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A Agéncia de Desenvolvimento do Distrito Federal - TERRACAP

Carine Vogel Dutra Telles!

Resumo

Este estudo se propde a analisar o papel da TERRACAP como agéncia de
desenvolvimento, com vistas a buscar formas de consolidar seu papel nessa importante
missao a ser cumprida no Distrito Federal. A fim de compreender quais as qualificagdes
necessarias, elaborou-se um quadro referencial, com base nas caracteristicas de outras
agéncias de desenvolvimento. Dessa forma, o estudo de caso foi realizado por meio de
parametros definidos apds pesquisa bibliografica e analise de fontes oficiais. Com isso,
foi possivel analisar o contexto em que a TERRACAP se encontra: uma dualidade entre
ser, historicamente, uma companhia imobiliaria e tornar-se, na esteira dos preparativos
para a Copa do Mundo de 2014, a Agéncia de Desenvolvimento do Distrito Federal. Essa
contradicdo aparente pode ser solucionada por meio da readequacao da forma juridica da
Companhia, o0 que podera contribuir para a definigdo clara de seus objetivos primordiais
na promocdo do desenvolvimento do Distrito Federal.

Palavras-chave: TERRACAP. Agéncia de Desenvolvimento. Distrito Federal.

The Federal District Development Agency —- TERRACAP

Abstract

This study analyses the role of TERRACAP (a public company located in the Federal
District) as development agency. The goal is to search for ways to fully accomplish such
an important mission in the Federal District. In order to understand which qualifications
are needed to perform this role, a referential framework was drawn up based on the
characteristics of other development agencies. The case study was carried out by means
of parameters defined after bibliographic review and research of official sources. Hence,
it was possible to analyze the context in which TERRACP finds itself: an ambiguity
between being a real estate company and a development agency in the wake of the
preparations for the 2014 World Cup. This apparent contradiction can be solved by
readjusting the Company’s legal form, which will contribute to formulate a clear
definition of its primary objectives in promoting development of the Federal District.

Keywords: TERRACAP. Development Agency. The Federal District (Brazil).
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Esta pesquisa busca analisar, por meio de estudo comparativo, formas de atuacao
que possibilitem a Companhia Imobiliaria de Brasilia — TERRACAP se consolidar como
agéncia de desenvolvimento.

Agéncia de desenvolvimento é uma entidade, publica ou privada, que tem como
objetivo participar de acdes que, direta ou indiretamente, favorecam o desenvolvimento
de uma regiéo.

Considerando que a TERRACAP era tradicionalmente apenas uma companhia
imobiliaria e, nos ultimos anos, teve seu escopo de atua¢do ampliado por meio de lei, a
justificativa inicial do trabalho € que esta empresa publica ainda ndo apresenta todos 0s
critérios e 0s recursos necessarios de uma agéncia de desenvolvimento consolidada. Isso
é devido a condicdo de apresentar objetivos societarios, por vezes, contraditdrios, ndo se
definindo se é uma instituicdo que busca o lucro ou se prioriza fungfes governamentais
com cunho estritamente social.

A TERRACAP foi criada pela Lei n° 5.861/1972, com o objetivo de suceder a
Companhia Urbanizadora da Nova Capital do Brasil - NOVACAP no desempenho de
atividades imobiliarias do Distrito Federal (DF), além de executar obras de infraestrutura
em empreendimentos de sua responsabilidade. A legislacdo de criacdo definiu que a
TERRACAP seria uma empresa publica com 51% do capital pertencente ao DF e 49% a
Unido.

No periodo antecedente a Copa do Mundo de 2014, o Governo do Distrito Federal
(GDF) promulgou a Lei Distrital n® 4.586/2011, com vistas a ampliar o escopo de atuagéo
da Companhia. Com isso, a TERRACAP tornar-se-ia a Agéncia de Desenvolvimento do
Distrito Federal, podendo fomentar investimentos estratégicos com finalidade social ou
econdmica. Esse marco legal deu origem a uma nova funcdo, que nao invalidou sua
missdo de companhia imobiliaria, mas, sim, complementou seu papel no
desenvolvimento do GDF.

Diante da necessidade de consolidar a TERRACAP como importante agente na
gestdo de projetos do GDF, esta pesquisa se propde a responder a seguinte pergunta: de
que maneira a TERRACAP pode se consolidar como Agéncia de Desenvolvimento do
Distrito Federal?

Com base na premissa de que a TERRACAP precisa complementar as
caracteristicas inerentes a uma agéncia de desenvolvimento, a fim de atender as demandas

provenientes do Governo do Distrito Federal, serd possivel analisar aspectos que se
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adequem as atribuicdes da Companhia para revigorar seu papel como subsidiaria nas
acOes de desenvolvimento da regido.

Para atender ao objetivo de verificar como a TERRACAP pode se consolidar
como agéncia de desenvolvimento, sera elaborado modelo analitico que possa ser usado
como referéncia para apreciar esse papel da Companhia. Para isso, esta pesquisa visa
elaborar, por meio de comparagdo com outras agéncias, uma selecdo de critérios que
possam balizar formas possiveis de melhorar sua atuacéo.

Como estratégia metodoldgica, a pesquisa consiste em estudo de caso, por meio
de pesquisa comparada da agéncia frente a outras agéncias de desenvolvimento do Brasil,
com base em pesquisa bibliografica e documental.

Este artigo estd dividido em quatro secfes, além desta introducdo. A primeira
secdo descreve as agéncias de desenvolvimento e sua trajetoria histdrica. A segunda secao
traz exemplos de agéncias de desenvolvimento no Brasil. Na terceira secdo, o artigo trata
da Companhia Imobiliaria de Brasilia. O estudo de caso da TERRACAP ¢ objeto da
quarta secdo. O artigo se encerra com as conclusdes, destacando que a readequacédo de
sua forma juridica e o direcionamento de recursos para acdes em prol do desenvolvimento

poderiam fortalecer o papel da TERRACAP como agéncia de desenvolvimento.

2 DESENVOLVIMENTO

2.1 AGENCIAS DE DESENVOLVIMENTO

Historicamente, agéncias de desenvolvimento foram criadas no po6s-Segunda
Guerra Mundial, na Europa, com a finalidade de ajudar a reconstruir a economia de paises
que haviam sido devastados pela guerra. Essas agéncias de desenvolvimento foram
pensadas como uma resposta de curto e médio prazo, para estimular o retorno ao
crescimento econémico dos paises europeus (MOUNTFORD, 2009).

O escopo das agéncias de desenvolvimento, no entanto, foi ampliado, uma vez
que essas agéncias foram usadas como instrumentos auxiliares de gestdo publica em
diversos paises. Com isso, essas agéncias passaram a ter o objetivo de impulsionar
estratégias de desenvolvimento local. Embora o propdsito de contribuir para o

desenvolvimento econémico seja um ponto comum entre essas instituicdes, a
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Organizacdo para a Cooperacdo e Desenvolvimento Econémico (OCDE, 2009) ressalta
gue ndo existe um conceito rigido para explicar o que € uma agéncia de desenvolvimento.

Tendo em vista que ndo existe um conceito Unico e consolidado, este trabalho
define agéncia de desenvolvimento como uma entidade que exerce atividade néo
exclusiva de Estado, cujo proposito é a promocdo do desenvolvimento econdmico
socialmente inclusivo, em uma regido especifica, por meio da participacdo da sociedade,
sempre que possivel, na formulacdo, na implementagdo e no acompanhamento das
politicas publicas estratégicas, de forma integrada a estrutura governamental, podendo ser
autbnoma e descentralizada. Essas iniciativas podem ser financiadas por recursos
publicos ou privados.

Ao analisar o papel das agéncias de desenvolvimento, verifica-se que o principal
objetivo de existéncia dessas instituicGes € descentralizar a atuacdo governamental na
promocdo do desenvolvimento por meio de politicas publicas.

O conceito de politicas publicas é amplo, sendo consideradas ferramentas de
atuacdo politica ou meios para a busca de solugéo de problemas. Lasswell (1950), um dos
precursores do estudo de politicas publicas, propugna que o entendimento do assunto
depende de quem ganha com isso, quando ha o beneficio e como ele ocorre. Para Peters
(1996), politica publica é o resultado de a¢6es dos governos que, direta ou indiretamente,
afetam a vida da populacéo.

De acordo com Bresser-Pereira (2001), o Estado é dividido em trés nucleos:
atividades exclusivas do Estado, que inclui agéncias executivas e reguladoras; servicos
sociais, cientificos e investimentos em infraestrutura, sendo atividades ndo exclusivas,
mas que exigem financiamento; e, atividades inerentes ao mercado de bens e servicos.

As atividades ndo exclusivas do Estado, especialmente investimentos em
infraestrutura, sofrem externalidades, o que demanda vultosos aportes financeiros e
implica baixo retorno a longo prazo. Nesse sentido, ha menor interesse da iniciativa
privada em atuar nesse setor, quando ndo ha contrapartida estatal. Por esse motivo,
Bresser-Pereira (2001) explica que, para esses casos, o ideal seria priorizar entidades de
direito privado com finalidades publicas, sem fins lucrativos.

Buscando paralelo com as ideias de Bresser-Pereira (2001), elaborou-se o Quadro
1, em que se diferenciam as formas possiveis que uma agéncia de desenvolvimento

poderia ser constituida, como forma de descentralizagdo administrativa.
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Quadro 1 — Entidades do Terceiro Setor e da Administracdo Publica Indireta

Instituicdo

Objetivo

Instituicdo hibrida entre o Estado e a

Financiamento

Instrumento

Organizacdo Sociallsociedade que executa 0s servigos|Receita parcial ou integralmente|Contrato de
(0S) sociais e competitivos (BRESSER-|derivada do Governo. Gestdo
PEREIRA, 2001).
Pessoa juridica de direito privado, sem
Organizacao dalfins lucrativos, para desempenhar
Sociedade Civil delservicos sociais ndo exclusivos do|Receita parcial ou integralmente[Termo de
Interesse PulblicolEstado com incentivo e fiscalizacdo|derivada do Governo. Parceria
(OSCIP) pelo Poder Publico (DI PIETRO,
2019).
Entidade de cooperacdo estatal, criada
por lei, que realiza atividades de
Servico Sociallinteresse publico em colaboragdo com[Publico, por meio de|Lei e Contrato de
Autdbnomo 0 Estado, com vistas a atuar emlcontribuicGes parafiscais. Gestao
atividades de fomento publico
(CARVALHO FILHO, 2020).
Ente com personalidade juridica de
direito privado, sendo|Em regra, recursos provenientes
Sociedade de] . . . ) . .
s e obrigatoriamente sociedade andnima,[exclusivamente de exploracéo de|Lei
com capital predominantemente estatalfatividade econémica.
(SCAFF, 2001).
Recursos provenientes
exclusivamente de exploracéo de
Ente com personalidade juridica delatividade econdmica, no caso de
direito privado, criado por lei parajempresas publicas ndo[
Empresa Publica o ) Lei
explorar atividade econdmica, comdependentes. No caso das
capital estatal (SCAFF, 2001). dependentes, pode haver aportes
estatais nao relacionados A
atividade econdmica.
Entidade com personalidade juridical
de direito privado, criada por lei, sem ) )
Fundacao Publica Publico e outras fontes. Lei

fins lucrativos, autonomia|

administrativa (SCAFF, 2001).

com
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Entidade estatal criada por lei, com

gestdo descentralizada, para executar

Autarquia Publico. Lei

atividades tipicas de Estado (SCAFF,
2001).

Fonte: Propria (2020).

Entre as entidades do Terceiro Setor, estdo as Organizacges Sociais (OS), as
OrganizacOes da Sociedade Civil de Interesse Publico (OSCIP) e os Servigos Sociais
Autbnomos. Estas pessoas juridicas nao integram a estrutura do Estado e atuam em
regime de direito privado. No entanto, prestam atividades de interesse publico ndo
exclusivas do Estado, mediante vinculo legal ou negocial de parceria formalizado,
recebendo beneficios publicos. Além disso, gozam de direitos e privilégios, bem como de
restricdes, proprios da Administracdo Publica (OLIVEIRA, 2013).

Tanto OS quanto OSCIP sdo entidades privadas que sdo posteriormente
qualificadas por 6rgdos publicos para atuarem como tais. OS celebram contratos de gestéo
com o Estado, tendo que cumprir metas de desempenho estabelecidas para receberem os
recursos financeiros publicos. Para ser qualificada como OSCIP, uma instituicdo precisa
cumprir mais requisitos, como, por exemplo, estar em funcionamento ha, pelo menos, 3
anos e desempenhar atividades que constam em lei especifica. Com isso, uma OSCIP
podera firmar termo de parceria com instituicdes publicas, precisando, também, cumprir
metas para receber verbas pablicas. Apesar de OS e OSCIP ndo estarem diretamente
submetidas a controle de tribunais de contas, precisam prestar contas aos 6rgaos que
gerenciam a execugéo de suas atividades (OLIVEIRA, 2018).

Servigos Sociais Autbnomos sao pessoas juridicas de direito privado, sem fins
lucrativos e que exercem atividades de interesse publico. Em geral, sdo criados ap6s
autorizacdo legal, para atenderem interesses de categorias econémicas ou profissionais.
Tendo em vista que recebem verbas publicas, provenientes de contribui¢cBes sociais
compulsorias, estdo sujeitos a algumas regras inerentes a Administracdo Publica
(OLIVEIRA, 2013).

A instituicdo da Administracdo Publica Indireta visa ao interesse publico por meio
da descentralizacéo, especialmente, a fim de valer-se da ideia de especializagdo, conforme
ressalta Di Pietro (2019). Essa distribuicdo de competéncias esta dividida em sociedades

de economia mista, empresas publicas, fundagdes publicas e autarquias.
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Segundo Di Pietro (2019), sociedade de economia mista é uma entidade que presta
atividades essencialmente econdmicas, em forma de sociedade andnima, em que o Estado
é detentor da maioria das a¢cdes com direito a voto. Por outro lado, empresa pablica presta
atividades econdmicas ou servigos publicos por meios proprios da iniciativa privada,
sendo criada mediante autorizacdo legislativa especifica, com capital exclusivamente
publico. Ambos os tipos de estatais sdo pessoas juridicas de direito privado, autorizadas
por lei, mas somente sdo constituidas apos o registro dos seus atos constitutivos. Enquanto
empresas publicas assumem qualquer forma societaria admitida no Direito brasileiro, as
sociedades de economia mista sdo necessariamente sociedades andnimas. (OLIVEIRA,
2018)

Em relacdo a fundacéo publica, Di Pietro (2019) entende como sendo instituicao
que gerencia atividades com fins ndo lucrativos de interesse coletivo. Seu patrimonio
pode ser total ou parcialmente publico, com atribuicdo legal de personalidade juridica de
direito publico ou privado. Pode atuar em atividade social, educacional ou cultural, como,
por exemplo, salde, educacdo, cultura, meio-ambiente e assisténcia social.

Autarquia, por sua vez, € um ente administrativo autbnomo criado por lei
especifica, de acordo com Di Pietro (2019). E entidade de direito ptblico, com patriménio
proprio, exercendo atribuicdes estatais especificas, tipicas de Estado, e administrando
bens publicos. Como agéncia de desenvolvimento, uma autarquia podera participar da
formulacdo e do planejamento das politicas publicas, porém néo serd um vetor direto para
a execucdo dessas agdes, com vistas a ndo desvirtuar sua natureza administrativa.

A caracteristica de como é constituida juridicamente uma agéncia de
desenvolvimento influencia a forma que a instituicdo poderd atuar, o que pode ser

determinante para seu SuUcesso ou insucesso.

2.2 EXEMPLOS DE AGENCIAS DE DESENVOLVIMENTO DO
BRASIL

Este estudo analisa diversas agéncias de desenvolvimento estabelecidas no Brasil.
A finalidade ndo é exaurir o quantitativo de agéncias existentes com esse proposito.
Busca-se optar por entidades que tenham caracteristicas diferentes, como, por exemplo,

atuacdo local ou regional, tamanho da instituicdo e se pertence a estrutura estatal ou se €
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ndo governamental. Todas tém como proposito fundamental, contudo, o desenvolvimento
econébmico, que estd ligado diretamente ao impacto econdmico e social no local de
atuacao.

Ao analisar as instituicdes escolhidas, é possivel perceber padrdes nas agéncias de
desenvolvimento do pais. A maioria foi estabelecida apos a Reforma Gerencial de 1995.
Buscando um paralelo com a visdo de Bresser-Pereira (2001, pg. 24), uma agéncia de
desenvolvimento visa fomentar atividades em que ndo ha exclusividade do Estado, mas
que “a sociedade e o Estado consideram necessario financiar”.

Para segmentar as caracteristicas verificadas no Quadro 2, em relacéo aos aspectos
inerentes as agéncias de desenvolvimento, que podem indicar maior ou menor sucesso
em suas ag0es, este trabalho dividiu da seguinte forma:

a) objetivo:

- abrangente: ac6es voltadas ao desenvolvimento, sem se limitarem a uma
area especifica;

- especifico: acOes voltadas a uma area econdmica, como, por exemplo,
turismo ou agricultura.

b) forma juridica: como a instituicdo foi formada e instituida;

c) planejamento: se a instituicdo tem papel relevante na elaboracéo e definicédo de
politicas publicas estratégicas;

d) execucdo: se a instituicdo participa na implementacdo de politicas publicas;

e) financiamento: se a instituicdo recebe financiamento publico, privado ou

ambos.

Quadro 2 - Aspectos inerentes a Agéncias de Desenvolvimento

Item‘Agéncia Objetivo | Forma Planejamento Execucdo Financiamento
e e Publico e
1 Desenvolvimento do [ Abrangente | OS mista | N&o Sim Privado
Grande ABC
Agéncia de
2 DeserAlvo_Iwmento Especifico | OS N&o Sim Pu_bllco €
Econdmico Local Privado
(ADEL)
Agéncia de
Desenvolvimento Pablico e
3 Regional - Leste [ Abrangente [ OS Né&o Sim .
. Privado
Paulista e Sul de
Minas
AZEEE e Publico e
4 Desenvolvimento Abrangente [ OSCIP Né&o Sim Privado
Terra Roxa (TR)
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Agéncia de
Desenvolvimento Privado
5 Regional do Sudoeste [ Abrangente | OSCIP Nao Sim P
. publico
do Parana
(AGENCIA)
Agéncia de
Desenvolvimento Publico
6 Econdmico e [ Abrangente | OSCIP Nao Sim Pri
, . rivado
Tecnoldgico de Lins
(ADETEC)
Agéncia do
Desenvolvimento do
7 Turismo, Cultura e |Especifica | Autarquia |Sim Sim Publico
Economia  Criativa
(ADETUC)
Agéncia Parana de Publico
8 Desenvolvimento Abrangente | Autarquia | Sim Sim ivad
(APD) privado
Agéncia de
9 Rgigpi\c/)m\:mégtt:nsao Especifica | Autarquia |Sim Sim Publico
Rural (AGRAER)
Agéncia de
Desenvolvimento
10 [ Habitacional do | Especifico | Autarquia |Sim Sim Publico
Estado do Piaui
(ADH)
Agéncia Brasileira de Servigo
11 Desenvolvimento Abrangente | Social Sim Sim Pablico
Industrial (ABDI) Auténomo
Agéncia Amazpnense Servico
12 o Qesgnvolwmen_to Abrangente | Social Sim Sim Publico
Econémico e Social AUBNOMo
(AADES)
Companhia de
Desenvolvimento dos
13 I\:/;Ir?zisco doe S:g Especifico Egg?irs:a Sim Sim Publico
Parnaiba
(CODEVASF)
Agencia . de Sociedade
Desenvolvimento de Pablico
14 [ Econdmico de | Abrangente .| Sim Sim .
Economia privado
Pernambuco (AD Mista
DIPER)

Fonte: Propria (2020).

Observa-se que ndo hd um tipo de estrutura ideal para agéncias de
desenvolvimento. Cada estatuto juridico é resultado da conjuntura politica e da condicéo
de desenvolvimento de cada regido. Nesse sentido, a forma de constituicdo da agéncia de

desenvolvimento deve adequar-se ao ambiente e ao objetivo para o qual é criada.
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A maioria das agéncias de desenvolvimento do pais é formada como OSCIP ou
OS. Embora sejam mais representativas quanto ao nimero de agéncias, essas instituicoes
tém menor influéncia sobre politicas publicas e sdo pouco expressivas e limitadas em sua
atuacdo. Mesmo assim, s@o instituicbes importantes que apoiam acgdes de
desenvolvimento em menor escala.

Percebe-se menor importancia em agéncias que tenham seu papel relegado a
programas especificos do que daquelas que tenham seu escopo mais amplo ou com maior
escala em termos de localizag&o.

Bresser-Pereira (2006) constata que, no Brasil, historicamente, o Estado ocupou
papel central como vetor de politicas desenvolvimentistas. O autor, inclusive, propugna
um novo desenvolvimentismo como estratégia fundamental para o pais retomar o
crescimento.

Nesse contexto, devido ao modelo de desenvolvimento tradicionalmente adotado
no Brasil, em que as politicas publicas sdo centralizadas, instituicdes que atuam em
colaboracgéo sdo beneficiadas, desde que realizem atividades de interesse do Estado. Por
esse motivo, quando uma agéncia de desenvolvimento consegue implementar algum
projeto é porque o ente publico tem interesse na acdo e, consequentemente, viabiliza
financeiramente.

Verifica-se que uma caracteristica comum a todas as agéncias de desenvolvimento
analisadas € a dependéncia de financiamento publico. Esse é o ponto critico da pesquisa,
pois, Nos casos em que ha menor investimento publico, os resultados tendem a ser menos
impactantes para a sociedade. Dessa maneira, com pouco financiamento privado e se ndo
houver a contrapartida publica, a atuacdo da agéncia ndo tem capacidade de colocar em

pratica seus objetivos.

2.3 A COMPANHIA IMOBILIARIA DE BRASILIA

A TERRACAP pode ser considerada uma empresa publica sui generis, haja vista
que foi criada para gerenciar o patriménio imobiliario de um ente federativo. Nesse
sentido, a Companhia é um tipo de “imobiliaria” do Distrito Federal, encarregando-se de

parcelamentos, regularizacdo imobiliaria, investimento em obras de infraestrutura, além
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de realizacdo de tramites para alienar e conceder seus imoveis, que sao considerados bens
publicos.

A Lein®5.861/1972 materializou a criagdo da Companhia Imobiliéria de Brasilia,
por meio do desmembramento da Companhia Urbanizadora da Nova Capital do Brasil
(NOVACAP), na esteira de uma tendéncia descentralizadora no governo do Presidente
Médici. A NOVACAP, por sua vez, foi criada quando da concepcdo do projeto de
Juscelino Kubitschek para a construgdo da nova capital do pais.

Com inmeras atribui¢des concedidas pela Lei n® 2.874/1956, a NOVACAP fora
concebida com o objetivo de planejar e executar a construcdo de Brasilia, ser responsavel
por realizar os tramites necessarios de todos os imoveis do Distrito Federal e regido, além
de empreender obras de infraestrutura e todos os outros servigos publicos. Em alguns
anos, contudo, observou-se piora no atendimento de todas as suas fungdes. A ineficiéncia
de a NOVACAP coordenar tantas atribuicdes, ressaltada por Derntl (2019), culminou, em
1972, no seu desmembramento para a criacdo da TERRACAP, com vistas a melhorar o
gerenciamento de imdveis e equipamentos publicos do Distrito Federal.

Dada a situacdo do Distrito Federal, que, de um lado, tem Brasilia como a capital
do Brasil, local das principais entidades do Governo Federal, e, de outro, é um ente
federativo, com a estrutura do Governo do Distrito Federal, a TERRACAP foi criada
como uma empresa publica em que 51% de seu capital inicial pertence ao Distrito Federal
e 49% a Unido.

A TERRACAP, regida subsidiariamente pela Lei n° 6.404/1976 - Lei das
Sociedades por Acdes, € uma empresa publica com capital social fechado e dividido em
500.000.000 acbes ordinarias nominativas, segundo seu Estatuto Social. Com isso, seu
capital social atualizado € de R$ 1.848.848.613,47 (TERRACAP, 2020).

Como toda empresa publica, a TERRACAP é pessoa juridica de direito privado e
faz parte da Administracdo Indireta do Governo do Distrito Federal. Além disso, a
Companhia tem a composicao de seus Conselhos distribuidos equitativamente de acordo
com a divisdo de seu capital e esta obrigada a dividir eventuais lucros entre seus socios.

Em relacdo as fungdes previstas em sua lei de criagdo, Lei n®5.861/1972, visando
ao ordenamento territorial, a TERRACAP deve:

a) elaborar projetos de parcelamentos urbanos, a fim de suprir a grande demanda

habitacional da populagéo local;

b) promover desapropriacGes e incorporar bens da Unido e do Distrito Federal;
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c) alienar ou conceder terrenos, de forma a favorecer a oferta imobiliaria equitativa

no Distrito Federal, obedecendo a legislacdo urbanistica vigente;

d) doar ao Distrito Federal ou a Uni&o terrenos com finalidade publica;

e) regularizar lotes ocupados de forma indevida, resultado de agdes geradas

historicamente pelos chamados “grileiros” de terras e, também, pela ineficiéncia

estrutural em ofertar imoveis adequados a populacao do Distrito Federal;

f) realizar obras viarias e de infraestrutura no Distrito Federal, que tenham

vinculagdo com a sua finalidade.

Na conjuntura dos eventos preparatorios para a Copa do Mundo de 2014, com o
advento da Lei Distrital n°® 4.586/2011, a TERRACAP passa a exercer a funcdo de
Agéncia de Desenvolvimento do Distrito Federal, com vistas a propor, operacionalizar
ou implementar projetos de desenvolvimento econdmico e social de interesse do GDF.

De acordo com o sitio eletrénico da TERRACAP, a Companhia exerce a funcéao
de agéncia de desenvolvimento desde 1997, quando se promulgou o Decreto Distrital n°
18.061/1997. No entanto, por acrescentar nova incumbéncia, esse instrumento pode néo
ser 0 mais adequado para implementar atribuicées a instituicéo.

A promulgacéo da Lei Distrital n°® 4.586/2011 teve como motivacao a construcdo
do Estadio Nacional, assim como a gestdo de todo o Complexo ArenaPlex, como se
verifica na Mensagem n° 122/2011, protocolado como PL n°® 427/2011, enviada a Camara
Legislativa do Distrito Federal pelo ex-governador Agnelo Queiroz.

O intuito da Mensagem n° 122/2011 foi de criar mecanismos para aportar 0s
recursos da Companhia em acOes de interesse do Governo distrital. Em periodo de
expansdo no mercado imobiliario, a TERRACAP passava por uma fase financeira
préspera, 0 que poderia ser uma solucdo para os governantes daquele periodo.

No Quadro 3, estéo listadas as atribui¢cdes agregadas ao escopo da TERRACAP
pela Lei Distrital n® 4.586/2011. E possivel verificar que o propdsito da Companhia
passou de ordenadora do territorio para principal fonte de desenvolvimento gerido pelo
GDF.

Quadro 3 - AcgOes a serem executadas pela TERRACAP como Agéncia de
Desenvolvimento do Distrito Federal (Lei Distrital n® 4.586/2011)

Art. 1°, da Lei Distrital n°® 4.586/2011
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| — operacionalizacdo das atividades imobiliarias, de modo a gerar recursos para 0 investimento em

infraestrutura econdmica e social, bem como assegurar a sustentabilidade de longo prazo de suas receitas;

Il — promocdo direta ou indireta de investimentos em parcelamentos do solo, infraestrutura e edificacdes, com

vistas a implantagdo de programas e projetos de:

a) expansao urbana e habitacional;

b) desenvolvimento econdmico, social, industrial e agricola;
c) desenvolvimento do setor de servicos;

d) desenvolvimento tecnoldgico e de estimulo a inovagéo;

e) construcdo, manutencdo e adequacéo fisica e operacional em areas publicas e bens imdveis destinados a
prestacdo de servicos publicos, incluida a execucdo de servicos relacionados a implantacdo e manutencéo de
drenagem pluvial, pavimentacgdo asfaltica, calgadas, meios-fios, plantio de gramas e arvores e podas de plantas,
bem como jardins ornamentais, tendo a NOVACAP a exclusividade para licitar, contratar e fiscalizar a execucéo

de obras e servigcos

Il — estabelecimento de parcerias publico-privadas, constituicdo de sociedades de propdsito especifico e
promocdo de operaces urbanas consorciadas para implantacdo e desenvolvimento de empreendimentos

considerados estratégicos pelo Governo do Distrito Federal;

IV — promocdo de estudos e pesquisas, bem como levantamento, consolidacéo e divulgacdo de dados, com
periodicidade regular, relacionados com o ordenamento urbano, o provimento habitacional e o mercado

imobiliario no Distrito Federal.

Fonte: Lei Distrital n° 4.586/2011.

Atualmente, percebe-se uma divisdo clara no foco de atuacdo da companhia,
conforme abaixo:

a) alienacdo e regularizacdo de terrenos urbanos: principal fonte de recursos da

Companhia, com investimento nas obras de infraestrutura necessarias para a

comercializacao;

b) implementacdo de novos negdcios: modelagem e concessdo para a iniciativa

privada;

c) investimento em objetivos sociais: doacgdo de terrenos ou alienagdo/concessdo

a baixo custo para a sociedade e obras viarias e de infraestrutura.

De acordo com Capellato (2016), apesar de a TERRACAP sujeitar-se ao regime
juridico privado, o que deveria favorecer o Estado na atuacdo em atividade econémica,
seu patriménio € composto de bens puablicos, algo que demonstra uma possivel

contradi¢do em seus propositos.
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Com isso, questiona-se que a TERRACAP possa ser considerada empresa publica
com viés exclusivamente econémico, na medida em que sua atuacdo como agéncia de
desenvolvimento estaria enquadrada como prestacdo de servigo publico.

Essa condi¢do da TERRACAP de empresa publica prestadora de servigo publico,
mas precisando atender a todas as obrigacdes concernentes a estatais que explorem
exclusivamente atividades econdmicas, exige o atendimento de premissas paradoxais. De
um lado, ser uma empresa publica que tem como objetivo obtencédo de lucro, é obrigada
a distribuir dividendos e deve buscar a sustentabilidade de longo prazo de suas receitas.
De outro, precisa implementar politicas publicas que demandam grandes investimentos e
ndo resultardo em beneficios financeiros para a Companhia, pois visam atender projetos
governamentais para o desenvolvimento social do Distrito Federal.

E compreensivel que o Executivo local busque atender uma agenda que traga 0s
maiores beneficios possiveis a populacdo, mas 0s projetos propostos ndo necessariamente
trazem as maiores vantagens societarias. Com isso, verifica-se que, se esses projetos nao
tiverem um escopo que favoreca a capacidade empresarial da TERRACAP, seus recursos
nédo serdo mais suficientes para a manutencdo de sua estrutura, muito menos para atender
aos anseios do GDF.

Pode-se citar como exemplo a opcdo de se investir na construcdo do Estadio
Nacional de Brasilia. Uma vez que ha pouca tradicdo em times de futebol no Distrito
Federal, o estadio apresenta um histérico de subutilizacdo. Para abrigar o evento da Copa
do Mundo de 2014, Brasilia tornou-se uma das sedes de eventos, com a incumbéncia de
a TERRACAP arcar com os custos de construcdo do complexo ArenaPlex. Estima-se que
foi gasto, aproximadamente, R$ 1,57 bilhdo nesta obra, conforme verificado em
contabilizacdo interna da estatal.

Para a Companhia, o investimento no Estadio Nacional ndo tinha ldgica
econbmica, pois atendia a um compromisso de Governo para sediar alguns jogos durante
a Copa do Mundo de 2014.

Consoante dados apresentados pelo peridédico G1 Globo (2020), como resultado
de licitagdo publica, o0 Complexo ArenaPlex foi concedido, pelo prazo de 35 anos, a
iniciativa privada, pelo valor de outorga anual de R$ 5.050.000,00, com caréncia de 5
anos para iniciar o recebimento. A expectativa de retorno é de R$ 150 milhdes em 35
anos, além de repasse de 5% do faturamento. Como se percebe, esse é um investimento
ndo tipico de uma Companhia que visa ao lucro, pois o retorno econémico ndo é suficiente

para cobrir os gastos efetuados.
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Dessa maneira, é necessario buscar formas de adequar o papel da TERRACAP,
para que ela se torne uma agéncia de desenvolvimento em que sejam percebidos
beneficios para a instituicdo ou para que ela seja formalmente considerada como
prestadora de servigos publicos, e se mantenha atuando em projetos sem objetivar lucro
e sem precisar cumprir com obrigacGes inerentes a sociedades exclusivamente
econémicas. Como verificado na Figura 1, a TERRACAP atende a politicas publicas do

Distrito Federal com as verbas provenientes da sua atuagdo como Companhia Imobiliéria.

Figura 1 - Fluxo de atuacdo da TERRACAP

$$%

Agéncia de

Companhia

Imobiliaria Desenvolvimento

Fonte: Propria (2020).

2.4 METODOLOGIA E ANALISE DO CASO DA TERRACAP

Dentre os métodos de pesquisa existentes na area de ciéncias sociais, este trabalho
consistird em um estudo de caso comparativo. Yin (2018) ressalta que, neste tipo de
pesquisa, 0 autor busca dissertar sobre uma situacdo especifica e relevante para a area de
conhecimento em analise, ao responder questdes do tipo “como” - quando se trata de
pesquisa essencialmente descritiva - e “por qué” - quando se trata de estudo explicativo.
Godoy (2006), por outro lado, entende que estudos de caso sao a analise de fenbmenos
principalmente corporativos e atuais, que formam uma combinacdo de descricao,
interpretacéo e avaliacéo.

A estratégia metodoldgica foi elaborada conforme descrito abaixo:

a) pesquisa qualitativa:

- revisao da literatura e pesquisa bibliografica, a partir de artigos cientificos
e estudos académicos (dissertacOes e teses) de autores brasileiros e
estrangeiros, a partir dos anos 1990, buscando conceitos e exemplos de

agéncias de desenvolvimento;
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- coleta de dados existentes na TERRACAP, a fim de definir as
caracteristicas da Companhia na sua atuacdo como companhia imobiliaria
e como agéncia de desenvolvimento;
- busca por documentos disponiveis em érgdos publicos e por material
publicado na midia, a fim de incluir fontes recentes e especificas ao caso;
- atuacdo como observador-participante, por trabalhar na instituicao
pesquisada.

b) estudo descritivo e prescritivo dos resultados da pesquisa:

- analise de como a TERRACAP deve atuar para cumprir seu papel como
agéncia de desenvolvimento, ao elaborar quadro comparativo de
caracteristicas comuns a outras agéncias de desenvolvimento;

- elaboracgéo de propostas de melhoria, em relacdo ao caso estudado, ao
utilizar conhecimentos provenientes de observador-participante.

Para estudar quais estratégias podem ser adotadas pela TERRACAP, optou-se por
elaborar um diagndstico das opg¢des vidveis para a Companhia e compreender como
ensejar a adogdo de novas formas de atuacgdo, tendo como referéncia as caracteristicas de
outras agéncias de desenvolvimento.

Conforme relatado anteriormente no texto, a Lei Distrital n°® 4.586/2011 alterou o
objeto social da TERRACAP, transformando-a em Agéncia de Desenvolvimento, sem
excluir suas atribuicBes pretéritas de Companhia Imobiliaria. Nesse sentido, a
TERRACAP ¢é uma agéncia de desenvolvimento atipica, pois a Companhia tem outros
objetivos a atender que ndo estdo relacionados a este papel.

A partir das informacdes verificadas no Quadro 4, com as qualificacbes da
TERRACAP, tendo como referéncia as caracteristicas obtidas nas agéncias de
desenvolvimento demonstradas anteriormente, serdo realizadas anélises de cada ponto
para o caso em estudo, destacando 0s possiveis entraves ou vantagens da Companhia em

sua atuacgéo.

Quadro 4 - Caracteristicas da TERRACAP

Caracteristica TERRACAP

Agéncia Agéncia de Desenvolvimento do Distrito Federal
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Objetivo Abrangente - Implementacdo de programas e projetos de desenvolvimento
econdmico, social, industrial, agricola, comercial e tecnolégico. Além de ter também
objetivo de atuar como companhia imobiliaria do Distrito Federal.

Forma Juridica Empresa Publica

Planejamento Né&o

Execucao Sim

Financiamento Privado préprio

Fonte: Propria (2020).

Apesar de o papel de agéncia de desenvolvimento trazer novos desafios a
TERRACAP, ampliar seu escopo poderia dar novo sentido a Companhia, tendo em vista
que seu estoque de imdveis € finito. Uma oportunidade para a sociedade € a possibilidade
de investir em novos negocios como forma de garantir rentabilidade futura e longevidade
a Companhia.

Tendo como referéncia o Estatuto Social da TERRACAP, no paragrafo primeiro
do artigo 4° consta que um dos objetos da Companhia é atuar como Agéncia de
Desenvolvimento do Distrito Federal. A finalidade da Companhia como agéncia envolve
investimentos em diversos setores econdémicos, 0 que a caracteriza como abrangente.

Apresentar objetivos abrangentes, envolvendo diversos focos é um ponto positivo
para uma agéncia de desenvolvimento. Com isso, possibilita-se a participacdo em
diversos projetos, com maior engajamento em politicas publicas voltadas ao
desenvolvimento econdmico e social.

A participagéo tdo variada em agdes de tecnologia, como ocorre na BIOTIC, em
programas sociais e em infraestrutura urbana posiciona a TERRACAP como um recurso
estratégico para o Governo do Distrito Federal.

A forma juridica de empresa publica apresenta certa dualidade para a
TERRACAP. Por um lado, a Lei n°®5.861/1972 atribui a funcdo de executar as atividades
imobiliarias do Distrito Federal, devendo obedecer a legislacéo das sociedades andnimas,
0 que pressupbe obtencdo de lucro e consequente pagamento de dividendos a seus
acionistas, tanto a Unido quanto o Distrito Federal. Por outro lado, a Lei Distrital n°
4.586/2011 transforma a TERRACAP em agéncia de desenvolvimento econdmico e

social, a servico de interesses do Governo do Distrito Federal.
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Constata-se que a TERRACAP acumulou fungdes incompativeis com seu objetivo
inicial. Uma duvida que surge € o possivel interesse do socio Unido sobre a finalidade de
agéncia de desenvolvimento, atendendo as demandas exclusivas do Distrito Federal e que,
em regra, ndo culminam em investimentos lucrativos para a Companhia.

Apesar de o regime juridico das estatais, notadamente empresas publicas e
sociedades de economia mista, ter sido regulamentado pela Lei n°® 13.303/2016, ainda
existem controveérsias juridicas e doutrindrias em relacdo a atuacdo dessas instituicGes.
Oliveira (2018) critica o tratamento isonémico dado as estatais por meio desta legislacao,
dado que podem se revestir de particularidades ndo previstas em legislacdo. O autor
destacou o0 caso de estatais que prestem atividades econémicas e, a0 mesmo tempo,
servicos publicos.

Para Oliveira (2018), no caso de estatais que desempenhem tanto atividades
econdmicas quanto servicos publicos, o regime juridico adotado deveria depender da
atividade que executam e ndo de suas qualificacdes. Com isso, percebe-se uma lacuna
juridica a ser preenchida, ja que, na propria TERRACAP, as atribui¢cdes formais ndo estdo
em conformidade com o papel desempenhado na atualidade, em relagdo ao cumprimento
de formalidades de estatais estritamente voltadas a atividades econdmicas, mas sendo, na
atualidade, prioritariamente prestadora de servi¢os publicos.

Oliveira (2018) sugere as seguintes possibilidades para casos similares ao da
TERRACAP:

a) ndo aplicacdo do paréagrafo 1° do art. 173, da Constituicdo Federal, pois se

enquadraria como estatal que explora servico puablico ou que exerca atividade

econbmica monopolistica, 0 que consequentemente ndo a sujeitaria a Lei n°

13.303/2016;

b) condicdo de estatal prestadora de servico publico, dispondo de imunidade

tributaria e impenhorabilidade;

¢) quando sujeita a Lei n® 13.303/2016, utilizar-se do paragrafo 2°, artigo 8°,

definindo em lei ou regulamento, de forma transparente, que a estatal dispora de

condigdes distintas de empresas privadas, ja que teria justificativas suficientes
como agéncia de desenvolvimento para ndo estar sujeita a certos tributos nem para
precisar distribuir lucros.

Outro ponto a ser ressaltado é haver indicios de que o sécio Unido nunca
integralizou sua parte no capital social, 0 que teria como consequéncia a nulidade de sua

participagdo como acionista ou a necessidade de se integralizar o que fosse devido. Esta
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situacdo ainda ndo foi solucionada e esta sendo acompanhada pelo Tribunal de Contas do
Distrito Federal, por meio de processo sigiloso e por processo interno na estatal. Caso se
comprove este fato, uma possivel exclusdo do sécio Unido poderia ter a viabilidade de
ser politicamente concertada, com vistas a focar todos os recursos provenientes da
TERRACAP em acOes de desenvolvimento do Distrito Federal.

Uma adequacdo em sua forma juridica ou tornar-se controlada apenas pelo Distrito
Federal poderia viabilizar a desobrigacdo do pagamento de dividendos, questdo
contraditéria em uma instituicdo que precisa concentrar todas as suas receitas em projetos
estratégicos para a regido.

Um importante aspecto a ser observado é a participacdo da agéncia de
desenvolvimento no planejamento e na execucdo de politicas publicas. No caso da
TERRACAP, ha uma percepgdo que os Governos preferem ter maior ingeréncia sobre
sua administracdo, tendo em vista o carater estratégico da questdo imobiliaria no Distrito
Federal, os recursos e as capacidades da estatal e por outros aspectos politicos que nao
serdo objeto desta pesquisa. Dessa forma, apesar de ser uma atribuicdo da Companhia
elaborar politicas publicas, na pratica, a TERRACAP néo participa de forma ativa de
todas as etapas da definicdo dos projetos a serem implementados, que, em regra, sao
formulados pelo Poder Executivo do Distrito Federal, ficando a Empresa Publica com a
responsabilidade pela execucdo e pelos custos envolvidos.

ApoOs o prejuizo bilionéario resultante da construcdo do Estadio Nacional,
conforme dados divulgados no periddico Correio Braziliense (2017), o fluxo de caixa da
TERRACAP, por vezes, ndo tem sido o suficiente para garantir o pagamento de despesas
bésicas.

Verifica-se que os investimentos em infraestrutura decairam nos ultimos anos,
enquanto os gastos com despesas de gestdo de pessoas e com cobrangas causadas por
perdas em acOes judiciais praticamente consomem quase todos o0s recursos da estatal. De
acordo com o documento interno “Apresentacdo do Fluxo de Caixa de Abril de 20207,
nos primeiros 4 meses de 2020, aproximadamente 94% das despesas realizadas foram do
orcamento de dispéndio.

Por seguir os preceitos do Comité de Pronunciamentos Contédbeis e ndo de
Contabilidade Publica, a TERRACAP registra suas receitas pelo principio da
competéncia, em que todas suas vendas sdo contabilizadas independentemente do
recebimento financeiro. Como a maioria de suas vendas é realizada de forma parcelada,

a Companhia pode registrar lucros contabeis sem ter dinheiro em caixa.
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Em razédo disso, a TERRACAP tem tido dificuldades em pagar os dividendos
devidos aos socios, 0 que gera grande passivo, que é constantemente cobrado por 6rgaos
de controle e pelos préprios socios. Essa € mais uma das questdes contraditorias com seu
papel como agéncia de desenvolvimento, em que todos os recursos deveriam impulsionar
projetos de desenvolvimento e ndo ter o dever de atender a regras proprias de instituicoes
cujos objetivos sao exclusivamente econémicos.

E necesséario citar ainda a divida milionaria que a TERRACAP acumulou com o
préprio Governo do Distrito Federal. Entre parcelamentos e os langamentos de IPTU e
TLP de 2020 em nome da Companhia, atualmente ha uma divida em aberto de
aproximadamente R$ 708 milhdes, que € praticamente impagavel.

Ateé 2015, a TERRACAP, por forga da Lei Distrital n® 1.362/1996, dispunha de
isencdo tributaria com o Distrito Federal, em relacdo a Imposto sobre Propriedade Predial
e Territorial Urbana - IPTU e a Taxa de Limpeza Publica — TLP. Tal situacao restou
alterada por forca da Lei Distrital n® 5.593/2015, que passou a exigir da Companhia o
pagamento desses tributos, exceto no caso de imdveis listados na Lei Distrital n°
5.790/2016, com algumas condig¢des de imdveis destinados a programas de interesse do
Governo do Distrito Federal. No entanto, por questdes procedimentais, mesmo os tributos
de imoveis isentos enquanto esta lei vigorou continuaram a ser atribuidos a TERRACAP,
0 que contribuiu para a existéncia desta divida quase impagavel e para dificuldades na
exclusdo de débitos que ndo sdo de competéncia da Companhia.

Percebe-se que tributar o patrimdnio de uma Companhia que usa parte de seu
estoque para finalidades que ndo trazem retornos financeiros e que visa obter receitas de
vendas para realizar investimentos em desenvolvimento parece contraditério e pode vir a
prejudicar sua sustentabilidade econémica.

Além disso, por meio de informagdes internas da TERRACAP, pode-se perceber
que a doacdo de terrenos tem ocorrido em maior nimero do que a venda desses ativos.
Embora esta comparacao leve em consideracdo apenas o nimero de terrenos doados e
vendidos e ndo o valor total dessas operages, este confronto de informacgdes deveria
suscitar preocupacfes de sua Administracdo, pois aponta para um desequilibrio de
objetivos, 0 que compromete a sustentabilidade, a perenidade e a capacidade de
investimentos da Companhia.

No relatdrio de Indicadores de Processo: Resultado dos Indicadores de Processo
— 4° Trimestre de 2018, ¢ possivel verificar que, em 2018, o numero de imoveis doados

foi de 2.054. Em 2019, o numero de iméveis doados resultou em 1.056, conforme dados
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obtidos no Relatorio de Desempenho: 4° Trimestre de 2019. Por outro lado, como se

percebe pela Tabela 1, alienaram-se 148 lotes, em 2018, e 330, em 2019, o que demonstra

a menor importancia da finalidade comercial de suas atividades.

Tabela 1 — NUmero de imdveis licitados em 2018 e 2019.

LICITACOES PUBLICAS

2018/2019
Lotes Lotes % de Minimo do Valor % do Valor o
1 E = ae
Anos Ofertados | Alienados | Venda Alienado* Alcancado® Alcancado Participantes
(4) () (B)/(A) () (D) (D)/(C)
2018 1.268 148 12% 343,898 367.525 107% 343
2019 1.184 330 28% 428,486 489.076 114% 1.551

Fonte: Processo SEI 00111-00011207/2017-54 — Relatério de Desempenho: 4° Trimestre de 2019.

Em relacdo ao baixo ndmero de imdveis comercializados pela TERRACAP,
alguns motivos podem ser destacados:

a) alto niamero de imdveis com problemas que impossibilitam a comercializagao:
no 4° trimestre de 2019, o indicador de imoveis blogueados (total de iméveis
bloqueados dividido pelo total de estoque comercializavel) resultou em 99,96%.
Esses problemas decorrem, em sua maioria, de questdes judiciais ou ambientais;
b) por meio de pesquisa em periddicos jornalisticos eletrbnicos, Correio
Braziliense (2019) e Metrdpoles (2020), percebe-se a existéncia de concorréncia
com oOrgaos do GDF e da Unido que comercializam imdveis que, por vezes, foram
doados para finalidades sociais pela prépria TERRACAP. Como a TERRACAP
foi criada para gerenciar todo o patrimdnio publico imobiliario do Distrito Federal,
essa funcdo é desvirtuada quando imdveis que ndo tenham mais serventia ao GDF
e a Unido ndo retornam ao patriménio da Companbhia;

c¢) demora na entrega de infraestrutura para langar novos empreendimentos: por
imposicédo da Lei Distrital n 5.538/2015, a maior parte das obras é executada pela

NOVACAP, que, consequentemente, licita para terceiros, 0 que encarece e
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desacelera o procedimento, em que a TERRACAP se torna mera executora de

contratos e conveénios, tendo dificuldade para controlar seus resultados;

d) questdes ambientais para liberar novos empreendimentos;

e) imdveis oferecidos ndo sdo tao atrativos, tendo em vista a demanda de mercado

e a analise em relacdo a imdveis ofertados e os de fato comercializados;

f) os terrenos mais atrativos estdo se esgotando, restando areas com menor

visibilidade comercial, tendéncia previsivel para um estoque finito.

Nesse sentido, apesar de a TERRACAP deter capital proprio para investir em
acOes para o desenvolvimento, seus recursos, atualmente, sdo insuficientes para atender

a demanda de projetos da Companhia.

3 CONSIDERACOES FINAIS

Verifica-se a importancia dos resultados obtidos por esta pesquisa, ao contribuir
para a elaboracdo de um diagndstico na atuacdo da TERRACAP. Este trabalho teve como
objetivo verificar de que modo a Companhia pode se consolidar como uma agéncia de
desenvolvimento. Dessa forma, chegou-se a conclusdo de que a readequacéo de sua forma
juridica e o direcionamento de todos o0s seus recursos para agdes em prol do
desenvolvimento podem fortalecer este papel.

Com base em uma andlise geral das caracteristicas de agéncias de
desenvolvimento e das peculiaridades encontradas na TERRACAP, este trabalho oferece
algumas possibilidades a serem analisadas pelos gestores publicos responsaveis pela
administracdo da Companbhia:

a) realizar adequacdo de sua forma juridica, o que permitira ter um papel mais

definido e menos conflitante sobre quais sdo seus objetivos sociais;

b) analisar a possibilidade de a TERRACAP ter apenas o Distrito Federal como

acionista;

c) realizar diagndstico de viabilidade econdmica de seu estoque, com a finalidade

de doar terrenos que tenham menor potencial de venda, tendo, como regra,

analises técnicas;

d) pleitear participacdo na definicdo e no planejamento de politicas publicas,

aumentando a autonomia decisoria da Alta Administragdo, j& que poderia
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desenvolver projetos que atendam seus limites orcamentarios, buscando maiores

beneficios para a Companhia, caso persista o periodo de escassez financeira.

Para que a TERRACAP seja reconhecida como o vetor do desenvolvimento do
Distrito Federal, € necessario que haja concertacao politica, a fim de que as dificuldades
apresentadas sejam, em alguma medida, superadas. Com isso, considera-se que esta
pesquisa obteve éxito, ao identificar as limitacbes na atuacdo da Companhia como
Agéncia de Desenvolvimento.

Para realizar o estudo de caso, elaborou-se um rol de caracteristicas observadas
em outras agéncias de desenvolvimento do Brasil. Em resumo, a operacionalidade de
agéncias de desenvolvimento depende das seguintes caracteristicas: objetivo, forma
juridica, participacdo na definicdo e na execugdo de politicas publicas e forma de
financiamento.

Tendo em vista o histérico de quase 50 anos de existéncia, ndo é possivel esgotar
todas questdes relacionadas 8 TERRACAP. Espera-se que este resultado sirva de base
para estudos futuros que busquem novos cenérios de atuacdo da Companhia como
Agéncia de Desenvolvimento do Distrito Federal. Um importante debate poderia ocorrer
na avaliacdo de formas possiveis de financiamento para garantir uma sustentabilidade
futura.

Todas as mudancas sdo grandes desafios para qualquer instituicdo. Para a
TERRACAP, isso se mostra um desafio maior, tendo em vista que sua transformacéo em
agéncia de desenvolvimento partiu de uma determinacéo legal, o que demandaria preparo
ou estudos para se adequar. Por esse motivo, ainda é perceptivel a existéncia de obstaculos
para assumir um papel de lideranca na busca do desenvolvimento econémico e social do

Distrito Federal, consolidando uma atribuicdo que ja compete a Companhia.

REFERENCIAS

AADES. Agéncia Amazonense de Desenvolvimento Econdmico e Social. Disponivel
em: http://www.aades.am.gov.br/. Acesso em: 16 nov. 2019.

ABDI. Agéncia Brasileira de Desenvolvimento Industrial. Disponivel em:
https://www.abdi.com.br/home. Acesso em: 16 nov. 2019.

AMAZONAS. Agéncia Amazonense de Desenvolvimento Econémico e Social —
AADES. Disponivel em:

51


http://www.aades.am.gov.br/
https://www.abdi.com.br/home

REVISTA

CADERNO
VIRTUAL

http://www.amazonas.am.gov.br/entidade/agencia-amazonense-de-desenvolvimento-
economico-e-social-aades/. Acesso em: 17 mai. 2020.

AMAZONAS. Diario Oficial. Disponivel em:
http://www.aades.am.gov.br/arquivos/imagens/legislacao/20120917153425lei_3583.pdf
. Acesso em: 04 jan. 2020.

BARBIERI, C. GDF vendera 4,8 mil imoveis para reforcar o caixa do governo. Brasilia,
2020. Disponivel em: https://www.metropoles.com/distrito-federal/gdf-vendera-48-mil-
imoveis-para-reforcar-o-caixa-do-governo. Acesso em 05 jun. 2020.

BRASIL. Lei n®2.874, de 19 de setembro de 1956. Dispde sdbre a mudanca da Capital
Federal e da outras providéncias. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/1950-1969/L2874.htm. Acesso em 04 abr.
2020.

. Lei n°® 5.861, de 12 de dezembro de 1972. Autoriza 0 desmembramento da
Companhia Urbanizadora da Nova Capital do Brasil — NOVACAP, mediante
alteracdo de seu objeto e constituicdo da Companhia Imobiliaria de Brasilia —
TERRACAP, e da outras providéncias. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I5861.htm. Acesso em 13 jul. 2019.

. Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976. DispGe sobre as Sociedades por
Acbes. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6404consol.htm.
Acesso em: 30 nov. 2019.

BRESSER-PEREIRA, L. C. Do Estado patrimonial ao Estado gerencial. In:
PINHEIRO, P. S.; WILHEIM, J.; SACHS, I. (Org.). Brasil: um século de transformacdes.
Séo Paulo: Companhia das Letras, 2001.

BRESSER-PEREIRA, L. C. O conceito histérico de desenvolvimento econdmico.
2006.

BRESSER-PEREIRA, L. C. O Novo-Desenvolvimentismo e a Ortodoxia
Convencional. Sao Paulo em Perspectiva, Vol. 20, n.3, p. 5-24, jul./set. 2006. Disponivel
em:

https://pesquisa-caesp.fgv.br/sites/gvpesquisa.fgv.br/files/arquivos/bresser - novo dese
nvolvimento_e_a_ortodoxia.pdf. Acesso em: 04 jul. 2020.

CAPELLATO, E. C. A formacao da propriedade no Distrito Federal e a necessidade
do acertamento fundidrio visando a regularizacdo de imoveis rurais da
TERRACARP. 2016 Disponivel em:
https://repositorio.uniceub.br/jspui/bitstream/235/7831/1/51204045.pdf. Acesso em: 26
jan. 2020.

CARVALHO FILHO, J. S. Manual de Direito Administrativo. 34. ed. Sdo Paulo, Atlas,
2020.

DERNTL, M. F. O Plano Piloto e os planos regionais para Brasilia entre fins da
década de 1940 e inicio dos anos 60. Revista Brasileira de Estudos Urbanos e Regionais,

52


http://www.amazonas.am.gov.br/entidade/agencia-amazonense-de-desenvolvimento-economico-e-social-aades/
http://www.amazonas.am.gov.br/entidade/agencia-amazonense-de-desenvolvimento-economico-e-social-aades/
http://www.aades.am.gov.br/arquivos/imagens/legislacao/20120917153425lei_3583.pdf
http://www.aades.am.gov.br/arquivos/imagens/legislacao/20120917153425lei_3583.pdf
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l5861.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6404consol.htm
https://pesquisa-eaesp.fgv.br/sites/gvpesquisa.fgv.br/files/arquivos/bresser_-_novo_desenvolvimento_e_a_ortodoxia.pdf
https://pesquisa-eaesp.fgv.br/sites/gvpesquisa.fgv.br/files/arquivos/bresser_-_novo_desenvolvimento_e_a_ortodoxia.pdf
https://repositorio.uniceub.br/jspui/bitstream/235/7831/1/51204045.pdf

REVISTA

CADERNO
VIRTUAL

v. 21, n. 1, p. 26-44, 2019. Disponivel em: http://www.scielo.br/pdf/rbeur/v21n1/2317-
1529-rbeur-21-01-26.pdf. Acesso em: 26 abr. 2020.

DI PIETRO, M. S. Z. Direito Administrativo. 322 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019.

DISTRITO FEDERAL. Decreto n® 18.061, de 05 de marco de 1997. Atribui a
Companhia Imobiliaria de Brasilia — TERRACAP a fungdo de Agéncia de
Desenvolvimento do Distrito Federal. Disponivel em:
www.sinj.df.gov.br/SINJ/Norma/31415/Decreto_18061_05 03_1997.html. Acesso em:
21 set. 2019.

. Lein®1.362, de 30 de dezembro de 1996. Concede a Companhia
Imobiliaria de Brasilia- TERRACAP isencao de Imposto sobre Propriedade Predial
e Territorial Urbana - IPTU e de taxa de Limpeza Publica - TLP e remisséao relativos
a esses tributos e d& outras providéncias.  Disponivel em:
http://www.sinj.df.gov.br/sinj/DetalnesDeNorma.aspx?id_norma=49316. Acesso em: 30
jan. 2020.

. Lein®4.586, de 13 de julho de 2011. DispGe sobre o objeto social
da Companhia Imobiliaria de Brasilia— TERRACAP, instituida pela Lei federal n°
5.861, de 12 de dezembro de 1972, e da outras providéncias. Disponivel em:
https://www.tc.df.gov.br/SINJ/Norma/68828/Lei_4586_13 07 _2011.html. Acesso em:
13 jul. 2019.

. Lein® 5.538, de 08 de setembro de 2015. Altera a Lei n°® 4.586,
de 13 de julho de 2011, que dispde sobre o objeto social da Companhia Imobilidria
de Brasilia - TERRACAP, instituida pela Lei federal n° 5.861, de 12 de dezembro de
1972, e da outras providéncias. Disponivel em:
http://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/87¢c87¢c24890b4a8ab3e4879b4e82d8f4/Lei 5538
08 09 2015.html. Acesso em: 30 jan. 2020.

. Lei n°® 5,593, de 28 de dezembro de 2015. Altera a Lei federal
n° 6.945, de 14 de setembro de 1981; a Lei federal n® 7.431, de 17 de dezembro de
1985; a Lei n° 4.022, de 28 de setembro de 2007; a Lei n° 4.242, de 10 de novembro
de 2008; a Lein°4.676, de 17 de novembro de 2011; a Lei n®4.727, de 28 de dezembro
de 2011; a Lei n®4.733, de 29 de dezembro de 2011; a Lei n°® 4.882, de 11 de julho de
2012; a Lei n° 4.997, de 19 de dezembro de 2012; a Lei n®5.287, de 30 de dezembro
de 2013; e da outras providéncias. Disponivel em:
http://www.fazenda.df.gov.br/aplicacoes/legislacao/legislacao/TelaSaidaDocumento.cf
m?txtNumero=5593&txtAno=2015&txtTipo=5&txtParte=. Acesso em: 30 jan. 2020.

. Let n° 5.790, de 22 de dezembro de 2016. Suspende a
exigibilidade e concede remissao e isencdo do Imposto sobre a Propriedade Predial
e Territorial Urbana - IPTU e da Taxa de Limpeza Publica TLP a Companhia
Imobilidria de Brasilia - Terracap, na forma que especifica, e da outras providéncias.
Disponivel em:
http://www.tc.df.gov.br/sinj/Norma/a83{8d3e67224cca9618e77d6bece756/Lei 5790 _22
_12_2016.html#:~:text=Le1%205790%20de%2022%2F12%2F2016&text=Suspende%2
0a%?20exigibilidade%20e%20concede.especifica%2C%20e%20d4%20outras%20provid
éncias. Acesso em: 30 jan. 2020.

53


http://www.scielo.br/pdf/rbeur/v21n1/2317-1529-rbeur-21-01-26.pdf
http://www.scielo.br/pdf/rbeur/v21n1/2317-1529-rbeur-21-01-26.pdf
http://www.sinj.df.gov.br/SINJ/Norma/31415/Decreto_18061_05_03_1997.html
http://www.sinj.df.gov.br/sinj/DetalhesDeNorma.aspx?id_norma=49316
https://www.tc.df.gov.br/SINJ/Norma/68828/Lei_4586_13_07_2011.html
http://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/87c87c24890b4a8ab3e4879b4e82d8f4/Lei_5538_08_09_2015.html
http://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/87c87c24890b4a8ab3e4879b4e82d8f4/Lei_5538_08_09_2015.html
http://www.fazenda.df.gov.br/aplicacoes/legislacao/legislacao/TelaSaidaDocumento.cfm?txtNumero=5593&txtAno=2015&txtTipo=5&txtParte=
http://www.fazenda.df.gov.br/aplicacoes/legislacao/legislacao/TelaSaidaDocumento.cfm?txtNumero=5593&txtAno=2015&txtTipo=5&txtParte=
http://www.tc.df.gov.br/sinj/Norma/a83f8d3e67224cca9618e77d6bcce756/Lei_5790_22_12_2016.html#:~:text=Lei%205790%20de%2022%2F12%2F2016&text=Suspende%20a%20exigibilidade%20e%20concede,especifica%2C%20e%20dá%20outras%20providências
http://www.tc.df.gov.br/sinj/Norma/a83f8d3e67224cca9618e77d6bcce756/Lei_5790_22_12_2016.html#:~:text=Lei%205790%20de%2022%2F12%2F2016&text=Suspende%20a%20exigibilidade%20e%20concede,especifica%2C%20e%20dá%20outras%20providências
http://www.tc.df.gov.br/sinj/Norma/a83f8d3e67224cca9618e77d6bcce756/Lei_5790_22_12_2016.html#:~:text=Lei%205790%20de%2022%2F12%2F2016&text=Suspende%20a%20exigibilidade%20e%20concede,especifica%2C%20e%20dá%20outras%20providências
http://www.tc.df.gov.br/sinj/Norma/a83f8d3e67224cca9618e77d6bcce756/Lei_5790_22_12_2016.html#:~:text=Lei%205790%20de%2022%2F12%2F2016&text=Suspende%20a%20exigibilidade%20e%20concede,especifica%2C%20e%20dá%20outras%20providências

REVISTA

CADERNO
VIRTUAL

GODOQY, A. S. Estudo de caso qualitativo. In: GODOI, C.K.; BANDEIRA-DE-
MELLO, R.; SILVA, A.B. da. (org.). Pesquisa qualitativa em estudos organizacionais:
paradigmas, estratégias e métodos. S&o Paulo: Saraiva, 2006. p. 115-146.

GOVERNO DO DISTRITO FEDERAL. Mensagem 122/2011: Projeto de Lei n°
427/2011. Disponivel em:
http://legislacao.cl.df.gov.br/L egislacao/consultaProposicao-1!42712011!visualizar.actio
n. Acesso em: 06 jul. 2020.

LASSWELL, H. Politics: Who Gets What, When, How. New York. 1950.

MOUNTFORD, D. (2009). Organising for Local Development: The Role of Local
Development Agencies. Summary Report, Paris: OECD. Disponivel em:
https://read.oecdilibrary.org/urban-rural-and-regional-development/organising-local-eco
nomic-development 9789264083530-en#page42. Acesso em: 01 set. 2019.

OLIVEIRA, R. C. R. Organizacdo Administrativa. 4. Ed., rev. e atual. — Rio de Janeiro:
Forense; Sdo Paulo: METODO, 2018.

OLIVEIRA, T. B. Os servi¢os sociais autbnomos e a vedacdo ao retrocesso social.
Brasilia, 2013. 16f. - Artigo (Especializagdo). Instituto Brasiliense de Direito Publico.
Disponivel em: http://dspace.idp.edu.br:8080/xmlui/handle/123456789/1470. Acesso
em: 12 jan. 2020.

PETERS, B. G. American public policy. Political Science, v. 321, p. 001C, 1996.

SCAFF, F. F. Contrato de gestdo - Servigos sociais autbnomos - Intervencao do
Estado. Revista de Direito Administrativo, Rio de Janeiro, v. 225, p. 265-272, jul. 2001.
ISSN 2238-5177. Disponivel em:
http://bibliotecadigital.fgv.br/ojs/index.php/rda/article/view/47578/44928. Acesso em:
12 jan. 2020.

TERRACAP. Estatuto Social. Texto em vigor com as alteracdes aprovadas pela 1982
Assembleia Geral Extraordinéria dos Acionistas, realizada em 17/02/2020. Disponivel
em: https://www.terracap.df.gov.br/index.php/acesso-informacao/institucional/base-
juridica. Acesso em: 10 mai. 2020.

TERRACAP. Apresentacgdo do Fluxo de Caixa de Abril de 2020. Processo SEI 00111-
00014229/2017-76.

TERRACAP. Indicadores de Processo: Resultado dos Indicadores de Processo — 4°
Trimestre de 2018. Processo SEI 00111-00007396/2018-41.

TERRACAP. Integralizacdo de capital social pela Unido. Processo SEI 00111-
00006194/2018-82.

TERRACAP. Notificagdo de débitos tributarios com a Secretaria de Estado de
Economia do Distrito Federal. Processo SEI 00040-00035306/2019-56.

54


http://legislacao.cl.df.gov.br/Legislacao/consultaProposicao-1!427!2011!visualizar.action
http://legislacao.cl.df.gov.br/Legislacao/consultaProposicao-1!427!2011!visualizar.action
https://read.oecdilibrary.org/urbanruralandregionaldevelopment/organisinglocaleconomicdevelopment_9789264083530en#page42
https://read.oecdilibrary.org/urbanruralandregionaldevelopment/organisinglocaleconomicdevelopment_9789264083530en#page42
http://dspace.idp.edu.br:8080/xmlui/handle/123456789/1470
http://bibliotecadigital.fgv.br/ojs/index.php/rda/article/view/47578/44928
https://www.terracap.df.gov.br/index.php/acesso-informacao/institucional/base-juridica
https://www.terracap.df.gov.br/index.php/acesso-informacao/institucional/base-juridica

REVISTA

CADERNO
VIRTUAL

TERRACAP. Relatorio de Desempenho: 4° Trimestre de 2019. Processo SEI 00111-
00011207/2017-54.

TR. Agéncia de Desenvolvimento Terra Roxa. Disponivel em:
https://www.terraroxa.org.br/. Acesso em: 16 nov. 2019.

YIN, R. K. (2018). Case Study Research and Application. Sixth Edition. Thousand Oaks,
CA: Sage Publication.

55


https://www.terraroxa.org.br/

