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Auditoria de companhia hipotecária é obrigatória e segue regra própria do Banco Central,
porque a companhia hipotecária é instituição financeira autorizada a funcionar pelo BCB,
criada pela Resolução CMN nº 2.122/1994. Ela não capta depósito à vista como um banco:
concede financiamento imobiliário residencial e comercial, empréstimos garantidos por
hipoteca ou alienação fiduciária de imóveis, faz repasses de programas imobiliários e
administra fundos, com funding em letras de crédito imobiliário, letras hipotecárias e
debêntures. Essa estrutura de crédito e de funding define o foco da auditoria, e é isso que
este texto explica para quem precisa contratar.

Se a sua companhia está em fase de autorização, acaba de ser autorizada ou já opera e
precisa revisar o auditor, a auditoria independente da MERC atua exatamente nesse perfil
de instituição regulada pelo BCB. Antes de tratar de prazo e de custo, vale entender
quando o trabalho é exigido e por quem.

C o m p a n h i a  h i p o t e c a r i a

Quando a auditoria é obrigatória e quem exige

A exigência não é opcional nem depende de porte. Como instituição autorizada a
funcionar pelo Banco Central, a companhia hipotecária está sujeita à regulação de
auditoria independente das instituições financeiras, hoje consolidada na Resolução CMN
nº 4.910/2021. A norma determina que as demonstrações financeiras sejam auditadas por
auditor independente registrado na CVM e habilitado a atuar perante instituições
autorizadas pelo BCB, com relatório emitido dentro do prazo regulatório após a
divulgação.

Quem exige, na prática, é o próprio Banco Central, como supervisor prudencial. A isso
somam-se demandas privadas que tornam a auditoria indispensável mesmo onde a
regulação já a impõe. Investidores que compram as letras de crédito imobiliário e as letras
hipotecárias emitidas pela companhia, cedentes e cessionários de carteiras, agências de
rating e o próprio conselho pedem demonstrações auditadas como condição de
relacionamento. Numa instituição cujo funding depende de títulos colocados no mercado,
a auditoria deixa de ser só obrigação e vira credencial de captação.

O b r i g a t o r i e d a d e

O que o trabalho inclui na prática

A auditoria de uma companhia hipotecária concentra-se nas contas que definem esse tipo
de instituição. O centro é a carteira de crédito imobiliário e a sua recuperabilidade,
avaliada hoje pelo modelo de perdas esperadas do padrão contábil do BCB, o que exige
examinar classificação de risco, provisão e o histórico de recuperação. Vem junto a
avaliação das garantias reais, hipoteca e alienação fiduciária de imóveis, cuja suficiência
sustenta a expectativa de recuperação do crédito.
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As cessões de crédito são um ponto sensível próprio do negócio: é preciso verificar se a
venda de carteira transferiu de fato o risco, o que autoriza a baixa do ativo, ou se o risco
permaneceu, caso em que o ativo continua no balanço. O funding também é objeto de
exame, porque as letras de crédito imobiliário e as letras hipotecárias têm lastro e
vinculação a acompanhar. Completam o escopo a adequação de capital e os limites
prudenciais, os controles internos e a tecnologia, a prevenção à lavagem de dinheiro, as
transações com partes relacionadas e, quando a companhia administra fundos
imobiliários, a segregação entre o patrimônio da instituição e o dos veículos
administrados. Essa é a lista que separa um auditor que conhece instituição financeira de
um que apenas fecha balanço.

E s c o p o  d o  t r a b a l h o

Prazo típico e o que o cliente precisa entregar

O calendário de uma companhia hipotecária é semestral e anual, e a auditoria acompanha
esse ritmo, com planejamento e exame prévio e execução concentrada no fechamento. O
prazo total depende do tamanho da carteira, do volume de cessões e emissões e da
maturidade dos controles, mas a régua regulatória é clara quanto à emissão do relatório
após a divulgação, o que exige começar cedo.

Do lado do cliente, o que acelera o trabalho é a organização prévia. Ajuda ter a base
contábil no padrão do BCB conciliada, a documentação dos contratos de financiamento e
das garantias, os cálculos de provisão para perdas esperadas, os contratos de cessão de
carteira, o controle de lastro das letras emitidas, a memória de cálculo dos limites
prudenciais, os relatórios de compliance e o inventário de partes relacionadas. Quanto
mais essa base estiver pronta e conciliada, menor o número de idas e vindas e mais
previsível o prazo.

E s c o l h a  d o  a u d i t o r

O que faz o custo variar

Não existe preço de tabela para auditoria de instituição financeira, e desconfiar de quem
oferece um é o primeiro critério de escolha. O custo varia por fatores objetivos, e
conhecê-los ajuda a comparar propostas de forma honesta.

P A

Tamanho e qualidade da carteira de crédito
imobiliário

Mais contratos e maior inadimplência ampliam o
exame de provisão e de garantias

Volume de cessões de carteira Cada cessão exige avaliar se o risco foi transferido e
se a baixa do ativo é correta
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P A

Emissão de letras e controle de lastro Letras de crédito imobiliário e hipotecárias exigem
verificar lastro e vinculação

Administração de fundos imobiliários Segregação patrimonial e fronteira com os veículos
ampliam o escopo

Maturidade dos controles internos e de TI Controles frágeis empurram o auditor para mais
testes substantivos

Os fatores objetivos que fazem o custo de uma auditoria de companhia hipotecária variar.

O critério correto é pedir que a proposta explique o custo por esses fatores, e não por um
número solto. Uma proposta que descreve o escopo, a alocação de horas por frente e os
pontos de maior risco é mais confiável do que a mais barata sem justificativa.

C o m p a n h i a  h i p o t e c a r i a

Como escolher o auditor

O primeiro filtro é objetivo e verificável: o auditor precisa ser registrado na CVM e estar
habilitado a atuar perante instituições autorizadas pelo BCB. Sem isso, o relatório não
cumpre a exigência regulatória. Esse é o piso, não o diferencial.

O diferencial é a experiência setorial comprovada. Auditar companhia hipotecária exige
entender crédito imobiliário, avaliação de garantias reais, perdas esperadas no padrão do
BCB, cessão de carteira com e sem retenção de risco, e o lastro das letras que financiam a
operação. Vale checar a carteira de instituições financeiras já auditadas pela firma, a
senioridade da equipe que de fato executará o trabalho, a política de independência
documentada e a capacidade de dialogar com o supervisor. Uma firma especializada no
mercado financeiro chega ao trabalho conhecendo as contas que importam, o que reduz
atrito e encurta a curva de aprendizado que uma firma generalista precisa pagar.

O b r i g a t o r i e d a d e

O que acontece se não fizer

Deixar de apresentar demonstrações auditadas por auditor habilitado não é uma
pendência administrativa menor. Para uma instituição autorizada pelo BCB, o
descumprimento da regra de auditoria independente é falha de conformidade perante o
supervisor, com exposição a sanção e a restrições. Em fase de autorização, a ausência de
demonstrações auditadas no padrão exigido trava o próprio processo.
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O efeito de mercado costuma vir antes do regulatório. Investidores das letras emitidas,
cessionários de carteira, agências de rating e bancos correspondentes exigem
demonstrações auditadas como condição de operar. Sem elas, o custo de captação sobe,
as emissões travam e a companhia perde acesso justamente ao funding que sustenta a
sua atividade de crédito. A auditoria, nesse contexto, é menos um custo e mais a licença
prática para operar.

Para avaliar a auditoria da sua instituição, fale com a MERC.

E s c o p o  d o  t r a b a l h o

Perguntas frequentes
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P R Ó X I M O  P A S S O

Do requisito ao teste que o sustenta.

A MERC e firma de auditoria independente registrada na CVM, especializada em mercado
financeiro. Estruturamos o trabalho do diagnostico a evidencia: leitura do requisito,
desenho dos testes, trilha de auditoria e o relatorio que sustenta a conclusao. Fale com a
equipe pelo canal de contato.

S I T E www.mercgroup.com.br

C O N T E Ú D O www.mercgroup.com.br/insights

E - M A I L contato@mercgroup.com.br

T E L E F O N E +55 11 98196 1447

Material técnico de apoio da MERC Group. Conteúdo de caráter informativo, sem constituir oferta de serviços a entidades para
as quais a independência seja vedada. Exemplos genéricos, sem referência a instituição específica.
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