podendo ser apresentadas ao interessado no momento da negociacdo, se
necessario.

3.2 Cumprimento da Decisdo n° 1902/2011

182. Na Decisédo n° 1902/2011 (fls. 586/588), o TCDF reiterou as Notas
de Auditoria n°s 3/2010 e 4 e 5/2011, determinando a Terracap que informasse
sobre os questionamentos entdo realizados, no prazo de 30 (trinta) dias.

2 Art. 1°. Paragrafo Unico. Todo requerimento para fins de negociacdo devera conter, além do
numero do processo administrativo, 0 nome do proprietario ou procurador legalmente constituido,
acompanhado do devido instrumento publico de mandato, o nimero do telefone, enderego para
correspondéncia atualizado e documento de identificagdo com foto ou que comprove a existéncia
legal (pessoa juridica).

Art. 25 A proposta de negociagdo que versar sobre iméveis na condigdo de “subjudice” ou alienagdes
na situagdo “Bloqueado pelo Juridico” sera analisada sob os aspectos de conveniéncia e
oportunidade comercial, devendo ser encaminhado o Termo de Acordo & PROJU para referenda-lo
sobre os aspectos juridicos.

§ 1° Nos casos em que realmente houver acao judicial em curso, o Acordo Administrativo devera ser
homologado judicialmente, devendo constar que o atraso no pagamento de qualquer parcela
antecipara o vencimento das demais.

§ 2° Havendo acé@o de rescisédo contratual, a Diretoria de Desenvolvimento e Comercializagdo —
DICOM devera proceder a avaliacdo do imoével para subsidiar a analise da conveniéncia e
oportunidade comercial na aceitacdo do Acordo Administrativo.

Art. 26 Nas solicitacdes de negociagdo de iméveis cujas fichas financeiras apresentam a situagdo 13
(treze) “cobrancga judicial”’, podera prosseguir a negocia¢do administrativa, tendo em vista que ainda
ndo ha acdo em julgamento.

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

% A Norma determinou as alcadas para aprovacgéo dos parcelamentos e refinanciamentos.


https://www.tc.df.gov.br/app/mesaVirtual/implementacao/ ?a=consultaPublica&f=pesquisaPublicaDocumento&filter[edoc]=D82E7826
https://www.tc.df.gov.br/app/mesaVirtual/implementacao/?a=consultaPublica&f=pesquisaPublicaProcessoTCDF&filter[nrproc]=29815&filter[anoproc]=2008

e-DOC D82E7826
Proc 29815/2008

TRIBUNAL DE CONTAS DO DISTRITO FEDERAL
SECRETARIA DE AUDITORIA
T PRIMEIRA DIVISAO DE AUDITORIA

Proc.: 29815/2008

Rubrica

bY

183. Referidas notas de auditoria requisitaram esclarecimentos a
Companhia acerca de situacfes encontradas na fase inicial de execucédo da
presente Auditoria Integrada, em geral relativas as formas e a efetividade da
cobranca administrativa realizada pela Terracap, nos casos entdo especificados. As
questbes de auditoria e 0s respectivos esclarecimentos prestados pela
jurisdicionada estao sintetizados nas fls. 218/225 do Anexo II.

184. A partir das citadas notas de auditoria, considerando tanto as
questbes 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, pode-
se verificar a evolucédo dos controles atinentes a matéria em fiscalizacdo efetuados
pela Terracap.

185. Todavia, cabe registrar que o tratamento pontual de cada caso
descrito nas notas de auditoria mostrou-se desnecessario. Em primeiro lugar, em
virtude da dinamicidade das alienacdes ativas na Terracap e da gestdo publica. Os
processos ndo permaneceram inertes desde a Ultima resposta as notas de auditoria,
nem a gestdo da Companhia continua a mesma. Em segundo lugar, priorizou-se a
fiscalizagdo capaz de aprimorar as rotinas de trabalho atualmente vigentes na
jurisdicionada. No caso, realizou-se uma avaliacdo sistémica da rotina de cobranca
(a0 invés da avaliagdo de casos pontuais), de sorte a privilegiar a atuacéo
pedagogica desta Corte de Contas.

186. Nesse sentido, e visando maior eficiéncia nos trabalhos de auditoria,
a fiscalizagdo foi realizada considerando o Sistema Financeiro operante em 2012 e
2013. Assim, quanto a Decisdo n° 1902/2011, entende-se que a matéria encontra-se
superada.

4 Conclusao

187. A presente auditoria visou 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
alienacfes/concessbes de imoveis, havendo o trabalho se desdobrado em quatro
guestdes de auditoria.

188. Na primeira questdo, entendeu-se que as normas internas relativas a
cobranca administrativa/judicial nem sempre séo integralmente cumpridas, uma vez
que alguns procedimentos de cobranca ndo atendem a Norma organizacional n°
3.4.2-A.

189. Em relacdo a segunda questdo, podem-se citar dois programas
utilizados no gerenciamento das alienacdes/concessfes de imdveis: o0 Sistema GAl
— Gerenciamento de Alienagbes de Imoveis (cobranca administrativa) e o
Webprocess (cobranca judicial). Entretanto, a auditoria evidenciou que o GAIl néao é
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capaz de monitorar todos os procedimentos realizados pelo nucleo responsavel pela
cobranca administrativa (NUGIV) e que o Webprocess ndo apoia de fato o
gerenciamento da cobranca judicial.

190. Na terceira questdo entendeu-se que as obrigacbes pecuniarias
constantes do edital, da escritura publica de compra e venda e demais normas
vinculadas as alienacdes/concessdes de imodveis sdo observadas. Todavia, o0s
recorrentes casos de inadimpléncia prejudicam o recebimento dos valores pela
Terracap.

191. Quanto a quarta questdo, entendeu-se que o refinanciamento e
parcelamento obedecem as normas internas, apesar de algumas falhas de
procedimento detectadas, como exposto no achado 1.

192. Além das questdes, a equipe de auditoria entendeu pertinente
destacar que a alienagcdo/concessdo de imoOveis ocorre sem garantias econémico-
financeiras do prestamista e que, no exame dos processos, foram identificadas
algumas alienacdes com pendéncias fundiarias e de infraestrutura, as quais néo
foram divulgadas na licitagéo.

5 Proposicoes

193. Ante 0 exposto, sugere-se ao Plenario:
[) tomar conhecimento:

a. do presente Relatério de Auditoria, de fls. 857/905;

b. dos documentos acostados as fls. 785/847;

[I) determinar a Companhia Imobiliaria de Brasilia - Terracap que:

a. no prazo de 60 (sessenta ) dias, elabore e remeta a esta Corte
um Plano de Acéo, conforme modelo apresentado no Anexo | do
presente Relatério de Auditoria, com objetivo de: 1) dotar o
NUGIV — Ndcleo de Gestédo de Imoéveis Vendidos — de recursos
humanos e materiais necessarios ao efetivo cumprimento da
Norma Organizacional n° 3.4.2-A; 2) implantar controles internos
na GERAC - Geréncia de Administracdo de Contratos — e
COREC - Coordenadoria de Recuperacdo de Crédito, bem
como funcionalidades nos sistemas GAl — Gerenciamento de
AlienacBes de Imoveis — e Webprocess que possibilitem o
efetivo acompanhamento do procedimento de cobranca
(administrativa e judicial) e a identificacdo/correcdo tempestiva

de eventuais falhas na operacionalizacdo da referida norma; 3)
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dotar o GAI das seguintes funcionalidades: i) registro do fluxo e
de todas as etapas da cobranca administrativa definidas na
Norma organizacional n® 3.4.2-A, contemplando os resultados
nela alcancados; ii) controle e histdrico da emissédo e postagem
de cartas e da realizacdo de ligacOes telefonicas de cobrancga,
por parcela; iii) controle e histérico da negativacdo dos
prestamistas no cadastro de empresas de protecdo ao crédito,
por parcela; iv) controle, historico e detalhamento das dividas
encaminhadas a ACJUR para cobranca judicial, por parcela; v)
integracdo dos dados disponiveis nos sistemas GAI e
Webprocess, com a emissdo de relatorios gerenciais conexos;
vi) utilizacdo de outros mecanismos gerenciais capazes de
substituir os controle paralelos e manuais atualmente verificados
no Nucleo de Gestdo de Imdéveis Vendidos; vii) funcionalidade
que iniba a realizacdo de sucessivos acordos administrativos
para uma mesma parcela inadimplida, adequando-o0 aos termos
do item 8.4 da Norma Organizacional n°® 3.4.2-A; 4) dar efetiva
utilizagdo ao sistema Webprocess, cadastrando e mantendo
atualizadas as informacdes concernentes a todos 0s processos
judiciais de interesse da Companhia; 5) dotar o gerenciamento
da cobranca judicial de metas e indicadores de desempenho
aferidos, preferencialmente, por meio informatizado; 6)
disponibilizar no Webprocess os relatérios de gestdo requeridos
pela COREC, por meio de manutencao evolutiva ou utilizagéo de
software especifico para a geracdo de relatorios e/ou pesquisa
de informacgdes; 7) rever a Norma Organizacional n° 3.4.2-A para
estabelecer todo o fluxo da cobranca judicial, incluindo a
utilizacdo do Webprocess, semelhante ao que ja ocorre na
cobranca administrativa; 8) concluir os procedimentos
operacionais necessarios a efetiva implantacdo e execucdo da
alienacéao fiduciaria prevista nos editais de comercializacdo de
imoveis; (achados 1ab)

b. doravante, inclua nos editais de comercializacdo de imoveis:
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i. a previsdo de analise da capacidade econdmico-financeira
nas vendas a prazo, nos termos da exigéncia prevista na
Norma Organizacional n° 3.4.3-A; (achado 5)

ii. a descricAo suméria de eventuais pendéncias fundiarias e
limitagcbes da infraestrutura local vinculadas as unidades a
venda, a fim de inibir a contestacdo dos adquirentes;
(achado 6)

[Il) considerar atendidas as Decisdes n°395/2010 e 1902/2011;
V) autorizar:
a. a remessa a Terracap de coOpia do presente Relatério Final de

Auditoria, bem como dos Relatorio/Voto proferido pelo Relator

dos autos e da deliberacdo do Tribunal, a fim de subsidiar o

atendimento das determinagfes acima,

b. o retorno dos autos & SEAUD para adoc¢do das providéncias de

praxe.

Brasilia-DF, 31 de marco de 2014.
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Determinacdes e
Recomendacgdes do
TCDF
(Itens da Deciséo)

Medidas a serem adotadas para
cumprimento das proposi¢cdes*

(Acdes)

Data prevista
para a
implementagao*

1) dotar o NUGIV -
Nlcleo de Gestdo de
Iméveis Vendidos de
recursos humanos e
materiais necessarios ao
efetivo cumprimento da
Norma Organizacional n°
3.4.2-A;

1)

dd/mm/aaaa

2)

2) implantar controles
internos na GERAC e
COREC, bem como
funcionalidades nos
sistemas GAl e
Webprocess que
possibiltem o  efetivo
acompanhamento do
procedimento de cobranca
(administrativa e judicial) e
a identificacdo/correcéo
tempestiva de eventuais
falhas na
operacionalizacéo da
referida norma;

1)

2)

3) dotar o GAlI -
Gerenciamento de
Alienacbes de Imdveis das
seguintes funcionalidades:
i) registro do fluxo e de
todas as etapas da
cobranca  administrativa
definidas na Norma
organizacional n® 3.4.2-A,
contemplando 0s
resultados nela
alcancados; ii) controle e
histérico da emissdo e
postagem de cartas e da
realizacdo de ligacdes
telefébnicas de cobranga,
por parcela; iii) controle e
histérico da negativacao
dos prestamistas no
cadastro de empresas de
protecdo ao crédito, por
parcela; iv)  controle,

1)

2)
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histérico e detalhamento
das dividas encaminhadas
a ACJUR para cobranca
judicial, por parcela; v)
integracdo dos dados
disponiveis nos sistemas
GAIl e Webprocess, com a
emissdo de relatdrios
gerenciais conexos; Vi)
utilizacdo de outros
mecanismos  gerenciais
capazes de substituir os
controle paralelos e

manuais atualmente
verificados no Nucleo de
Gestéao de Iméveis

Vendidos; vii) rotina que
iniba a realizacdo de

sucessivos acordos
administrativos para uma
mesma parcela

inadimplida, adequando-o
aos termos do item 8.4 da
Norma Organizacional n°
3.4.2-A;
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4) dar efetiva utilizagdo ao
sistema Webprocess,
cadastrando e mantendo
atualizadas as
informacdes concernentes
a todos o0s processos
judiciais de interesse da
Companhia;

1)

2)

5) dotar o gerenciamento
da cobran¢a judicial de
metas e indicadores de
desempenho aferidos,
preferencialmente, por
meio informatizado;

1)

2)

6) disponibilizar no
Webprocess os relatorios
de gestdo requeridos pela
COREC, por meio de
manutengdo evolutiva ou
utiizagdo de software
especifico para a geracao
de relatorios elou
pesquisa de informacdes;

1)

2)



https://www.tc.df.gov.br/app/mesaVirtual/implementacao/ ?a=consultaPublica&f=pesquisaPublicaDocumento&filter[edoc]=D82E7826
https://www.tc.df.gov.br/app/mesaVirtual/implementacao/?a=consultaPublica&f=pesquisaPublicaProcessoTCDF&filter[nrproc]=29815&filter[anoproc]=2008

TRIBUNAL DE CONTAS DO DISTRITO FEDERAL

SECRETARIA DE AUDITORIA
PRIMEIRA DIVISAO DE AUDITORIA

e-DOC D82E7826
Proc 29815/2008

Proc.: 29815/2008

Rubrica

7) rever a Norma
Organizacional n® 3.4.2-A
para estabelecer todo o
fluxo da cobranca judicial,
incluindo a utilizacdo do
Webprocess, semelhante
ao que ja ocorre na
cobranca administrativa,

8) concluir 0s
procedimentos
operacionais necessarios
a efetiva implantacao e
execucdo da alienagéo
fiduciaria prevista nos
editais de comercializagéo
de iméveis; (achados 1 a
5)

1)

2)

*Campos a serem preenchidos pelo jurisdicionado.
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SESSAO ORDINARIA N2 4711 de 14/08/2014

PROCESSO N 29815/2008
RELATOR : CONSELHEIRO MANOEL PAULO DE ANDRADE NETO

EMENTA : Auditoria integrada realizada na Companhia Imobilidria de Brasilia - Terracap
com o objetivo de avaliar os procedimentos adotados pela empresa em relacao a cobranca
das receitas financeiras provenientes de créditos de clientes prestamistas oriundos de
alienacgoes/concessoes de imdveis publicos.

DECISAO N¢ 3954/2014

O Tribunal, por unanimidade, de acordo com o voto do Relator, decidiu: I) tomar
conhecimento: a) do Relatério de Auditoria de fls. 857/905; b) dos documentos acostados as
fls. 785/847; 1I) determinar a Companhia Imobilidria de Brasilia - Terracap que: a) no prazo
de 60 (sessenta ) dias, elabore e remeta a esta Corte um Plano de A¢ao, conforme modelo
apresentado no Anexo I do presente Relatdério de Auditoria, com objetivo de: 1) dotar o
NUGIV - Nucleo de Gestao de Imdveis Vendidos - de recursos humanos e materiais
necessarios ao efetivo cumprimento da Norma Organizacional n? 3.4.2-A; 2) implantar
controles internos na GERAC - Geréncia de Administracdo de Contratos - e COREC -
Coordenadoria de Recuperagao de Crédito, bem como funcionalidades nos sistemas GAI -
Gerenciamento de Alienacdes de Imoveis - e Webprocess que possibilitem o efetivo
acompanhamento do procedimento de cobranca (administrativa e judicial) e a
identificacao/correcao tempestiva de eventuais falhas na operacionalizacao da referida
norma; 3) dotar o GAI das seguintes funcionalidades: i) registro do fluxo e de todas as etapas
da cobranca administrativa definidas na Norma organizacional n? 3.4.2-A, contemplando os
resultados nela alcancados; ii) controle e histérico da emissao e postagem de cartas e da
realizacdo de ligacOes telefonicas de cobrancga, por parcela; iii) controle e historico da
negativacdo dos prestamistas no cadastro de empresas de protegao ao crédito, por parcela;
iv) controle, histérico e detalhamento das dividas encaminhadas a ACJUR para cobranga
judicial, por parcela; v) integragao dos dados disponiveis nos sistemas GAI e Webprocess,
com a emissdao de relatdrios gerenciais conexos; vi) utilizacdao de outros mecanismos
gerenciais capazes de substituir os controles paralelos e manuais atualmente verificados no
Nucleo de Gestao de Imoveis Vendidos; vii) funcionalidade que iniba a realizagao de
sucessivos acordos administrativos para uma mesma parcela inadimplida, adequando-o aos
termos do item 8.4 da Norma Organizacional n® 3.4.2-A; 4) dar efetiva utilizacao ao sistema
Webprocess, cadastrando e mantendo atualizadas as informagdes concernentes a todos os
processos judiciais de interesse da Companhia; 5) dotar o gerenciamento da cobranca
judicial de metas e indicadores de desempenho aferidos, preferencialmente, por meio
informatizado; 6) disponibilizar no Webprocess os relatérios de gestdao requeridos pela
COREC, por meio de manutencao evolutiva ou utilizacao de software especifico para a
geracao de relatorios e/ou pesquisa de informacodes; 7) rever a Norma Organizacional n?®
3.4.2-A para estabelecer todo o fluxo da cobranca judicial, incluindo a utilizacao do
Webprocess, semelhante ao que ja ocorre na cobranca administrativa; 8) concluir os
procedimentos operacionais necessarios a efetiva implantacdao e execucao da alienacao
fiduciaria prevista nos editais de comercializagdo de imdveis; (achados 1 a 5); b) doravante,
inclua nos editais de comercializacao de imdveis: i. a previsdao de andlise da capacidade
econOmico-financeira nas vendas a prazo, nos termos da exigéncia prevista na Norma
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Organizacional n? 3.4.3-A; (achado 5); ii. a descricao sumaria de eventuais pendéncias
fundiarias e limitagoes da infraestrutura local vinculadas as unidades a venda, a fim de inibir
a contestacao dos adquirentes; (achado 6); III) considerar atendidas as Decisoes n%s
395/2010 e 1902/2011; IV) autorizar: a) a remessa a Terracap de copia do presente Relatdrio
Final de Auditoria, bem como dos Relatorio/Voto proferido pelo Relator dos autos e desta
deliberacao do Tribunal, a fim de subsidiar o atendimento das determinacoes acima; b) o
retorno dos autos a SEAUD, para adogao das providéncias de praxe.

Presidiu a sessdo o Presidente, Conselheiro INACIO MAGALHAES FILHO. Votaram os
Conselheiros MANOEL DE ANDRADE, RENATO RAINHA, ANILCEIA MACHADO, PAULO
TADEU e PAIVA MARTINS. Participou o representante do MPjTCDF Procurador-Geral
DEMOSTENES TRES ALBUQUERQUE.

SALA DAS SESSOES, 14 de Agosto de 2014

Olavo Medina
Secretario das Sessoes

Inécio Magalhaes Filho
Presidente
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