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RESUMO

O presente estudo teve por objetivo identificar a aderéncia das préaticas contabeis
adotadas pela Terracap as normas contabeis vigentes e o impacto desses itens na estrutura
patrimonial e no seu resultado contabil, mediante analise das demonstrac@es financeiras, de
2010 a 2022. Dada a relevancia da Companhia Imobiliaria de Brasilia e o seu papel institucional
enquanto empresa publica constituida por for¢ca da Lei Federal n® 5.861, de 12/12/1972, com
atuacdo na execucdo das atividades imobiliarias de interesse do Distrito Federal, seja para fins
de utilizacdo, aquisi¢do, administracdo, disposicao, incorpora¢do, oneragdo ou alienacgdo de
bens, dentre outras atividades, buscou-se demonstrar os métodos atualmente utilizados para fins
de avaliacdo dos imoveis — especialmente no imobilizado, propriedades para investimentos e
estoques, que compdem o seu acervo patrimonial. Os resultados apresentados em relagdo aos
ativos imoveis demonstram que, de modo geral, a empresa tem observado as previsdes e
diretrizes contidas nos respectivos Pronunciamentos Técnicos Contabeis — CPCs, tendo sido
sugerida a adequacdo de alguns pontos. Também foram formulados indicadores de avaliacdo
dos ativos imoveis daquela empresa publica de acordo com as demonstracdes de 2010 até 2022.
Os indicadores demonstram que os ativos imoveis da Terracap causaram impactos na posicdo
patrimonial e no resultado da Terracap, seja em virtude do aumento do valor das propriedades
para investimentos (investimentos ndo societarios), das reavaliacdes a valor justo dos imdveis
efetivadas ou mesmo em func¢do do aumento do estoque de imoéveis em determinados periodos.
O estudo contribui com a anélise dos ativos das estatais brasileiras, na medida em que é
analisado o comportamento das demonstracdes financeiras de uma empresa publica de grande
relevancia para o Distrito Federal, que utiliza as Normas Brasileiras de Contabilidade em suas
demonstragdes financeiras, nas quais se incluem as leis pertinentes e os Pronunciamentos

Técnicos do Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), dentre outros instrumentos.

Palavras-chaves: Terracap. Imoveis. Demonstracdes Financeiras. Ativos Imdveis. Métodos de

Avaliacdo. Indicadores. Empresa Publica.



ABSTRACT

This study aimed to identify the adherence of accounting practices adopted by Terracap
to the current accounting standards and the impact of these items on it's equity structure and
results, by analyzing the financial statements from 2010 to 2022. Given the relevance of
Companhia Imobiliaria de Brasilia and its institutional role as a public company constituted by
the Federal Law n° 5.861, of 12/12/1972, with performance in the execution of real estate
activities of interest to Distrito Federal, whether for the purpose of use, acquisition,
administration, disposal, incorporation, encumbrance or disposal of assets, among other
activities, it is intended to demonstrate the methods currently used for the purpose of valuing
real estate - especially in fixed assets, investment properties and inventories, which make up its
patrimony. The results presented in relation to real estate assets show that, in general, the
company has observed the forecasts and guidelines contained in the respective Technical
Accounting Pronouncements - CPCs, although the suggestions of adapting some points.
Indicators for evaluating the real estate assets of that public company were also formulated
according to the statements from 2010 to 2022. The indicators demonstrate that Terracap's real
estate assets caused impacts on its equity position and results, whether due to the increase in
the value of investment properties (non-corporate investments), revaluations at fair value of
properties carried out or even due to the increasement in the stock of properties in certain
periods. The study contributes to the analysis of the assets of Brazilian state-owned companies,
as it analyzes the behavior of the financial statements related to a public company of great
importance for Distrito Federal, which uses the Brazilian Accounting Standards in its financial
statements, in which includes the relevant laws and the Technical Pronouncements of the

Accounting Pronouncements Committee (CPC), among other instruments.

Keywords: Terracap. Properties. Financial Statements. Real Estate Assets. Assessment

Methods. Indicators. Public Company.
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1 INTRODUCAO

A Companhia Imobiliaria de Brasilia (Terracap) é uma empresa publica do Distrito
Federal cuja autorizagdo de criacdo se deu pela Lei Federal n® 5.861, de 1972. Compde a
administracao indireta distrital e, atualmente, € uma estatal vinculada a Secretaria de Estado de
Desenvolvimento Econdmico, Trabalho e Renda (Sedet).

Em que pese a Terracap se tratar de uma empresa publica, ela possui natureza juridica
de pessoa juridica de direito privado, seguindo as Normas Brasileiras de Contabilidade e é
passivel de auditorias — seja da sua propria Auditoria Interna (Regimento Interno, art. 7°); do
Controle Interno distrital exercido pela Controladoria-Geral do Distrito Federal (CGDF), na
forma do art. 144 do Decreto Distrital n® 42.830, de 2021; e do Controle Externo distrital
exercido pelo Tribunal de Contas do Distrito Federal (TCDF), conforme prevé o art. 1°, inciso
IX, do Regimento Interno daquele Tribunal (Resolugdo TCDF n° 296, de 2016 — na medida em
que possui capital social inteiramente pablico e é uma empresa da qual o Distrito Federal
participa em seus atos constitutivos com o capital de 51% (cinquenta e um por cento) e a Unido
com 49% (quarenta e nove por cento), nos termos do art. 1°, 82° da Lei Federal n® 5.861, de
1972.

Considerando o seu modelo de negécios, a Terracap tem como um de seus principais
tipos de ativos os imdveis, reconhecidos em diferentes grupos contabeis: estoques de imdveis
(areas, terrenos e chacaras destinados a venda); os investimentos ndo societarios, traduzidos
como propriedades para investimentos, que s&o bens destinados ao auferimento de renda ou
valorizacdo de capital por parte da Terracap; e o seu imobilizado, no qual sdo compreendidos
os edificios, instalacbes e as construgdes em andamento, com a respectiva depreciacao
acumulada.

De acordo com 0s grupos contabeis a que pertence, os imdveis da Terracap sao
mensurados de diferentes formas, com metodologias especificas, a depender da sua natureza,
podendo variar desde o custo de aquisi¢do até a utilizacao do valor justo, dentre outros métodos.

Tal distin¢do de mensuracao guarda relagdo com os principais segmentos operacionais
daquela empresa publica, quais sejam: a) venda de imdveis, mediante a alienacdo de terrenos
em licitacdo publica; e b) servicos, aluguéis e taxas, nos quais se incluem as taxas
administrativas, de demarcacéo, de uso em contrato de concesséo de uso ou direito real de uso,
taxas dos programas Pr6-DF e Desenvolve DF, taxas de demarcagdo de lotes, entre outras
receitas.

E bem consabido que a informag&o contébil se reveste de caracteristicas fundamentais,

como a representacado fidedigna (informacdo completa, neutra, e livre de erros) e a relevancia,
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que diz respeito a uma informacdo que faca a diferenca aos usuérios internos ou externos no
processo decisorio. Fora isso, também ha os atributos de melhoria a serem sempre observados,
tais como: comparabilidade; verificabilidade; tempestividade; e compreensividade, para uma
adequada demonstracéo contabil.

Considerando esse contexto, o presente artigo tem por proposito analisar os métodos
empregados pela Terracap para a avaliacdo dos imoveis classificados nos diferentes grupos
contébeis, procurando identificar a aderéncia das préaticas contabeis adotadas pela empresa as
normas contabeis vigentes e o impacto desses itens na estrutura patrimonial e no resultado
daquela instituicao.

Para esse fim, serdo cotejadas, em especial, as previsdes normativas dos
Pronunciamentos Contabeis CPC 27 — Ativo Imobilizado, CPC 28 — Propriedades para
Investimento e CPC 16 (R1) — Estoques, dentre outras normas contébeis, de acordo com as
praticas contabeis adotadas por aquela empresa publica. Procurar-se-a abordar a definicdo e a
natureza dos grupos que contam com imoveis, explicitando-se a natureza de cada um deles e a
sua adequacdo nas demonstracdes contabeis da Terracap. Adicionalmente, serdo avaliados os
impactos da mensuracdo do valor dos imoveis nos resultados daquela estatal com a formulagédo
de indicadores, tendo por base as demonstracdes financeiras referentes ao periodo de 2010 até
2022.

O estudo justifica-se por abordar a contabilidade da Terracap, que € uma das
empresas publicas mais importantes de Brasilia. Ao lado do Distrito Federal, a Terracap € uma
das maiores proprietarias de imdveis para fins de utilizacdo em suas diversas atividades, tais
como a de comercializacdo (venda de imdveis) ou mesmo a prestacéo de servigos, recebimento
de aluguéis e taxas. Considerando os atributos da informacdo contabil, em especial, a
representacdo fidedigna para os usuarios internos e externos, mostra-se importante verificar se
as recentes demonstraces contabeis da Terracap estdo em consonancia com as normas e
preceitos vigentes na Contabilidade.

Além disso, possibilitar-se-a a andlise sobre como os diferentes critérios de
mensuracdo dos ativos imdveis de uma empresa publica podem impactar a performance de
outras entidades que possuem ativos semelhantes, incluindo o impacto de tais mensuracdes nas
escolhas discriciondrias para o alcance dos melhores resultados, de acordo com o interesse da

administracao.
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2 REFERENCIAL TEORICO

2.1 Terracap: Missdo, Contexto Operacional, Estrutura de Governanca e Préticas
Contabeis

A Companhia Imobiliaria de Brasilia (Terracap), de acordo com o seu site oficial, possui
como missao assegurar a gestao das terras publicas de forma sustentavel, com responsabilidade
social, ambiental e econdmica, fomentando negdcios e ofertando negdcios imobiliérios, a fim
de contribuir para o desenvolvimento do Distrito Federal e a melhoria da qualidade de vida da
sociedade.

Possui como visdo a melhoria da gestdo de terras publicas e a implantacdo de novos
negdcios no Distrito Federal até o ano de 2027. Constituem valores da Terracap: a)
compromisso com resultados; b) criatividade e inovacdo; c) satisfacdo dos clientes; d)
transparéncia na gestdo; e) comportamento ético; f) responsabilidade socioambiental; e Q)
respeito nas relagdes interpessoais, dentre outros.

A Terracap possui em seu contexto operacional a finalidade de gerir o patriménio
imobiliario do Distrito Federal, mediante utilizacdo, aquisi¢do, administracdo, disposi¢éo,
incorporacdo, oneracdo ou alienacdo de bens, assim como realizar, direta ou indiretamente,
obras e servicos de infraestrutura e obras viarias locais.

Na estrutura de Governanca da Terracap ha responsaveis pela supervisdo do processo
de elaboracdo das demonstracgdes financeiras e individuais consolidadas. A Administracdo da
referida empresa publica é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstragdes financeiras individuais e consolidadas de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir
a elaboracdo de demonstracgdes livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por
fraude ou erro.

J& no que diz respeito as préaticas contabeis da Terracap, extrai-se das demonstragdes
financeiras de 2022 que ha métodos distintos de avaliacdo dos ativos imdveis, a exemplo do
uso do custo historico de aquisicao ou construcdo; do valor justo; e do menor valor entre o custo

e o valor realizavel liquido, o que sera melhor abordado ao longo do presente estudo.

2.2 Institucional
A Terracap constitui uma empresa publica criada pela Lei Federal n° 5.861, de 1972. O
Governo do Distrito Federal (GDF) foi autorizado a constituir a Terracap para suceder a

Novacap, assumindo os direitos e as obrigacdes na execucdo das atividades imobiliarias de



13

interesse do Distrito Federal, objeto de utilizagdo, aquisicdo, administracdo, disposicéo,
incorporacdo, oneracao ou alienacdo de bens, dentre outras atividades inerentes.

A Novacap e a Terracap sdo empresas publicas distritais com finalidades e propositos
distintos, constituidas na forma de sociedade por acdes, de capital fechado, tendo como socios
a Unido e o Distrito Federal, sendo esse ultimo ente o sdcio majoritario de ambas. A Terracap
merecera especial enfoque no presente trabalho, tendo em conta o seu notdrio papel enquanto
empresa de fomento imobilidrio no Distrito Federal, muito conhecida por ser proprietaria e
responsavel pela comercializacdo de imoveis na cidade.

Em 1997, a Companhia Imobiliaria de Brasilia (Terracap) passou a exercer a funcao de
Agéncia de Desenvolvimento do Distrito Federal, nos termos do Decreto Distrital n® 18.061, de
1997, considerando a necessidade de gerar condi¢es adequadas a expansdo de investimentos
privados no Distrito Federal e de estimular os setores industrial e de servigos com a finalidade
de promover o desenvolvimento econémico e social, reduzindo os indices de desemprego e

elevando os niveis de arrecadagdo fiscal.

2.3 Estatuto Social e Composicao

O Estatuto Social atualmente vigente na Terracap foi aprovado de acordo com as
alteracOes aprovadas pela 203* Assembleia Geral de Acionistas, realizada em 11/12/2020.
Referido instrumento possui relevancia na medida em que dispde sobre a composicdo e
funcionamento daquela empresa publica, trazendo aspectos como a sua duracao, sede, objeto,
capital, Conselho de Administracdo, Diretorias, dentre outros.

De acordo com o art. 7° daquele instrumento, o capital social da Terracap é de R$
1.848.848.613,47 (um bilh&o, oitocentos e quarenta e oito milhdes, oitocentos e quarenta e oito
mil, seiscentos e treze reais e quarenta e sete centavos), divididos em 500.000.000 (quinhentos
milhGes) de acdes ordinarias nominativas, todas da mesma classe e sem valor nominal. Ja o art.
8° dispbe que o Distrito Federal e a Unido sdo responsaveis pela integralizacdo,
respectivamente, de 51% (cinquenta e um por cento) e de 49% (quarenta e nove por cento) do
capital social inicial.

Nos termos do art. 11 daquele Estatuto, € proibido a Terracap emitir partes beneficiarias,
lancar debéntures e valores mobilidrios conversiveis em acfes. Por sua vez, o art. 12 estabelece
que sdo oOrgaos colegiados da Terracap, independentes e harménicos entre si: 1) Assembleia
Geral - ASSEG; I1) Conselho de Administracdo; Ill) Diretoria Colegiada — DIRET; 1V)
Conselho Fiscal — CONFI; e V) Comité de Elegibilidade Estatutario — COEST. Ja o Comité de
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Auditoria (COAUD), constitui 6rgao colegiado da Terracap, que exerce o papel de auxiliar o

Conselho de Administracéo, ao qual se reportara diretamente.

2.4 Regimento Interno

O Regimento Interno vigente na Terracap foi atualizado nos termos da Decisdo
Colegiada do Conselho de Administracdo (CONAD) n° 13, de 1° de setembro de 2022. Referido
instrumento juridico dispde em seu art. 1° que a Terracap é regida pela Lei Distrital n® 4.586,
de 2011, pelo Estatuto Social, pelo seu Regimento Interno e, subsidiariamente, pela legislacéo
aplicavel a sociedade por acdes.

O Regimento Interno da Terracap traz em seu art. 5° que a Assembleia Geral, integrada
pelos acionistas da empresa (Distrito Federal e Unido), é o 6rgdo colegiado de deliberacéo
guanto aos assuntos relativos as finalidades e aos objetivos empresariais e tem suas atribui¢des
definidas no Estatuto Social.

Ja o art. 6° prevé que o Conselho de Administracdo, 6rgdo maximo de deliberacao
colegiada, é responsavel pela orientacdo estratégica e pelo monitoramento e avaliacdo geral da

gestdo e é regido por Estatuto Social e Regimento Interno préprios.

2.5 — Préticas Contébeis de Mensuracdo de Imdveis

Levando-se em conta os ativos imdveis da Terracap a serem melhor detalhados no
presente trabalho, e tendo em vista os Pronunciamentos do Comité de Pronunciamentos
Contabeis (CPC) aplicaveis, pode-se elaborar uma tabela dos principais grupos contabeis
referentes aos imoveis daquela empresa publica, de acordo com o0s seus respectivos
pronunciamentos, bem como as principais regras de mensuracdo. Essa consolidacdo é

apresentada na Tabela 1.

Tabela 1:
Critérios de avaliacdo de ativos imoveis, de acordo com os padrdes contabeis
Grupo Contéabil do Norma Critérios de Mensuragao
Ativo Aplicavel
Imobilizado CPC 27 No reconhecimento: Custo.
Apos o reconhecimento: Reavaliagéo.
Propriedades para CPC 28 No reconhecimento: Custo.
Investimento Ap6s o reconhecimento: Valor Justo ou Custo.
Estoques CPC 16 (R1) Valor de Custo ou Valor Realizavel Liquido, dos dois o

menor.
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Na primeira parte do presente trabalho se buscard, portanto, identificar os principais
ativos imdveis da Terracap nas suas demonstracdes financeiras, os métodos de reconhecimento
descritos e sua adequacao aos critérios de mensuracao previstos nos Pronunciamentos Técnicos
Contabeis e demais normas correlatas. J& na segunda parte procurar-se-a formular indicadores
de avaliacdo dos ativos imoveis daquela empresa publica analisando-se o periodo de 2010 até
2022.

2.6 — Estudos Anteriores Relacionados ao Tema

Na literatura sdo localizados alguns trabalhos que guardam certa relagdo com a tematica
do presente estudo (Barbosa, 2015; Lourenco, 2018; Souza, 2021). Nenhum dos trabalhos
localizados tratam especificamente da Terracap, o que reforca o carater enriquecedor do
presente trabalho ao mundo académico.

Barbosa (2015) analisou a adequagdo das demonstracOes financeiras da Valec
Engenharia, Construcdes e Ferrovias S.A., que era uma empresa publica federal, que tratava da
construcdo e operacdo da infraestrutura ferroviaria no Brasil. No referido trabalho foram
abordados, dentre outros assuntos, a distingdo entre a contabilidade pablica e a contabilidade
privada, os possiveis usuarios das informacdes contabeis e a analise em si das demonstracdes
financeiras nos anos de 2013 e 2014. Das conclusdes do referido trabalho, constatou-se a
auséncia de divulgacdo das demonstracdes exigidas pela contabilidade publica por aquela
empresa publica federal. Contudo, foi salientada a adequacdo dos Balancos Patrimoniais e das
Demonstracdes dos Fluxos de Caixa do periodo analisado. Em relacdo as Demonstracdes dos
Resultados dos Exercicios consignou-se que ndo atenderiam plenamente ao CPC 26 em virtude
da apresentacdo de contas arredondadas e ante a ndo divulgacdo do nivel de arredondamento
delas. Ao final, concluiu-se que a Valec néo estaria plenamente adequada aos normativos da
contabilidade puablica.

A pesquisa de Barbosa (2015) trouxe, portanto, importantes contribui¢cGes ao caso em
analise, tendo em vista que, tal como a Valec (atual Infra S.A.), a Terracap também se trata de
uma estatal de regime hibrido que se submete tanto a contabilidade publica, que tem como base
a Lei n® 4.320, de 1964, as Normas Brasileiras de Contabilidade Aplicadas ao Setor Publico
(NBCASP), e a contabilidade privada, uma vez que utiliza como parametro subsidiario a Lei n°
6.404, de 1976 (Lei das Sociedades por Acdes) e 0s Pronunciamentos Técnicos do Comité de
Pronunciamentos Contabeis (CPC), dentre outros instrumentos.

Ja no trabalho de Lourenco (2018) houve uma abordagem sobre o conceito de ativo e a

concepcao de um fluxograma para dar vantagem a tomada de decisdo dos alunos de auditoria,
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mediante a reducéo da subjetividade e aumento na agilidade na identificacdo e classificacdo dos
riscos na devida fase de origem da informacéo contabil, bem como na escolha do procedimento
adequado para determinado risco. A referida abordagem contribui para a analise de dados do
ativo, em especial do imobilizado. Contudo, referido trabalho voltou-se a analise da adocao de
um fluxograma para a tomada de decisdo de alunos, de modo a demonstrar a possibilidade de
utilizacdo de técnicas de estatistica inferencial para a anélise de dados.

Souza (2021) realizou investigacao das eventuais melhorias trazidas pela Lei n° 13.303,
de 2016, para a governanca corporativa das empresas publicas federais e 0 seu desempenho
econdmico. Em suas conclusdes, apontou que a governanga corporativa ndo impactaria
significativamente no desempenho das empresas, em especial no Retorno Sobre o0 Ativo (ROA)
e 0 Retorno Sobre o Patriménio Liquido (ROE).

A despeito de a Terracap se submeter a Lei das Estatais, Lei n°® 13.303, de 2016, tem-se
que a referida lei ndo trouxe significativos impactos na contabilizacdo das estatais (sociedades
de economia mista ou empresas publicas), de modo que néo se identifica a necessidade de uma
abordagem aprofundada da relacdo entre a referida lei e os métodos de avaliagdo do ativo
imoveis da Terracap, ou mesmo dos seus eventuais impactos nos seus resultados contabeis.

Por fim, Telles (2020) identificou uma abordagem sobre as mudancas decorrentes da
outorga do status de agéncia de desenvolvimento concedido pela Lei Distrital n°® 4.586, de 2011.
Referido trabalho salientou a natureza sui generis da Terracap, que, tal como a Companhia
Imobiliaria do Estado do Tocantins — Terratins, criada em 2012, e atualmente renomeada para
Companhia Imobiliaria de Participaces, Investimento e Parcerias (Tocantins Parcerias),
constituida na forma de sociedade de economia mista, € uma espécie de imobiliaria do ente ao
qual se encontra vinculada, no caso, o Estado do Tocantins. A autora concluiu que para a
Terracap se consolidar como agéncia de desenvolvimento se faz necessaria a readequacao de
sua forma juridica e o direcionamento de todos os seus recursos para agfes em prol do
desenvolvimento com vistas a fortalecer este papel. Se houver concertacdo politica, a Terracap
seria reconhecida como vetor do desenvolvimento do Distrito Federal, a fim de que as

dificuldades apresentadas sejam, em alguma medida, superadas.
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3. PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

A presente pesquisa possui natureza descritiva, ou seja, segundo Mattos (2020), aquela
que tem por finalidade a descricdo de certas caracteristicas de um fenébmeno ou de um grupo
sociocultural, buscando-se descobrir as associacdes entre as variaveis. 1sso ocorre porque 0
trabalho busca verificar os métodos de avaliacdo dos bens imdveis da Terracap e seus reflexos
nas demonstracdes contabeis.

Ja 0 método a ser utilizado sera essencialmente o documental, uma vez que a pesquisa
realiza o levantamento de materiais ja produzidos, tais como as demonstracdes financeiras da
Terracap obtidas mediante solicitacdo direta aquela empresa publica (de 2010 até 2015) e as
demais demonstracdes divulgadas em seu site oficial (de 2016 até o exercicio de 2022),

perfazendo uma analise do total de 13 (treze) exercicios financeiros, ou seja, de 2010 até 2022.

3.1 Cotejamento entre as Praticas Contabeis da Terracap e as Previsdes Normativas

Para haver o cotejamento das praticas contabeis da Terracap em detrimento das
provisdes normativas, serdo analisadas em um primeiro momento as demonstracdes financeiras
daquela empresa puablica distrital referentes ao Gltimo exercicio de 2022, destacando-se as
informac@es apresentadas em suas notas explicativas.

A partir das informacbes que lastreiam as demonstra¢fes analisadas, procurar-se-a
verificar sua adequacdo aos Pronunciamentos Contabeis respectivos, em especial, o CPC 27 —

Ativo Imobilizado; o CPC 28 — Propriedades para Investimento; e o CPC 16 (R1) — Estoques.

3.2 Anédlise do Impacto dos Imoveis na Estrutura Patrimonial e no Resultado da Terracap

Para esse segundo tdpico da pesquisa, a realizacdo dos testes se baseara no exame do
impacto dos imdveis na estrutura patrimonial e no resultado da Terracap, procurando avaliar o
grau de importancia dos imdveis na estrutura patrimonial e como os diversos métodos de
avaliacdo desses ativos se refletem nas demonstragdes financeiras e no resultado da empresa,
com especial enfoque nos itens registrados no imobilizado, nas propriedades para investimento
e nos estoques.

Nesse sentido, serdo levados em consideracdo os principais indicadores imobiliarios,
como a valorizacdo dos imoveis em relacdo ao ativo total e as demonstracfes de resultado do
exercicio da Terracap, de 2010 até 2022. A analise do impacto dos critérios de mensuracéo dos

imdveis no resultado da Terracap tera por base os indicadores destacados na Tabela 2.
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Tabela 2:
Indicadores para a analise do impacto dos imoveis na estrutura patrimonial e no resultado da
Terracap

Indicador Formula Descricdo das variaveis

Participacdo dos
Iméveis nos Ativos
Totais

Imoveis / Ativos Totais

Iméveis: soma dos imdveis registrados no Imobilizado,
Propriedades para Investimentos (Investimentos Né&o
Societarios) e Estoques;

Ativos Totais: Somatério do Ativo Circulante e do Ativo
Né&o Circulante apresentados no Balango Patrimonial.

Participacdo dos
Resultados com
Imoveis no Resultado
da Empresa

Resultado com Imdveis
/ Resultado Antes da
Tributacdo

Resultado com imoveis: somatdério do Lucro Bruto
Operacional com a Receita de Avalia¢do a Valor Justo;

Resultado Antes da Tributacgdo: resultado antes dos efeitos
da tributacdo sobre o lucro.

Representatividade do
Valor Justo das
Propriedades para
Investimento no
Resultado da Empresa

Receita de Avaliagéo
ao Valor Justo de
Propriedades para
Investimentos
(imdveis) / Resultado
Antes da Tributacdo

Resultado de avaliacdo a valor justo das propriedades para
investimento: valor justo para propriedades de
investimento considerado nos Resultados Operacionais
(DRE);

Resultado Antes da Tributacéo: resultado antes dos efeitos
da tributacdo sobre o lucro.

Retorno sobre os
Imbveis

Resultado com Imdveis
/ Imébveis

Resultado com imoveis: somatdrio do Lucro Bruto
Operacional com a Receita de Avalia¢do a Valor Justo;

Iméveis: soma dos imdveis registrados no Imobilizado,
Propriedades para Investimentos (Investimentos N&o
Societarios) e Estoques.

O presente estudo considerard, portanto, a avaliacdo do comportamento historico desses

indicadores, tendo por base as demonstracfes financeiras da Terracap, no periodo de 2010 a

2022, bem como a relevancia dos imoveis na estrutura patrimonial e na performance daquela

empresa publica. Com isso, sdo identificados os impactos dos imdveis na estrutura patrimonial

e de resultados da Terracap.
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4 ANALISE DE RESULTADOS
No presente topico buscar-se-a realizar a comparacgéo entre os preceitos expedidos pelo
Comité de Pronunciamentos Contébeis por meio dos seus Pronunciamentos Técnicos (CPCs)
em relacdo aos imdveis considerados nas Demonstrac6es Financeiras da Terracap de 2022, mais
especificamente quanto ao Imobilizado — CPC 27; Propriedades para Investimento — CPC 28;
e Estoque — CPC 16 (R1), de acordo com as informacdes apresentadas nas respectivas Notas
Explicativas.
Posteriormente, tendo em conta os indicadores considerados na Tabela 2 e os
resultados apresentados nas Demonstragdes Financeiras da Terracap para o periodo dos ultimos
13 (treze) anos, ou seja, de 2010 até 2022, sera realizada uma analise do impacto dos imoveis

na estrutura patrimonial e no resultado daquela empresa publica.

4.1 — Comparacao entre os Pronunciamentos Técnicos e as Praticas Contabeis

4.1.1 Imobilizado — CPC 27

As demonstracfes financeiras da Terracap de 2022 informam que os iméveis sdo
mensurados pelo custo histérico de aquisicdo ou construcdo, deduzidos de depreciacdo
acumulada e quaisquer perdas acumuladas por reducdo ao valor recuperavel. O custo inclui
gastos que sao diretamente atribuiveis a aquisicdo do ativo.

O custo de ativos construidos pela prépria Companhia inclui: custo de materiais e mao-
de-obra direta; quaisquer outros custos diretamente atribuiveis para colocar o ativo no local e
condicdo necessarios para que esses sejam capazes de operar da forma pretendida pela
Administracdo; custos de desmontagem e de restauracdo do local onde estes ativos estdo
localizados.

Tal mensuracéo pelo custo vai ao encontro do preceito estipulado pelo Pronunciamento
Técnico CPC 27. Entretanto, ndo restou explicitado nas demonstraces de 2022 o critério de
mensuracdo apos o reconhecimento, que, segundo aquele pronunciamento técnico-contabil,
seria 0 método da reavaliagdo — vide Tabela 2.

As préaticas contabeis reveladas pela Terracap evidenciam, ainda, que os imoveis
registrados como Imobilizado estéo avaliados pelo custo de aquisi¢do (quando do recebimento
em doacdo, na constituicdo da Companhia), agregados de outros custos necessarios para que
sejam colocados a venda, como infraestrutura bésica nos loteamentos e impostos nao

recuperaveis, como o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU).
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Aquelas demonstragdes de 2022 informam que os itens do ativo imobilizado sio
depreciados a partir da data em que estao disponiveis para uso, ou, no caso de ativos construidos
internamente, a partir do dia em que a construg¢ao ¢ finalizada e o ativo esta disponivel para uso.
Ainda, salientam que a deprecia¢do ¢ calculada para amortizar o custo de itens do ativo
imobilizado, sendo utilizado o critério de depreciagao pelo método econémico, considerando a
estimativa de vida util do bem. A depreciagao é reconhecida no resultado, a menos que o
montante esteja incluido no valor contabil de outro ativo.

Restou, também, devidamente explicitado que os terrenos nao siao depreciados, o que
esta de acordo com os preceitos do CPC 27, pois, assim como em relacdo as pedreiras e locais
utilizados como aterro, os terrenos possuem vida util ilimitada.

Por outro lado, no CPC 27, ndo foi identificada uma exata correspondéncia a
nomenclatura da depreciacdo considerada pelo “método econdmico”, levando-se em conta 0s
métodos de depreciacdo dispostos naquele pronunciamento técnico. Contudo, tendo em conta
a informacéo de que a depreciagéo se inicia a partir da data em que os ativos imobilizados estéo
disponiveis para uso e que o método de depreciacdo e a estimativa da vida Gtil dos ativos sao
uma questdo de julgamento baseado na experiéncia da entidade com ativos semelhantes,
observa-se que a Terracap adota taxas para o calculo da depreciacdo dos seus ativos, conforme

a transcrigdo contida na Tabela 3.

Tabela 3:
Taxas de depreciacdo adotadas pela Terracap em funcdo do tempo
Classe do Ativo Taxa Anos

Terrenos e Edificios 4% 25
Edificagdes Especiais 1% 100
Maquinas e Equipamentos 10% 10
Veiculos 20% 5
Maveis e Utensilios 10% 10

Fonte: demonstragdes financeiras da Terracap (2022)

Assim, de acordo com as demonstracdes financeiras 2022 da Terracap, a contabilizacao
da depreciacao de ativos ¢ realizada em conformidade com o CPC 27 e CPC 01 (R1), inclusive
no que diz respeito a alteragao do valor contabil utilizado como base para aplicacao da taxa de
depreciacdo, quando ha mudanga no valor contabil em decorréncia da aplicagao do Teste de
Recuperabilidade. Contudo, essas demonstracbes ndo vieram acompanhadas dos critérios
adotados para a realizacdo daquela testagem de recuperabilidade e dos critérios de mensuracédo

adotados apds o reconhecimento (reavaliacdo) para o Imobilizado.
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Desse modo, verifica-se que as praticas contabeis atualmente adotadas pela Terracap,
de modo geral, guardam pertinéncia com as previsdes e diretrizes contidas no CPC 27 no que
tange ao Imobilizado. De toda forma, pode-se sugerir a empresa publica que explicite em suas
proximas demonstracGes contabeis o0s critérios de mensuracdo ap0s o0 reconhecimento
(reavaliacdo) do Imobilizado, bem como os critérios adotados no seu teste de recuperabilidade,
quando aplicavel. Por fim, sugere-se a exclusdo do termo “Terrenos” na tabela de taxas de
depreciacao, eis que nas proprias demonstrac@es financeiras de 2022 foi explicitado que eles

possuem vida Util ilimitada e ndo se submetem a depreciacdo, em consonancia ao CPC 27.

4.1.2 Propriedades para Investimento — CPC 28

As préticas contabeis destacadas pela Terracap em suas demonstragdes financeiras de
2022 revelam que a empresa considera como propriedades para investimento aquelas mantidas
para auferir receita de aluguel ou para valorizacao de capital ou para ambos, mas nao para venda
no curso normal dos negoécios, utilizagao na produgao ou fornecimento de produtos ou servigos
Ou para propositos administrativos.

Relevante observar que as propriedades para investimento sdo, em esséncia, bens

imoveis utilizados pela Terracap para auferir renda ou valorizacédo de capital, melhor detalhados

na Tabela 4.

Tabela 4:

Bens da Terracap em propriedades para investimentos (em R$ mil)

Descrigéo Saldo em Reclassi- Avaliagéo Saldo em
31/12/2021 ficacéo Valor Justo 31/12/2022

TORRE DE TV DIGITAL 18.341 - 1.552 19.893
CENTRO ESPORTIVO DE BRASILIA 59.093 - - 59.093
EDIFICIOS COMERCIAIS (PREDIOS) 14.091 4 46 14.951
SETOR HABITACIONAL JOQUEI 1.171.000 - - 1.171.000
FAZENDA PAPUDA 253.000 - 29.000 282.000
GRANJA DO TORTO 81.700 - 1.900 83.600
PONTAO DO LAGO SUL 31.530 - 337.470 369.000
PARQUE TECNOLOGICO BIOTIC 990.000 - (26.000) 964.000
CENTRO COMERCIAL NOROESTE 175.000 - 17.123 192.123
OUTROS IMOVEIS 1.172 - - 1.172
TOTAL 2.795.737 4 361.091 3.156.832

Fonte: demonstragdes financeiras da Terracap (2022)
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Alguns desses bens destacados na Tabela 4 antes faziam parte de Estoques e foram
transferidos para Propriedade para Investimento. Esses imdveis possuem a finalidade de
valorizagéo do capital, caracterizando-se como um investimento de longo prazo, ndo tendo a
intencdo de venda em um futuro préximo ou de utiliza-los para fins administrativos e, segundo
informado nas demonstragdes financeiras de 2022 da Terracap, estdo registrados em
conformidade com o disposto na NBC TG 28 (R4).

A Norma Brasileira de Contabilidade acima mencionada trata especificamente das
propriedades para investimento, que sdo definidas como os terrenos ou edificios, mesmo em
parte, ou ambos, mantidas (pelo proprietéario ou pelo arrendatario como ativo de direito de uso)
para auferir aluguel ou para valorizacdo do capital ou para ambas e, ndo, para: a) uso na
producdo ou fornecimento de bens ou servigos ou para finalidades administrativas; ou b) venda
no curso ordinario do negocio.

Reconhecem-se as propriedades para investimento quando, e apenas quando for
provavel que os beneficios econdmicos futuros associados a propriedade para investimento
fluirdo para a entidade; e o custo da propriedade para investimento possa ser mensurado
confiavelmente.

Quando um bem ¢ adquirido para investimento, seu reconhecimento inicial é pelo custo
(vide Tabela 2), que compreende as despesas diretamente atribuiveis a aquisicdo da
propriedade, tais como os custos de material e a mao-de-obra direta, dentre outros. Os ganhos
e perdas na alienacdo de uma propriedade para investimento sdo reconhecidos no resultado,
sendo que qualquer montante reconhecido em ajuste de avaliac¢do patrimonial ¢ transferido para
lucros acumulados.

A Terracap adota como politica contabil o método do valor justo para as propriedades
para investimento, apds o reconhecimento, o que propicia a atualizacdo dos valores desses
ativos, que seria 0 preco recebido pela venda de um ativo em uma transacdo nao forcada entre
participantes do mercado na data de mensuragao.

Em consonéncia a NBC TG 28 (R4), as demonstrac6es financeiras da Terracap de 2022
informam, que, em 2019, foi aprovada a Norma Organizacional 4.7.4, que trata da aplicagao do
Teste de Imparidade e Propriedade para Investimento no ambito daquela empresa pablica, com
vistas a regulamentar internamente as situacdes que envolvam esse tipo de movimentagao
contabil. Referida norma tem por finalidade normatizar os procedimentos para realizagdo dos
testes de imparidade nos ativos imobilizados e intangiveis da Terracap e para reconhecimento

e avaliacdo de propriedades para investimento.
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Desse modo, considerando que a Terracap utiliza para o reconhecimento inicial o
método do custo e, apds o reconhecimento contabil, o método do valor justo para as
propriedades para investimento, tal item do ativo apresenta adequacdo ao Pronunciamento
Técnico CPC 28. No caso do valor justo cumpre ressaltar que aquela propria orientacao contabil
incentiva a utilizacdo de tal metodologia, sendo que a Terracap, de fato, adota tal pratica de
classificacdo em relacdo as propriedades para investimento, dispondo, inclusive, de uma norma

organizacional que visa a melhor delimitacdo de tais mensuragoes.

4.1.3 Estoques — CPC 16 (R1)

De acordo com as demonstracdes financeiras de 2022, os estoques da Terracap Sao
mensurados pelo menor valor entre o custo e o valor realizavel liquido, o que esta de acordo ao
preceito insculpido no CPC 16 (R1) e na NBC TG 16 (R2). Referido grupo do ativo esta
subdividido no Balanco Patrimonial (BP) daquela empresa publica em estoques de
comercializacdo e almoxarifado. O custo dos estoques inclui os valores incorridos no
recebimento (ja que foram recebidos em doag¢ao quando da criacdo da empresa), custos de
manutengao e benfeitorias e outros custos incorridos para trazé-1os a sua localizagao e condigao
atuais, como obras de infraestrutura e gastos com IPTU.

De acordo com as Notas Explicativas apresentadas, o valor realizavel liquido é o prego
estimado de venda no curso normal dos negoécios, deduzido dos custos estimados de conclusao
e despesas estimadas necessarias para efetuar as vendas. Referido conceito guarda indéntica
correspondéncia ao insculpido no Pronunciamento Técnico CPC 16 (R1).

Nas transferéncias de estoque para propriedade para investimento avaliado pelo valor
justo, as diferencas entre o valor justo na data da transferéncia e o valor contabil antes da
avaliacao sao reconhecidas integralmente no resultado, independentemente da verificagao dos
ingressos decorrentes/almejados em sua concepgao. Logo, o resultado do exercicio corrente
podera ser impactado por fato econémico decorrente desse registro, nao havendo uma
correlagdo imediata quanto aos eventuais ingressos financeiros pretendidos quando da
concepgao desses investimentos.

Para os estoques de imdveis e almoxarifado, estrategicamente, aquela empresa publica
informou em suas demonstracOes financeiras de 2022 que realiza avaliagOes internas,
verificando o seu valor de mercado, antes de lancar o imével em editais de venda. No entanto,
essa avaliacdo ndo causaria efeitos contdbeis, salvo no momento da venda, em que se

concretizaria a receita, segundo o regime de competéncia.
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Ainda, segundo aquelas demonstragdes, foram incorporados na conta estoques
indisponiveis para venda e terrenos a comercializar os parcelamentos de IPTU que até 2019
estavam registrados como custos a apropriar.

O estoque de imoveis, em 31 de dezembro de 2022, totalizou o valor aproximado de R$
980.830.000,00 (novecentos e oitenta milhdes, oitocentos e trinta mil reais), dos quais R$
433.008.000,00 (quatrocentos e trinta e trés milhdes, e oito mil reais) estao indisponiveis para
venda imediata por serem imoveis com algum tipo de 6nus real, tais como: imoveis obstruidos
com algum tipo de construcao, imoveis retomados que falta a reintegragao de posse, imoveis
penhorados, iméveis reservados a programas de governo, dentre outros.

Ainda de acordo com as demonstra¢des financeiras da Terracap de 2022, além da
observancia do CPC 16 (R1), a contabilizagao dos seus estoques também possui embasamento
na NBC TG 16 (R2), que trata especificamente dos conceitos técnicos doutrinarios, de estrutura
e procedimentos especificos a serem aplicados aos estoques.

A norma técnica acima referida proporciona orientacéo sobre a determinacéo do valor
de custo dos estoques e sobre 0 seu subsequente reconhecimento como despesa em resultado,
incluindo qualquer reducdo ao valor realizvel liquido. Ademais, explicita 0 método e os
critérios usados para atribuir custos aos estoques.

O valor realizavel liquido refere-se a quantia liquida que a entidade espera realizar com
a venda do estoque no curso normal dos negdcios. Ja o valor justo reflete o preco pelo qual uma
transacdo ordenada para a venda do mesmo estoque no mercado principal (ou mais vantajoso)
para esse estoque ocorreria entre participantes do mercado na data de mensuracdo. O primeiro
é um valor especifico para a entidade, ao passo que o segundo ja ndo é. Por isso, o valor
realizavel liquido dos estoques pode nédo ser equivalente ao valor justo deduzido dos gastos
necessarios para a respectiva venda.

As estimativas do valor realizavel liquido devem ser baseadas nas evidéncias mais
confidveis disponiveis no momento em que sdo feitas as estimativas do valor dos estoques que
se espera realizar. Essas estimativas devem levar em consideragdo variagdes nos pregos e nos
custos diretamente relacionados com eventos que ocorram ap6s o fim do periodo, a medida que
tais eventos confirmem as condi¢des existentes no fim do periodo.

Desse modo, considerando que a Terracap utiliza 0 menor critério de mensuracéo, seja
0 obtido pelo método do custo ou do valor realiavel liquido, na forma expressamente salientada
em demonstragdes financeiras de 2022, tem-se que o0s critérios de mensuracao relativos aos seus
estoques guardam compatibilidade com as diretrizes do Pronunciamento Técnico CPC 16 (R1)
e daNBC TG (R2).
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4.2 - Impacto dos Imdveis na Estrutura Patrimonial e no Resultado da Terracap

No presente tdpico serd avaliada a relacdo entre alguns itens constantes nas
demonstracdes financeiras da Terracap no periodo analisado de 2010 a 2022, mediante a
utilizagédo dos indicadores destacados na Tabela 3.

Para tanto, foram coletados os dados de itens do Balangco Patrimonial (BP) e da
Demonstragdo do Resultado do Exercicio (DRE) para o calculo dos indicadores. Os resultados
a seguir procuram demonstrar o impacto dos ativos imdveis na estrutura patrimonial e no

resultado da Terracap.

4.2.1 - Participagédo dos Imoveis nos Ativos Totais

O primeiro indicador procura avaliar o comportamento da participacdo dos iméveis (sob
a forma de estoques, imobilizado ou propriedades para investimentos) na estrutura patrimonial
da Terracap, representada pelos ativos totais.

Os dados desse indicador, no periodo de 2010 a 2022, sdo sintetizados na Figura 1.
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Figura 1: Participagdo dos imdveis na estrutura patrimonial da Terracap — 2010 a 2022

Da andlise dos dados obtidos, depreende-se que houve um acréscimo ao longo dos anos
do grau de representatividade dos imoéveis nos ativos totais da Terracap, passando de 16%, em
2010, para cerca de 50% a partir de 2017, com uma flutuacdo negativa apenas no exercicio de
2020.
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Ao longo dos treze exercicios financeiros analisados, verificou-se, portanto, que houve
uma elevacgdo, em termos percentuais, da participacdo dos imdveis na estrutura patrimonial da
Terracap. Tal aumento se deve principalmente em virtude da elevagédo gradual do valor das
propriedades para investimentos (investimentos ndo societarios) consideradas no grupo dos
imdveis. Isso porque, em 2010, tal subitem totalizava apenas R$338.913,00, enquanto no
exercicio de 2022 passaram a totalizar R$3.156.832 mil, com claro impacto de valorizagdo na
contabilidade da empresa.

As participacbes ndo societarias (propriedades para investimento), de fato,
impulsionaram a elevacdo da participacdo dos imdveis da Terracap ao longo dos anos, de modo
que tal indicador guarda relagdo com a remensuragdo dos ativos ao valor justo, realizada por
aquela empresa publica, a partir de 2018, conforme sera explicitado adiante.

O indicador da participacdo dos imoveis na estrutura patrimonial da Terracap revela,
portanto, o grau de relevancia dos imoveis na estrutura patrimonial da Terracap e como a sua

representacdo tem evoluido em seu Balan¢o Patrimonial (BP) ao longo dos ultimos treze anos.

4.2.2 - Participagdo dos Resultados com Imoveis no Resultado

A participacao dos resultados com imdveis no resultado antes das provisdes tributarias
constitui um indice que busca demonstrar o impacto liquido nos resultados apresentados pela
Terracap.

As participagfes no resultado com imoveis foram calculadas a partir do somatério do
lucro bruto operacional com a receita de avaliacdo ao valor justo apresentados nas
demonstragdes, de 2010 até 2022. Ja o resultado antes das provisdes tributarias corresponde ao
resultado apresentado nas demonstracées, na condicdo de divisores, para fins de obtencdo do
indice referido neste topico.

A Figura 2 explicita melhor o comportamento do indicador, de 2010 até 2022:
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Figura 2: Participagdo dos resultados com imdveis no resultado da Terracap — 2010 a 2022

De acordo com o gréafico supra, constata-se que, exceto no exercicio financeiro de 2016,
os resultados com imdveis responderam por mais de 100% (cem por cento) dos resultados
liquidos da Companhia Imobiliaria de Brasilia, ou seja, todo o seu resultado no lucro antes das
tributacOes esta baseado nas operaces com imaveis.

Em 2010, verifica-se que o indicador da participacdo dos resultados com imdveis no
resultado da empresa atingiu o0 seu maior patamar, chegando a 687%. Tal resultado ndo serve
de parametro se comparado aos demais resultados apresentados nos anos seguintes.

Também cumpre observar que, em 2020, referido indice atingiu o segundo maior
patamar, de 485%, muito embora aquele ano tenha sido marcado por uma queda no resultado
antes das tributagcdes. Isso demonstra que tal indicador ndo possui relacdo direta com o0s
resultados liquidos da companhia, eis que atingiu elevado patamar mesmo em ano com prejuizo
liquido da Terracap.

Em 2016, a participacdo dos imodveis no resultado da Terracap apresentou o resultado
negativo de -129%, ano esse marcado por uma queda no lucro antes da tributacdo, bem como
por um aumento dos estoques de imoveis da empresa tida com mais intensidade a partir de
2015. Segundo as demonstracdes financeiras daquele ano, também foi salientada a existéncia
da rubrica edificacbes especiais no ativo imobilizado representada pelo custo com a construcédo
da Torre de TV Digital, sendo que ndo foi possibilitada analise de recuperabilidade daquele

ativo. Por fim, naquela época néo tinha sido possivel a conclusdo do estudo para determinar a
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vida util dos bens do ativo imobilizado para fins de célculo e registro da depreciagdo, o que
contribuiu para a emisséo de opinido da auditoria independente com ressalva.

J& nos demais anos verificou-se que a participagdo dos resultados com imoveis no
resultado da empresa se manteve acima de 100%, o que ressalta o carater da principal atividade
da Terracap, que é a imobiliaria, mediante a comercializacdo de imdveis, sem a qual ndo seria

possivel atingir os seus lucros.

4.2.3 - Representatividade do Valor Justo das Propriedades para Investimento no
Resultado

A representatividade do valor justo das propriedades para investimento no resultado da
empresa visa demonstrar quanto do resultado do exercicio apresentado nas demonstracfes
provém da remensuracao pelo valor justo das propriedades para investimentos. O indice ora
referido pode ser calculado a partir da razdo entre a receita de avaliacdo a valor justo de
propriedades para investimentos, apresentada no campo de outros resultados operacionais, em
funcéo do resultado antes das provisdes tributarias.

Convém ressaltar que houve a limitacdo do calculo do indicador ora considerado neste
subitem para apenas entre os exercicios financeiros de 2018 a 2022, na medida em que a
Terracap sO passou a promover essa reavaliacdo a partir de 2018.

A Figura 3 explicita o comportamento do indicador nesse periodo.
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Figura 3: Representatividade do valor justo das propriedades para investimento no resultado
da Terracap — 2010 a 2022
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A partir da Figura 3, constata-se que no periodo de 2018 a 2022 houve a aplicacdo da
mensuracdo a valor justo nas propriedades para investimento da Terracap, que passou a
representar parcela relevante do resultado da entidade a partir de 2020, entre 36% e 58% do
resultado antes da tributacdo. Como ressalva, € possivel observar que, em 2019, referido indice
apresentou resultado nulo. Isso ocorreu em virtude de ndo ter sido apresentada a receita de
avaliagdo ao valor justo daquele exercicio financeiro.

Jaem 2021, o ajuste a valor justo atingiu 0 seu maior patamar de representatividade no
resultado, de 58%, advindo da remensuragdo dos imdveis, ou seja, dos investimentos realizados
pela Terracap, indicando-se que houve um retorno daquele mesmo percentual em relacdo ao
investimento efetivado pela empresa.

O crescimento elevado do indicador referente ao valor justo implica deduzir que a
Terracap refez a reavaliacdo dos seus ativos a partir de 2018, tendo os resultados obtidos
impactado consideravelmente nos resultados dos seus ativos totais, de modo que, naquele ano
totalizavam aproximadamente R$ 4.313.632 mil. J& em 2022, tal nimero praticamente dobrou
para o total aproximado de R$ 8.436.565 mil.

Depreende-se, assim, que houve uma expressiva representatividade do valor justo das
propriedades para investimento da Terracap nas demonstragdes dos seus resultados dos
exercicios, advindas da remensuracédo pelo valor justo das propriedades para investimento. Tal
indicador demonstra bem o impacto das reavaliacdes de imoveis em relacdo ao investimento

efetivado pela empresa.

4.2.4 — Retorno sobre os Imoveis

O retorno sobre os imoveis busca demonstrar quanto os imoveis rendem em termos de
ganho para a Terracap, a cada ano. Tal ganho pode ocorrer por meio de vendas diretas ou por
ajuste a valor justo. Para o célculo do referido indicador, busca-se a razdo entre o resultado com
Imoveis (soma do lucro bruto operacional com a receita de avaliagao ao valor justo apresentados
nas demonstragdes) em relacdo aos imdveis (soma do imobilizado, das propriedades para
investimento e dos estoques).

A partir da analise do retorno sobre os imdveis, busca-se observar o quanto de ganho os
imdveis representam em termos de receita para a Terracap, de 2010 a 2022, conforme

explicitado na Figura 4.
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Figura 4: Retorno sobre imoveis da Terracap — 2010 a 2022

A partir dos dados da Figura 4 observa-se tendéncia de queda do referido indice de 2010
a 2022, tendo variado de 129% para 37% no periodo.

Diferentemente dos demais exercicios financeiros, em 2010 foi registrado o maior
indice do retorno sobre imoveis da Terracap. Esse patamar de 129% se deu em virtude da razéo
da soma do lucro operacional bruto com a receita de ajuste a valor justo, em funcdo da soma
dos imdveis totais (imobilizado, estoques e participacdes ndo societarias). Assim, como
salientado no indicador da participacdo dos imdveis nos ativos totais, esse indice elevado para
0 exercicio de 2010 se justifica pelo fato de que naquela data os imoOveis da Terracap, em
especial as propriedades para investimento, estavam registrado por um valor bem abaixo dos
anos mais recentes.

A partir de 2015, verifica-se que houve uma queda acentuada no nivel de retorno dos
imdveis para a Terracap, principalmente em virtude do aumento relevante dos estoques de
imoveis da empresa. Daquele ano até 2020 verifica-se uma tendéncia de decréscimo do lucro
operacional bruto da empresa, também possivelmente em funcdo da troca de governo ocorrida
no Distrito Federal ap0s as elei¢des de 2014 e da contencéo de gastos publicos ocorrida a época.
Rememore-se que o indicador ora considerado esta diretamente relacionado ao lucro
operacional bruto da companhia apresentado em sua DRE (antes das tributagdes).

Jaem 2021, verifica-se que tal indicador elevou-se para aproximadamente 57%, com o
aquecimento do mercado apds o surgimento e aplicacdo das vacinas do coronavirus e da

retracdo dos indices de mortalidade.
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Por fim, o retorno sobre imoveis da Terracap teve um decréscimo, em 2022, atingindo
naquele ano aproximadamente 37% (trinta e sete por cento). Verifica-se, portanto, que o retorno
sobre os imoveis oscilou bastante ao longo dos 13 anos considerados, tendo apresentado, por
altimo, uma queda de 2021 para 2022.

O indice ora considerado demonstra, portanto, que houve uma tendéncia de queda nos
rendimentos dos imoveis para a Terracap, de 2015 a 2020. Isso ndo significa que 0s seus
imdveis tiveram uma perda efetiva de valor, mas sim, que, quando hd um aumento dos estoques
de imoveis na empresa, observa-se uma tendéncia de queda do indicador do retorno sobre 0s

imoveis.
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5 CONCLUSOES

O presente estudo visou analisar os métodos empregados pela Terracap para a avaliacao
dos imoveis classificados nos diferentes grupos contébeis, procurando identificar a aderéncia
das praticas contabeis adotadas pela empresa as normas contabeis vigentes e o impacto desses
itens na estrutura patrimonial e no resultado daquela instituicéo.

A partir das demonstragdes financeiras de 2010 até 2022 da Terracap, empresa publica
distrital, cuja composicao do capital social foi definida nos termos da Lei Federal n® 5.861, de
1972, composta de 51% (cinquenta e um por cento) da composi¢cdo pertencente ao Distrito
Federal e 49% (quarenta e nove por cento) a Unido, foi possivel observar a representatividade
dos ativos imdveis ao longo dos ultimos 13 anos.

Levando-se em conta especificamente as demonstragcOes financeiras da Terracap
referentes ao exercicio 2022 e as informacdes nelas apresentadas, foram analisados os métodos
salientados para a avaliacdo dos ativos imdveis pertencentes aquela empresa publica, bem como
analisada a pertinéncia desses métodos em relacdo aos preceitos dos Pronunciamentos Técnicos
relativos ao Imobilizado — CPC 27; das Propriedades para Investimento — CPC 28,
correspondentes as ParticipacGes Ndo Societarias; e dos Estoques — CPC 16 (R1).

Os resultados dessa analise revelaram que, de forma geral, a Terracap segue as
orientacBes dos Pronunciamentos Técnicos do Comité de Pronunciamentos Contabeis ora
salientados. Contudo, sao sugeridos alguns aperfeicoamentos de divulgacao nas demonstracdes,
como a melhor explicitacdo dos critérios de mensuracdo apds o reconhecimento (reavaliacdo)
do Imobilizado, bem como os critérios adotados no seu teste de recuperabilidade, quando
aplicavel. Além disso, sugere-se a desconsideragdo do termo ‘“terrenos” da tabela de
depreciacdo considerada, uma vez que possuem vida atil ilimitada, de acordo com o CPC 27.

No segundo bloco de anélise foram construidos indicadores econdmico-financeiros para
mensurar o impacto especifico dos imoveis na posicdo patrimonial e no resultado da Terracap,
considerando o periodo de 2010 a 2022.

No que diz respeito a participacdo dos imoveis nos ativos totais, constatou-se a elevagéo
de tal indicador a quase 50%, em 2022, evidenciando a grande relevancia desses itens no
patrimonio da entidade, o que é compativel com o foco de suas atividades. Tal aumento ao
longo dos anos se deveu principalmente em virtude da elevagdo gradual do valor das
propriedades para investimentos (investimentos ndo societarios) consideradas no grupo dos
imoveis.

Ja o indicador da participacdo dos resultados com imdveis nas demonstracdes da

empresa demonstra que, exceto em 2016 (prejuizo liquido), a participacao dos resultados com
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imdveis no resultado da empresa se manteve acima de 100%, o que ressalta o carater da
principal atividade da Terracap que é a imobiliaria, mediante a comercializacdo de imoveis,
sem a qual ndo seria possivel atingir os seus lucros.

O indice de representatividade do valor justo das propriedades para investimento no
resultado da Terracap revelou a expressiva representatividade do ajuste a valor justo das
propriedades para investimento nas demonstrac6es dos seus resultados, principalmente a partir
de 2020. O crescimento desse indicador implica observar que a Terracap refez a reavaliagéo
dos seus ativos a partir de 2018, tendo os resultados obtidos impactado consideravelmente nos
resultados dos seus ativos totais, de modo que daquele ano em relacdo a 2022 seus ativos totais
praticamente dobraram em termos de valor.

Por fim, o retorno sobre os imdveis indicou uma tendéncia de queda nos rendimentos
dos imoveis para a Terracap, em especial a partir de 2015, principalmente em virtude do
aumento relevante dos estoques de imdveis da empresa. 1sso ndo significa que os seus imoveis
tiveram uma perda efetiva de valor, mas sim, que quando ha um aumento dos estoques de
imdveis na empresa, observa-se uma tendéncia de queda do indicador do retorno sobre os
imoveis.

O estudo contribui para o universo académico na medida em que poucos trabalhos se
voltaram a analise mais aprofundada das estatais brasileiras, em especial no caso da Companhia
Imobilidria de Brasilia (Terracap), que, ao lado do Distrito Federal, é uma das maiores
proprietarias de imoveis em Brasilia. Dado o seu papel institucional, missdo e valores, a
Terracap contribui para o desenvolvimento local, fomentando negocios e ofertando
empreendimentos imobiliarios no DF, a fim de contribuir para a melhoria da qualidade de vida
da sociedade.

Para o desenvolvimento deste artigo, foram encontradas algumas limitagGes, tais como
a existéncia de poucos estudos sobre o tema e a falta de divulgacéo no site da Terracap das
demonstragdes financeiras anteriores a 2016. Entretanto, mediante solicitacdo aquele 6rgéao
publico foi possivel a obten¢éo das suas demonstragdes financeiras a partir de 2010.

Pode-se sugerir que mais trabalhos venham a contribuir com a analise dos ativos das
estatais brasileiras, na medida em que € analisado o comportamento das demonstracGes
financeiras de uma empresa publica de grande relevancia para o Distrito Federal, que utiliza as
Normas Brasileiras de Contabilidade em suas demonstra¢des financeiras, nas quais se incluem
as leis pertinentes e os Pronunciamentos Técnicos do Comité de Pronunciamentos Contabeis

(CPC), dentre outros instrumentos.
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