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custo variar e como escolher o auditor.
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Auditoria de companhia hipotecaria é obrigatdria e segue regra prépria do Banco Central,
porgue a companhia hipotecaria é instituicdo financeira autorizada a funcionar pelo BCB,
criada pela Resolucdo CMN n° 2.122/1994. Ela n&o capta depdsito a vista como um banco:
concede financiamento imobilidrio residencial e comercial, empréstimos garantidos por
hipoteca ou alienagdo fiducidria de imadveis, faz repasses de programas imobiliarios e
administra fundos, com funding em letras de crédito imobiliario, letras hipotecarias e
debéntures. 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 esta em fase de autorizagado, acaba de ser autorizada ou ja opera e
precisa revisar o auditor, a auditoria independente da MERC atua exatamente nesse perfil
de instituicao regulada pelo BCB. Antes de tratar de prazo e de custo, vale entender
quando o trabalho é exigido e por quem.

Companhia hipotecaria

Quando a auditoria é obrigatoria e quem exige

A exigéncia nao € opcional nem depende de porte. Como instituicao autorizada a
funcionar pelo Banco Central, a companhia hipotecaria estd sujeita a regulacao de
auditoria independente das instituicdes financeiras, hoje consolidada na Resolugdao CMN
n° 4.910/2021. A norma determina que as demonstracdes financeiras sejam auditadas por
auditor independente registrado na CVM e habilitado a atuar perante instituicdes
autorizadas pelo BCB, com relatério emitido dentro do prazo regulatério apds a
divulgagao.

Quem exige, na pratica, € o préprio Banco Central, como supervisor prudencial. A isso
somam-se demandas privadas que tornam a auditoria indispensavel mesmo onde a
regulacao ja a impde. Investidores que compram as letras de crédito imobiliario e as letras
hipotecarias emitidas pela companhia, cedentes e cessionarios de carteiras, agéncias de
rating e o préprio conselho pedem demonstra¢des auditadas como condicdo de
relacionamento. Numa instituicao cujo funding depende de titulos colocados no mercado,
a auditoria deixa de ser s6 obrigagdo e vira credencial de captacgao.

Obrigatoriedade

O que o trabalho inclui na pratica

A auditoria de uma companhia hipotecaria concentra-se nas contas que definem esse tipo
de instituigdo. O centro é a carteira de crédito imobiliario e a sua recuperabilidade,
avaliada hoje pelo modelo de perdas esperadas do padrao contabil do BCB, o que exige
examinar classificagao de risco, provisao e o histérico de recuperacao. Vem junto a
avaliacao das garantias reais, hipoteca e alienagao fiduciaria de imodveis, cuja suficiéncia
sustenta a expectativa de recuperagao do crédito.



As cessdes de crédito sdo um ponto sensivel préoprio do negdécio: € 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 gue o ativo continua no balango. O funding também ¢é objeto de
exame, porque as letras de crédito imobiliario e as letras hipotecarias tém lastro e
vinculagdo a acompanhar. Completam o escopo a adequacgao de capital e os limites
prudenciais, os controles internos e a tecnologia, a prevenc¢do a lavagem de dinheiro, as
transagdes com partes relacionadas e, quando a companhia administra fundos
imobilidrios, a segregagdo entre o patrimdnio da institui¢do e o dos veiculos
administrados. Essa € a lista que separa um auditor que conhece instituicao financeira de
um que apenas fecha balanco.

Escopo do trabalho

Prazo tipico e o que o cliente precisa entregar

O calendario de uma companhia hipotecaria € semestral e anual, e a auditoria acompanha
esse ritmo, com planejamento e exame prévio e execug¢ao concentrada no fechamento. O
prazo total depende do tamanho da carteira, do volume de cessdes e emissdes e da
maturidade dos controles, mas a régua regulatdria € clara quanto a emissao do relatério
apds a divulgagao, o que exige comegar cedo.

Do lado do cliente, o que acelera o trabalho é a organizacgao prévia. Ajuda ter a base
contabil no padrdo do BCB conciliada, a documentagdo dos contratos de financiamento e
das garantias, os calculos de provisdo para perdas esperadas, os contratos de cessao de
carteira, o controle de lastro das letras emitidas, a memoadria de célculo dos limites
prudenciais, os relatdrios de compliance e o inventario de partes relacionadas. Quanto
mais essa base estiver pronta e conciliada, menor o ndmero de idas e vindas e mais
previsivel o prazo.

Escolha do auditor

O que faz o custo variar

N&o existe preco de tabela para auditoria de instituicdo financeira, e desconfiar de quem
oferece um é o primeiro critério de escolha. O custo varia por fatores objetivos, e
conhecé-los ajuda a comparar propostas de forma honesta.

Tamanho e qualidade da carteira de crédito Mais contratos e maior inadimpléncia ampliam o
imobiliario exame de provisao e de garantias
Volume de cessdées de carteira Cada cessao exige avaliar se o risco foi transferido e

se a baixa do ativo é correta
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Emissdo de letras e controle de lastro Letras de crédito imobiliario e hipotecarias exigem
verificar lastro e vinculagao

Administragdo de fundos imobiliarios Segregacdo patrimonial e fronteira com os veiculos
ampliam o escopo

Maturidade dos controles internos e de Tl Controles frageis empurram o auditor para mais
testes substantivos

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

O critério correto € pedir que a proposta explique o custo por esses fatores, e ndo por um
ndmero solto. Uma proposta que descreve o escopo, a alocagao de horas por frente e os
pontos de maior risco é mais confidavel do que a mais barata sem justificativa.

Companhia hipotecaria

Como escolher o auditor

O primeiro filtro é objetivo e verificavel: o auditor precisa ser registrado na CVM e estar
habilitado a atuar perante instituicdes autorizadas pelo BCB. Sem isso, o relatério nao
cumpre a exigéncia regulatoéria. Esse € o piso, ndo o diferencial.

O diferencial € a experiéncia setorial comprovada. Auditar companhia hipotecaria exige
entender crédito imobilidrio, avaliacdo de garantias reais, perdas esperadas no padrdo do
BCB, cessdo de carteira com e sem retengdo de risco, e o lastro das letras que financiam a
operagao. Vale checar a carteira de instituigdes financeiras ja auditadas pela firma, a
senioridade da equipe que de fato executara o trabalho, a politica de independéncia
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.

Obrigatoriedade

O que acontece se nao fizer

Deixar de apresentar demonstragdes auditadas por auditor habilitado nao € uma
pendéncia administrativa menor. Para uma instituicao autorizada pelo BCB, o
descumprimento da regra de auditoria independente ¢é falha de conformidade perante o
supervisor, com exposi¢do a sangao e a restricdes. Em fase de autorizagcado, a auséncia de
demonstrag¢des auditadas no padrao exigido trava o préprio processo.



O efeito de mercado costuma vir antes do regulatério. Investidores das letras emitidas,
cessionarios de carteira, agéncias de rating e bancos correspondentes exigem
demonstracdes auditadas como condi¢cao de operar. Sem elas, o custo de captacao sobe,
as emissdes travam e a companhia perde acesso justamente ao funding que sustenta a
sua atividade de crédito. A auditoria, nesse contexto, € menos um custo e mais a licenca
pratica para operar.

Para avaliar a auditoria da sua instituicao, fale comn a MERC.

Escopo do trabalho

Perguntas frequentes
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Do requisito ao (este 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.
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