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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES
CONTABEIS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018.

Ilmos. Srs.

Diretores e Acionistas da

COMPANHIA URBANIZADORA DA NOVA CAPITAL DO BRASIL - NOVACAP
Brasilia - DF

Opinido com ressalva

Examinamos as demonstragdes contdbeis da COMPANHIA URBANIZADORA DA
NOVA CAPITAL DO BRASIL - NOVACAP, que compreendem ao balango patrimonial em
31 de dezembro de 2018 e as respectivas demonstragdes do resultado, dos resultados
abrangentes, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio
findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo
das principais politicas contdbeis.

Em nossa opinido, exceto pelos efeitos que possam advir dos assuntos descritos nos
pardgrafos "a" e "b", e pelos efeitos dos assuntos descritos nos pardgrafos “c" e "d"; na
segdo a seguir intitulada "Base para opinido com ressalva”, as demonstragdes contdbeis,
acima referidas, apresentam adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a
posicdo patrimonial e financeira da COMPANHIA URBANIZADORA DA NOVA
CAPITAL DO BRASIL - NOVACAP em 31 de dezembro de 2018, o desempenho de suas
operagdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com
as prdticas contdbeis adotadas no Brasil.

Base para opinido com ressalva

a) Em 31/dez./18, para os depdsitos judiciais no valor de R$ 17.134.116,90 (nota
explicativa n® 4.7), os quais estdo registrados no ativo circulante, no balango
patrimonial, os controles subsididrios apresentaram-se insuficientes para que fosse
possivel opinarmos sobre o montante registrado. Dessa forma, ndo foi possivel,
mesmo que por critérios alternativos, apurar os efeitos que possam vir a afetar o
ativo circulante e o patrimdnio liquido, no Balango Patrimonial; e o resultado do
periodo, na demonstragdo do resultado; em fungdo da adogdo de controles
subsididrios adequados.
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b) A companhia em 31/dez./18, registrou os montantes de R$ 633.664.273,07, como
capital subscrito, e de R$ 606.951.196,79, como capital a integralizar (nota
explicativa n® 9.1.2), para os quais ndo hd documentagdo contdbil hdbil para
subsidiar tais registros. Assim, ndo estamos emitindo opinido sobre esses valores.

c) Em 31/dez./18 os restos a pagar nhdo processados ho montante de R$
45.327.656,03 (notas explicativas n% 4.8.2 e 6.4.3), foram registrados nas contas
contdbeis valores pendentes de liquidagdo (ativo circulante) e recursos especiais a
liberar - RP ndo processados (passivo circulante), e esses registros foram
duplicados, pois esse valor estd registrado em outras contas do ativo e passivo
circulantes. Assim, o montante citado estd afetando em duplicidade o ativo e
passivo circulantes e o resultado do periodo, no balango patrimonial e na
demonstragdo do resultado do exercicio, respectivamente.

d) A Companhia em 31/dez./18, registrou o montante de R$ 155.380.744,88 (nota
explicativa n° 9.2), na conta de adiantamento para futuro aumento de capital
(AFAC), que corresponde a recebimentos de recursos para pagamentos de despesas
que ndo geram ativos imobilizados ou intangiveis para a Companhia, por se tratarem
de obras de terceiros. Sendo a intengdo da Companhia, em 2019, identificar as
Unidades Gestoras beneficidrias das obras ou dos materiais postos em obra, de
modo a permitir a tfransferéncia ds mesmas dos saldos ora registrados em favor da
NOVACAP, para fins de ativagdo. Portanto, tendo em vista a intengdo de devolugdo,
o registro contdbil ndo atendeu ao determinado no Comunicado Técnico CTG 2000,
aprovado pela Resolugdo n® 1.159/2009, o qual determina que os adiantamentos
para futuros aumentos de capital realizados, somente podem configurar no
Patriménio Liquido, caso ndo haja qualquer possibilidade de sua devolugdo. Assim, o
montante citado estd afetando indevidamente o patrimanio liquido da Companhia.

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas
na segdo a seguir intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstragdes contdbeis”. Somos independentes em relagdo a Companhia, de acordo
com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do
Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e
cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para
fundamentar nossa opinidio com ressalva.
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Principais assuntos de auditoria

Em nosso julgamento profissional, foram os mais significativos assuntos em nossa
auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa
auditoria das demonstragdes contdbeis como um todo e na formagdo de nossa opinido
sobre essas demonstracdes contdbeis, e, portanto, ndo expressamos uma opinido
separada sobre esses assuntos.

Além dos assuntos que originaram opinido modificada, conforme descrito na segdo
“Base para opinido com ressalva”, também consideramos como principal assunto de
auditoria:

e Riscos Trabalhistas e Civeis

Conforme divulgado nas notas explicativas n°* 8, 8.1, 8.2, 8.3 e 8.4, a Companhia é polo
passivo em agdes de natureza civeis e trabalhistas, cujo valor agregado, contabilizado e
divulgado até 31 de dezembro de 2018, totaliza R$ 81.270.697,95 e R$ 3.662.140,64,
respectivamente, decorrente da probabilidade da perda ter sido avaliada como
provdvel. Também, na mesma data, a Companhia divulga R$ 6.071.026,76, para os quais
nenhuma provisdo foi constituida considerando que a sua avaliagdo quanto a
probabilidade de perda foi como possivel.

e Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Avaliamos as premissas e os julgamentos feitos pela administragdo para a mensuragdo
dessas contingéncias, considerando os critérios e a politica contdbil de reconhecimento
desses riscos adotados pela Companhia. Também obtivemos entendimento da
metodologia de provisionamento e questionamos premissas utilizando o nosso
conhecimento e experiéncia. Além disso obtivemos confirmagées formais de advogados
da Companhia quando apropriado. Consideramos também a adequagdo das divulgagées
(notas explicativas n® 8 a 8.4), feitas em relagdo as provisdes para contingéncias dos
riscos trabalhistas e civeis.
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Enfase
Bases de Preparagdo das Demonstragées Contabeis

Conforme divulgado nha nota explicativa n® 1.1, em decorréncia do art. 7° da Lei n°
13.303/2016, a partir de 01/jul./18, a Companhia passou a obrigar-se as disposigdes da
Lei n® 6.404/76, e as normas da Comissdo de Valores Mobilidrios sobre escrituragdo e
elaboragdo de demonstragdes contdbeis, assim, as demonstragées contdbeis ho ano de
2017 foram divulgadas conforme as exigéncias da Lei 4.320/64 aplicdvel ds entidades
publicas, e em 2018, para fins de comparagdo foram ajustadas d nova exigéncia da
legislagdo, sendo o principal reflexo a substituigdo da demonstragdo das variagdes
patrimoniais pela demonstragdo do resultado do exercicio, e a reapresentagdo da
demonstragdo dos fluxos de caixa.

Outros assuntos
Auditoria dos valores correspondentes ao exercicio anterior

Os valores correspondentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2017,
apresentados para fins de comparagdo, foram anteriormente por ndés auditados,
conforme relatério emitido em 02/mar./18, contendo opinido com ressalva quanto a: a)
a utilizagdo de demonstragdes contdbeis das investidas na data de 30/set./17, para
fins de reconhecimento do resultado da avaliagdo dos investimentos pelo método da
equivaléncia patrimonial); b) das inconsisténcias divulgadas no Balango Orgamentdrio
quanto ao total da previsdo da receita diferente do total da previsdo da despesa; c) ao
registro parcial da avaliagdo a valor justo dos terrenos e edificagdes, no montante de
R$ 504.640.924,77, restando o registro do valor de R$ 79.499.625,73, em fungdo dos
valores apontados nos laudos de avaliagdo; e d) os mesmos assuntos mencionados nos

w_n

itens "a" e "c", do pardgrafo "Base para opinido com ressalva”.

Outras informagdes que acompanham as demonstragdes contdbeis e o relatorio do
auditor

A administragdo da Companhia é responsdvel por essas outras informagées que
compreendem o Relatério da Administragdo.

Nossa opinido sobre as demonstragdes contdbeis ndo abrange o Relatério da

Administragdo e ndo expressamos qualquer forma de conclusdo de auditoria sobre esse
relatdrio.
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Em conexdo com a auditoria das demonstragdes contdbeis, nossa responsabilidade é a
de ler o Relatério da Administracdo e, ao fazé-lo, considerar se esse relatdrio estd, de
forma relevante, inconsistente com as demonstracdes contdbeis ou com hosso
conhecimento obtido na auditoria ou, de outra forma, aparenta estar distorcido de
forma relevante. Se, com base ho trabalho realizado, concluirmos que ha distorgdo
relevante no relatério da administragdo, somos requeridos a comunicar esse fato. Ndo
temos nada a relatar a este respeito.

Responsabilidades da administragdo pelas demonstragdes contdbeis

A administragdo € responsdvel pela elaboragdo e adequada apresentagdo das
demonstragdes contdbeis de acordo com as prdticas contdbeis adotadas no Brasil e
pelos controles internos que ela determinou como necessdrios para permitir a
elaboragdo de demonstracdes contdbeis livres de distor¢do relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstragbes contdbeis, a administragdo € responsdvel pela
avaliagdo da capacidade da Empresa em continuar operando, divulgando, quando
aplicdvel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa
base contdbil na elaboragdo das demonstragées contdbeis.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes contdbeis

Nossos objetivos sdo obter seguranga razodvel de que as demonstragdes contdbeis,
tomadas em conjunto, estdo livres de distorgdo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido com
ressalva. Seguranga razodvel é um alto nivel de seguranga, mas ndo uma garantia de que
a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria
sempre detectam as eventuais distorgoes relevantes existentes. As distorgdes podem
ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
razodvel, as decis6es econdmicas dos usudrios tomadas com base nas referidas
demonstragdes contdbeis.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais

de auditoria, exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao
longo da auditoria. Além disso:
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e Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢do relevante nas demonstragoes
contdbeis, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como
obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa
opinido. O risco de ndo detecgdo de distorgdo relevante resultante de fraude é
maior do que o proveniente de erro, jd que a fraude pode envolver o ato de burlar
os controles internos, conluio, falsificagdo, omissdo ou representagdes falsas
intfencionais.

e Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados ds circunstdncias, mas, ndo,
com o objetivo de expressarmos opinido sobre a eficdcia dos controles internos da
Companhia.

e Avaliamos a adequagdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contdbeis e respectivas divulgagdes feitas pela administragdo.

e Concluimos sobre a adequagdo do uso, pela administragdo, da base contdbil de
continuidade operacional. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias
de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢des
futuras podem levar a Companhia a ndo mais se manter em continuidade
operacional.

e Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteddo das demonstragdes
contdbeis, inclusive as divulgagbes e se as demonstragdes contdbeis representam as
correspondentes transagdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentagdo adequada.

Comunicamo-nos com os responsdveis pela governanga a respeito, entre outros
aspectos, do alcance planejado, da época da auditoria e das constatagdes significativas
de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos
que identificamos durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsdveis pela governanga declaragdo de que cumprimos
com as exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicdveis de independéncia,
e comunicamos fodos os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar,
consideravelmente, nossa independéncia, incluindo, quando aplicdvel, as respectivas
salvaguardas.
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Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsdveis pela governanga,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria
das demonstragdes contdbeis do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem
os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de
auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgagdo piblica do assunto,
ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto nhdo
deve ser comunicado em nhosso relatério porque as consequéncias adversas de tal
comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva razodvel, superar os beneficios da
comunicagdo para o interesse publico.

Brasilia, 15 de fevereiro de 2019.
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