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Acusados: Crowe Macro Auditores Independentes Sociedade Simples e Fabio Debiaze Pino

Assunto:  Apurar suposta inobservancia de normas contabeis na conducdo de processos de
auditoria de demonstraces financeiras, notadamente no que se refere a adequacao,
existéncia e precificagdo de ativos de fundos de investimento.

Relator: Diretor Jodo Accioly

RELATORIO
L SINTESE INTRODUTORIA: DO QUE SE TRATA
1. A Acusacdo alega inobservancia de normas contabeis na auditoria das demonstracfes

financeiras do SCP Fundo de Investimento Imobiliario (“SCP Fll1”) e do FII Continental Square

Faria Lima (“Continental FIl”), referentes ao exercicio 2020.

2. As falham teriam ocorrido nos trabalhos para verificacdo da avaliacdo econémica dos
principais ativos dos fundos — no SCP FII, o Shopping Center Piedade, correspondente a
97,44% da carteira; no Continental FIl, salas e apartamentos do Edificio Continental Office
Tower, correspondentes a 97,95% da carteira.

3. Em suma, ha quatro grupos de condutas e supostas infracdes. A seguir, uma breve
descricdo dessas condutas e do que dizem, basicamente as regras contabeis apontadas:

(i) Deixar de realizar procedimentos de validacdo de laudos (itens 9 e 11 - TA 540):

4. A Crowe ndo teria verificado se os laudos de avaliagdo econémica dos ativos
imobiliarios tinham premissas adequadas. 1sso violaria os itens 9 e 11 da TA 540, que dizem
que o auditor deve avaliar se as estimativas contabeis sdo razoaveis (Item 9), e obter evidéncias
de que sdo razodveis (Item 11).

(ii) Deixar de documentar os procedimentos de validacédo de laudos (itens 5 e 8 - TA 230);

5. A Crowe ndo teria elaborado documentacéo suficiente para comprovar que realizou 0s
procedimentos de validacdo dos laudos referidos no item (i) acima. Isso violaria os itens 5 e 8
da TA 230, que dizem que o auditor deve preparar documentagdo que mostre: (a) 0 mérito da
opinido dele; e (b) o procedimento de obtencdo dessa opinido (Item 5); e que essa
documentacdo seja suficiente para permitir que outros auditores, sem envolvimento anterior
com a auditoria, entendam os procedimentos adotados (Item 11);
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(iii) Preparar intempestivamente a documentagédo de auditoria (item 7 - TA 230);
6. A Crowe teria consultado o registro profissional do autor dos laudos de avaliagédo em
data posterior a da emissao dos respectivos relatdrios de auditoria. Isso teria infringido o Item
7 da TA 230, que diz que o auditor deve preparar tempestivamente a documentacao de auditoria.

(iv) Deixar de revisar avaliacdes econdmicas de anos anteriores (itens 14 e A56 - TA 540).

7. Ao ndo revisar os resultados de avaliagbes econdmicas anteriores dos ativos dos
fundos, a Crowe teria descumprido o Item 14 da TA 540, que diz que o auditor deve revisar o
resultado das estimativas contabeis anteriores. O item A56 diz que a revisdo retroativa pode
fornecer evidéncia de auditoria sobre os riscos de distorcdo relevante no periodo atual.

IL. FATOS E ACUSACAO

ILIL ITENSSE8DANBC TA 230 (R1) EITENS9E 11 DANBC TA 540 (R2)

8. Os itens 5 e 8 da NBC TA 230 (R1) estabelecem que:

5. O objetivo do auditor é preparar documentacdo que forneca:

(a) registro suficiente e apropriado do embasamento do relatério do auditor; e
(b) evidéncias de que a auditoria foi planejada e executada em conformidade
com as normas e as exigéncias legais e regulamentares aplicaveis.

8. O auditor deve preparar documentagéo de auditoria que seja suficiente para
permitir que um auditor experiente, sem nenhum envolvimento anterior com
a auditoria, entenda (ver itens A2 a A5 e A16 e Al7):

(a) a natureza, época e extensdo dos procedimentos de auditoria executados
para cumprir com as normas de auditoria e exigéncias legais e regulamentares
aplicaveis (ver itens A6 e A7);

(b) os resultados dos procedimentos de auditoria executados e a evidéncia de
auditoria obtida; e

(c) assuntos significativos identificados durante a auditoria, as conclusfes
obtidas a respeito deles e os julgamentos profissionais significativos exercidos
para chegar a essas conclus@es (ver itens A8 a All).

Q. Por sua vez, os itens 9, 11 e A12 da NBC TA 540 (R2) preveem que:

9. Esta Norma requer que o auditor avalie, com base nos procedimentos de
auditoria realizados e na evidéncia de auditoria obtida, se as estimativas
contébeis e as divulgacdes relacionadas sdo razoaveis no contexto da estrutura
de relatorio financeiro aplicavel, ou se apresentam distor¢éo (ver também o
item 13(c) da NBC TA 700 — Formacéao da Opinido e Emissdo do Relatério
do Auditor Independente sobre as Demonstracdes Contabeis). Para fins desta
Norma, razodvel no contexto da estrutura de relatério financeiro aplicavel
significa que os requisitos relevantes da estrutura de relatério financeiro
aplicavel foram aplicados de forma apropriada, incluindo aqueles que
abordam (ver itens A12, A13 e de A139 a Al44):
¢ a elaboracdo da estimativa contabil, incluindo a selecdo do método, das
premissas e dos dados em vista da natureza da estimativa contabil e dos
fatos e circunstancias da entidade;
o aselecdo da estimativa pontual da administracao; e
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¢ as divulgacdes sobre a estimativa contabil, incluindo divulgacgdes sobre o
modo como a estimativa contabil foi desenvolvida e que explicam a
natureza, a extensdo e as fontes da incerteza da estimativa.

11. O objetivo do auditor € obter evidéncia de auditoria apropriada e suficiente

sobre se as estimativas contadbeis e as divulgacdes relacionadas nas

demonstracdes contébeis sdo razodveis no contexto da estrutura de relatério
financeiro aplicavel.

Al2. Outras consideracBes que podem ser relevantes para a consideracdo do

auditor sobre se as estimativas contédbeis e as divulgacdes relacionadas sdo

razoaveis no contexto da estrutura de relatdrio financeiro aplicavel incluem
se:

e 0s dados e as premissas utilizadas na elaboracéo da estimativa contabil sdo
consistentes entre si e com aquelas utilizadas em outras estimativas
contébeis ou areas das atividades de negdcio da entidade; e

e as estimativas contabeis levam em consideracdo informagdes apropriadas,
conforme exigido pela estrutura de relatério financeiro aplicavel.

10. Segundo a Area Técnica, os itens 5 e 8 da NBC TA 230 (R1) e 9 e 11 da NBC TA 540
(R2) teriam sido violados pela Crowe:

(i)

(i)

Durante a auditoria dos ativos dos Fundos, uma vez que, em relacdo a
determinados procedimentos mencionados na se¢do “Principais Assuntos de
Auditoria” do Relatério de Auditorial — quais sejam a (i) “revisdo da
metodologia e do modelo utilizado na mensuracédo do valor justo das
propriedades para investimento, incluindo a razoabilidade das premissas
utilizadas” e (ii) “[a]valiacdo da objetividade e competéncia do avaliador
externo contratado pela administradora do Fundo” —, a Auditoria
“apresenta sua concordancia em relacdo a metodologia e as premissas
utilizadas pelo responsavel pelo laudo de avaliacédo do imdvel sem, contudo

encaminhar os papéis de trabalho que evidenciam o procedimento
mencionado [...].2 (grifo do autor); e

Quando da auditoria do Shopping Center Piedade, pois, no que se refere “a
analise da premissa de utilizacdo da taxa minima de atratividade de 11,5%
e a avaliacdo do cenario adotado no laudo (receita e custos iniciais
utilizados na estimativa sem considerar o efeito da pandemia)”, a Auditora
“apresenta concordancia em relacdo a utilizacdo da taxa de 11,5% e da
projecdo de receita, [...] sem, contudo, apresentar papéis de trabalho que

demonstrem que foram executados procedimentos visando avaliar a
razoabilidade das premissas adotadas pelo avaliador externo™ (grifo do
autor).

1 Doc. n° 1778053, p. 4.
2 Doc. n° 1774903, 8§85.2.4 € 6.2.4.
3 Doc. n° 1774903, §85.3,5.3.1e 5.3.2.
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11. Assim, segundo a Acusacéo, estaria evidenciada a falha da Auditora na elaboracéo de

documentos subsidiarios ao processo de auditoria.
ILII. ITEM7DANBC TA 230 (R1)
12. Segundo os itens 7 e Al da NBC TA 230 (R1):

7. O auditor deve preparar tempestivamente a documentagéo de auditoria (ver
item Al).

Al. A elaboracdo tempestiva de documentacdo de auditoria suficiente e
apropriada aprimora a qualidade da auditoria e facilita a revisdo e a avaliagdo
eficazes da evidéncia de auditoria e das conclusdes obtidas antes da
finalizacdo do relatério do auditor. A documentacdo elaborada apds a
execucdo do trabalho de auditoria tende a ser menos precisa do que aquela
elaborada no momento em gue o trabalho é executado.

13. Para a Acusacdo, o item 7 teria sido infringido pela Crowe durante a auditoria dos
ativos dos Fundos, pois, de acordo com os papéis de trabalho WP 1-A.3%, referente ao SCP FlI,
e WP 1-A.2°, referente ao FII Continental, a consulta ao cadastro do responsavel pela elaboragéo
do laudo de avalia¢do do ativo “foi realizada em 30/7/2021 [...], data posterior a elaboracéo
do Relatério de Auditoria”®-’ (grifo do autor).

ILITI. ITENS 14 E A56 DA NBC TA 540 (R2)
14, Os itens 14 e A56 da NBC TA 540 (R2) estipulam que:

14. O auditor deve revisar o resultado das estimativas contébeis anteriores ou,
quando aplicavel, sua reestimativa subsequente para auxiliar na identificagdo
e na avaliagdo dos riscos de distorcédo relevante no periodo corrente. O auditor
deve levar em consideracgdo as caracteristicas das estimativas contabeis para
determinar a natureza e a extensdo dessa revisdo. A revisdo ndo visa
guestionar julgamentos sobre estimativas contabeis de periodos anteriores que
eram apropriadas com base nas informacGes disponiveis na época em que
foram elaboradas (ver itens de A55 a A60).

Ab56. A revisao retroativa pode fornecer evidéncia de auditoria que suporta a
identificacdo e a avaliacdo dos riscos de distorcao relevante no periodo atual.
Essa revisdo retrospectiva pode ser feita para as estimativas contabeis
elaboradas para as demonstraces contébeis do periodo anterior ou pode ser
feita para diversos periodos ou para periodo mais curto (como semestral ou
trimestral). Em alguns casos, a revisdo retrospectiva para diversos periodos
pode ser apropriada quando o resultado da estimativa contébil for determinado
durante periodo mais longo.

15. Adicionalmente, conforme disposto no Oficio Circular n° 01/2020 CVM/SNC/GNA:

4 Doc. n°1778119.

5 Doc. n° 1778129.

® Doc. n° 1774903, §85.2.7 € 6.2.9.

" Os Relatérios de Auditoria das demonstracdes financeiras do SCP FlI e do FIl Continental foram assinados nos
dias 16/03/2021 (doc. n® 1778053, p. 6) e 11/03/2021 (doc. n° 1778085, p. 6), respectivamente.
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a) como parte da validacdo da metodologia de célculo utilizada, é esperado
gue o auditor, entre outros procedimentos, verifigue a comparagdo das
estimativas calculadas historicamente com o efetivamente realizado,
analisando os motivos para as divergéncias verificadas e, ainda, se a
metodologia precisa de algum ajuste para ser novamente utilizada no periodo
auditado; [...]

c) é essencial que o auditor valide as premissas e dados (incluindo dados
histéricos) utilizados para o calculo da estimativa;

16. Questionada sobre a ndo realizacdo dos procedimentos descritos no Oficio Circular
nos processos de auditoria dos ativos do SCP FllI e do FIl Continental, a Auditora informou
que, como procedimento padrdo, a administracdo dos Fundos apenas realizava avaliacédo
econdmica a cada dois anos, e que, no ano de 2019, tal avaliacdo ndo teria sido realizada.

17. Entretanto, segundo a Acusacdo, a auséncia de ajuste do valor dos ativos no exercicio
analisado “ndo exime [a Crowe] da necessidade de avaliagio das estimativas anteriores”®

I11. MANIFESTACOES PREVIAS
18. Nas manifestacdes prévias, os Acusados alegaram, em suma, que:
Q) Em relacéo a suposta infracéo ao disposto nos itens 5 e 8 da NBC TA 230 (R1) e 9

e 11 da NBC TA 540 (R2):

@) O entendimento da Acusagdo de que “‘o fato de os documentos
referentes ao laudo e a vistora terem sido anexados a pasta de trabalho
ndo significa que os mesmos foram analisados pela equipe de
auditoria’[...] ndo pode ser considerado suficiente para a configuracéo

de irregularidade”;

(b) “[O] laudo de avaliacdo utilizado [anexado a pasta de trabalho] é
suficiente e adequado para mensuracdo do ativo a valor justo. Se ndo

havia erros ou falhas nas premissas ou na metodologia adotada pelo

avaliador, ndo hd evidéncias de auditoria ou julgamentos profissionais

faltantes nos papéis de trabalho” (grifo do autor). Com efeito, a SSR

apenas poderia presumir a auséncia de andlise do laudo caso apontasse
indicios de que este documento “[foi] mal elaborado, ou [de que
continha] erros claros na metodologia ou premissas adotadas”, sem

gue a Auditora tivesse identificado tais problemas;

(i) Em relagdo a suposta infragdo ao disposto no item 7 da NBC TA 230 (R1):

8 Doc. n° 1774903, 8§85.4.2 € 6.3.2.
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@ “[PJor lapso, a equipe de auditoria verificou a competéncia do

avaliador externo contratado mas acabou néo incluindo essa avalia¢éo
nos papéis de trabalho. A evidéncia de que essa avaliacao efetivamente
ocorreu antes da elaboracgéo do relatorio de auditoria é o fato de que
o0 avaliador de fato é competente para realizar avalia¢do do ativo, bem
como o fato de que a Crowe menciona nos papeéis de trabalho o
recebimento do laudo de avaliacdo”; e

(b) “Caso [a SSR] ainda considere que houve irregularidade [...], cumpre
apontar que se trata de falha pontual, [que] ndo pode ser confundida
com a inadequacao dos sistemas, controles ou procedimentos”. Assim,
isoladamente, o episodio “ndo pode ser utilizado como fundamento
para alegar a inadequacgdo dos procedimentos de auditoria adotados
pela Crowe, nem para a instauracdo de processo administrativo
sancionador”;

(iii) Em relagéo a suposta infracdo ao disposto nos itens 14 e A56 da NBC TA 540 (R2),
a Area Técnica “ndo pode presumir que a equipe de auditoria da Crowe néo
avaliou as estimativas anteriores de avaliacdo do ativo”. Além disso, a validagéo
das premissas e da metodologia de calculo adotadas, realizada pela Auditora,
“inclui a analise dos dados historicos do Fundo e revalidagédo de estimativas”.

(iv) Subsidiariamente, ndo ha justa causa para a instauragdo de PAS, uma vez que “0s
guestionamentos trazidos [pela SSR], devidamente esclarecidos, ndo apresentam
materialidade delitiva suficiente para tal, tendo em vista que ndo causaram lesdo
juridicamente relevante ao bem juridico tutelado”. Alternativamente, devem ser
adotados “mecanismos alternativos de superviséao”.

19. N&o convencida da regularidade da conduta, a Acusacéo repisou 0s argumentos antes
apresentados e acrescentou, “no que diz respeito ao argumento de auséncia de justa causa para
a instauracdo do Termo de Acusacédo, [que] o SCP FII possuia 4.801 cotistas (4.798 pessoas
fisicas e 3 pessoas juridicas ndo financeiras) [e que] o SHOPPING CENTER PIEDADE, ativo
envolvido, representava, na data-base, 97,44% do Patrimdnio Liquido do Fundo™®.

IVv. DEFESA

20. Devidamente citados'?, os Acusados apresentaram suas razdes conjuntas de defesa'!,
em que repisaram 0s argumentos apresentados em sede de manifestacGes prévias, em especial
a suposta congruéncia entre os procedimentos realizados e os resultados obtidos. Em outras
palavras, os Acusados entendem que, para questionar a suficiéncia da analise do laudo de

® Doc. n° 1774903, §7.5.
10 Docs. n° 2078035 e 2078048.
11 Doc. n° 2161773.
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avaliacdo, seria necessario que a Acusagdo apontasse indicios de irregularidades neste mesmo

documento. Ao adotar conduta diversa, a Acusacéo teria invertido o énus probatorio.

21. Ao final, os Acusados pleiteiam a absolvicdo dos Acusados, pela auséncia de
irregularidades ou, subsidiariamente, “ante a aplicacdo do principio da insignificancia”. Em
caso de procedéncia da Acusagédo, requerem a aplicacdo da penalidade de adverténcia ou, do
contrario, de circunstancias atenuantes.

V. FORMALIDADES

22. Parecer da PFE positivo.
23. Fui designado Relator deste PAS em Reunido do Colegiado de 03/12/2024'2,
Rio de Janeiro, 15 de abril de 2025.

Jodo Accioly

Diretor Relator

12 Doc. n° 2212251.
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