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Auditoria de sociedade de crédito imobiliario: quando é obrigatdria, o que inclui, prazo, o

gue faz o custo variar e como escolher o auditor.
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Auditoria de sociedade de crédito imobilidrio € obrigatdria e segue a regra de auditoria das
instituicdes financeiras do Banco Central, porque a SCI € instituicao financeira autorizada a
funcionar pelo BCB. Criada pela Lei n° 4.380/1964 dentro do Sistema Financeiro da
Habitacdo, a sociedade de crédito imobiliario integra o Sistema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimo e é especializada em financiamento imobiliario, com funding em depdsitos
de poupanca, letras imobiliarias, letras de crédito imobiliadrio e repasses. Essa base de
crédito e de captagao define o foco do trabalho, e é isso que este texto explica para quem
precisa contratar.

Se a sua SCl esta em fase de autorizagao, foi autorizada recentemente 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.
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Quando a auditoria é obrigatoria e quem exige

A exigéncia nao € opcional e ndo depende de porte. Como institui¢ao autorizada a
funcionar pelo Banco Central, a sociedade de crédito imobiliario estd sujeita a regulagdo
de auditoria independente das instituicdes financeiras, hoje consolidada na Resolucéo
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 institui¢cdes
autorizadas pelo BCB, com relatério emitido dentro do prazo regulatério apds a
divulgagdo. Some-se a isso a Resolucdo CMN n° 4.676/2018, que disciplina o
direcionamento dos recursos de poupanca e a contratacao de financiamento imobiliario,
cujo cumprimento entra no escopo dos controles examinados.

Na pratica, quem exige o trabalho é o préprio arcabouco prudencial do BCB, e a auditoria
nao é um custo administrativo qualquer: é condicao de regularidade da instituicao
perante o supervisor.

OBRIGCATORIEDADE

O que o trabalho inclui na pratica

A auditoria de uma SCI vai muito além de conferir saldos. O centro do trabalho é a carteira
de crédito imobilidrio e a sua recuperabilidade, avaliada hoje sob o0 modelo de perdas
esperadas do padrao contabil do BCB. Além disso, o trabalho cobre a avaliagao das
garantias reais (hipoteca e alienagao fiduciaria de imodveis), o lastro e a vinculagao das
letras emitidas as operag¢des que as garantem, o direcionamento obrigatdério dos recursos
de poupancga, a adequacao de capital e o cumprimento dos limites prudenciais, os
controles internos e de tecnologia, a prevencao a lavagem de dinheiro e as transacdes
com partes relacionadas.



Essa combinacgdo de crédito de longo prazo, funding regulado e garantias imobiliarias é o
gue torna a auditoria de SCI diferente de uma auditoria de empresa comercial, e € o que
exige experiéncia especifica em instituicao financeira.

ESCOPO DO TRABALHO

Prazo tipico e o que o cliente precisa entregar

O prazo depende do porte da carteira e da maturidade dos controles, mas o trabalho
costuma se organizar em duas etapas: uma fase de planejamento e testes de controle ao
longo do exercicio, e uma fase de encerramento sobre as demonstra¢gdes anuais. O
relatério final precisa estar pronto dentro do prazo regulatério apds a divulgagado das
demonstragdes, o que impde disciplina de calendario.

Para que o prazo se cumpra, o cliente precisa entregar, entre outros itens: a base analitica
da carteira de crédito com a classificagao de risco, a documentagao das garantias, os
controles do direcionamento de poupanga, os calculos de capital e limites, as politicas e
evidéncias de controles internos, o material de prevencao a lavagem de dinheiro e o
mapeamento de partes relacionadas. Quanto mais organizada a documentacgao, mais
curto e mais barato o trabalho.

PRAZO E CUSTO

O que faz o custo variar

N&o existe preco fechado de auditoria de SCI, e desconfie de quem oferece um. O
honoréario se forma a partir de fatores objetivos, que valem mais como critério do que
como numero. A tabela abaixo resume os principais.

Tamanho da carteira de crédito Carteira concentrada e homogénea
Qualidade dos controles internos Controles maduros e testaveis

Organizagdo da documentacgao Base analitica e garantias bem documentadas
Complexidade do funding Funding simples e bem conciliado ao lastro
Maturidade do modelo de perdas esperadas Modelo estavel e documentado

O critério certo para avaliar uma proposta é entender qual desses fatores mais pesa no seu
caso, € Nao comparar apenas o valor final entre propostas que podem estar medindo
escopos diferentes.



ESCOLHA DO AUDITOR

Como escolher o auditor

O primeiro critério € objetivo e verificavel: o auditor precisa estar registrado na CVM e
habilitado a atuar perante instituicdes autorizadas pelo BCB. Sem isso, o relatério ndo
cumpre a exigéncia regulatoéria. Confirme o registro antes de qualquer conversa de preco.

Além do registro, avalie a experiéncia real em instituicao financeira de crédito imobiliario, e
nao apenas em empresas em geral. Pergunte quem forma a equipe que de fato vai
executar o trabalho, como a firma trata a recuperabilidade da carteira e as garantias, e
como conduz a revisdo de qualidade do préprio trabalho. Um auditor que conhece o setor
faz perguntas melhores desde o primeiro dia, e isso reduz retrabalho e surpresas no
encerramento.

PERGUNTAS FREQUENTES

O que acontece se nao fizer

Deixar de ter as demonstrag¢des auditadas por auditor habilitado, ou entregar o relatdrio
fora do prazo, coloca a instituicdo em situagdo de irregularidade perante o Banco Central,
com exposi¢cao a medidas do supervisor e a restrigdes que afetam a operagdo e a
reputacao junto a investidores e contrapartes. Para uma instituicdo que capta poupanca e
emite titulos lastreados em crédito imobiliario, a confianga regulatéria e de mercado é
ativo de primeira ordem, e a auditoria é parte do que a sustenta. O custo de nao fazer, ou
de fazer mal, € sempre maior que o honorario.
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Como a MERC pode ajudar

A MERC é firma de auditoria independente especializada no mercado financeiro brasileiro,
com atuagao em instituicdes de crédito reguladas pelo BCB. Conhecemos o arcabouco da
sociedade de crédito imobiliario, do direcionamento de poupanga ao lastro das letras, e
conduzimos o trabalho com foco na carteira, nas garantias e nos controles que o
supervisor examina. Para instituicdes em fase de autorizagao ou em revisao de auditor,
também oferecemos apoio na organizacao prévia da documentacgao. Fale com a nossa
equipe pelo contato.

OBRIGATORIEDADE

Perguntas [requentes
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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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