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RESUMO: A Auditoria interna é uma atividade de avaliagao independente e de assessoramento da
administracido de uma entidade, examinando e avaliando a eficacia, adequagao e eficiéncia de
controles, relacionando as atribuigcées, metas, politicas e objetivos a serem atingidos de qualidade
por ela mesmo definidas. Atinge todos os setores, verificando seus servigos, programas, operagoes
e controles existentes, com a maxima independéncia e abrangéncia possivel, por este motivo, deve
estar sempre vinculada ao mais alto nivel da empresa. Ao se realizar auditoria interna num shopping
center primeiramente tem que ser observada as documentagées que se fundamentana escritura
publica e normas regedoras de funcionamento, utilizagdo e locagdo, convengdao do condominio,
regimento interno e estatuto da associagao dos lojistas, que regem todas as receitas, despesas,

promogoes e demais servigos ou obrigagoes.

INTRODUGAO

Hoje, as organizagdes e a auditoria interna estao
a sofrer profundas transformagbes. A auditoria
interna participa desta mudancga organizacional,
principalmente nas grandes empresas.
Atualmente a auditoria constitui uma funcao
necessaria em todas as organizagdes, além de
importante, tornou-se imprescindivel no mundo
empresarial atual. Auditoria interna € uma funcgao
de apoio a gestdo, baseada num processo
sistematico, utilizando as técnicas de auditoria
apropriadas. Este artigo visa demonstrar uma
visdo resumida sobre os procedimentos de
auditoria em um shopping center. Este artigo
tem como objetivo mostrar a importancia da
auditoria interna em shopping center.
Abordando desde os procedimentos e as
normas de execugao dos trabalhos.

IMPORTANCIA DA AUDITORIA INTERNA

A auditoria interna tem por missdo o©
assessoramento a administragdo no desempenho
de suas fungdes e  responsabilidades,
examinando a integridade e confiabilidade dos
registros e informagdes, os controles adequados
e eficazes, a integridade e confiabilidade dos
sistemas estabelecidos para assegurar a
observancia das normas, metas, planos,
procedimentos, leis, e regulamentos e da sua
efetiva utilizagdo. A eficiéncia e eficacia do
desempenho e utilizagdo dos recursos, a

eficiéncia e eficacia dos procedimentos para
salvaguardar os ativos e a comprovagéo de sua
existéncia, e a compatibilidade dos programas e
operagbes com as normas, metas, planos e
meios de execugado estabelecidos. Por este
motivo a auditoria interna € uma importante
ferramenta na busca da melhoria continua.

OBJETIVO DA AUDITORIA INTERNA

Um dos objetivos da auditoria interna &
estabelecer e monitorar planos, critérios,
avaliagdbes e métodos de trabalho para tornar o
sistema de controles internos operante, reduzindo
sistematicamente as possibilidades de fraudes e
erros e eliminando atividades que ndo agregam
valor para a empresa.

Sua proposta € assessorar a organizagao no
desempenho efetivo de suas fungdes e
responsabilidades, fornecendo-lhe analises,
apreciagbes, recomendagbes, pareceres e
informagdes relativas as atividades examinadas,
promovendo, assim, um controle efetivo a um
custo razoavel.

AUDITORIA INTERNA EM SHOPPING CENTER

Num shopping center a documentagédo se
fundamenta na escritura publica e normas
regedoras de funcionamento, utilizagao e locagéo,
convengao do condominio, regimento interno e
estatuto da associacdo dos lojistas, que regem
todas as receitas, despesas, promog¢des e demais
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servicos ou obrigacdes. Na realizagdo de uma
auditoria em um shopping center o auditor solicita
alguns documentos, que visam analisar a
situacdo em que o mesmo se encontra, entre 0s
quais podemos citar:

1. Escritura publica e normas regedoras:

A escritura publica e normas regedoras sao para
conhecimento dos direitos, obrigacbes e as
normas que regem o Shopping, verificando tanto
a parte dos Empreendedores, e principalmente
dos lojistas, se as lojas sao vendidas, locadas ou
cedidas.

2. Convengao do condominio:

Na implantagdo do shopping center, por lei é
necessario que se faga uma convencgao de todos
0s que participam do condominio, onde sera
determinado os deveres e obrigacdes, tanto dos
empreendedores como dos lojistas.

3. Regimento interno:

O Regimento interno é para que possa analisar e
observar os procedimentos de funcionamento
interno, horarios de entrada e saida de
funcionarios, mercadorias e servigos executados
ou a executar.

4. Associagao dos lojistas:

O estatuto da associagao dos lojistas do shopping
€ para analise da situagao atual de composicao
da diretoria e os prazos de seus mandatos, e
verificagdo das assembléias ordinarias e
extraordinarias.

AUDITORIA DO EMPREENDEDOR

Empreendedor é alguém que inicia (no sentido de
ser o pioneiro) um importante projeto ou
atividade, que pelas suas atitudes, estimulam o
progresso e o0 crescimento econbmico e
tecnolégico, descobrindo novas e melhores
maneiras de fazer coisas. Sua fungdo é reformar
ou revolucionar o padréao de produgao.

Andlise de Documentos:

Todos os contratos de locagdo deverdo ser
analisados para verificar se estdo devidamente
assinados pelo locatario e fiadores, se esta
devidamente registrado, se a garantia ¢é
imobiliaria ou fianga. Ha também conferéncia dos
prazos e valores, conforme proposta
encaminhada pelo interessado e previamente
aprovados pelo empreendedor.

Analise Contabil e Financeira:

O auditor solicita a contabilidade um balanco,
balancete ou razédo, do financeiro e um extrato do
periodo auditado para conferéncia fisica e
contabil, onde é verificado:

1. Se todas as despesas langadas contra o
empreendedor estdo corretas, analisando
as notas fiscais individualmente ou por
selegdo. Principalmente de valores
expressivos ou natureza.

2. Se os impostos incidentes estdo
regularmente recolhidos.

3. Verifica se todas as despesas estéao
suportadas por trés cotagbes de no
minimo trés empresas.

4. Nas despesas com pessoal verifica se
houve o pagamento dos funcionarios, se
ha férias vencidas, se os impostos sao
devidamente recolhidos e autenticados.

AUDITORIA DO CONDOMINIO
Analise de Documentos:

Sao Verificados conforme escritura publica e
convencao o indice de rateio e despesa de cada
loja para demonstragdo das despesas comuns e
as despesas realizadas no periodo da auditoria,
verifica se a soma dos indices atinge 100%, nao
podendo ultrapassar, pois se isso ocorrer
estaremos somando despesas a mais e néo
podendo ficar abaixo, pois estaremos deixando
alguma despesa ou loja fora do rateio. O auditor
verifica as despesas especificas realizadas por
cada loja no periodo de auditoria, se ha receitas
extras de condominio no periodo da auditoria e se
esses valores foram descontados do
demonstrativo total das despesas comuns.

Analise Contabil e Financeira:

O auditor solicita a contabilidade um
balango,balancete ou razdo do financeiro e um
extrato do periodo auditado para conferéncia
fisica e contabil, onde se verifica:

1. Verifica se o empreendedor aportou as
despesas com lojas vagas e encargos
limitados, normalmente de sua
responsabilidade.

2. Verifica se o Empreendedor aportou a
inadimpléncia do condominio dos lojistas
inadimplentes.
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3. Verifica se todas as despesas langadas
contra o condominio, sendo, as notas
fiscais verificadas individualmente ou por
selegdo, principalmente de valores
expressivos ou natureza.

4. \Verifica se todas as despesas estao
suportadas por trés cotagcbes de no
minimo trés empresas.

PRESTADORES DE SERVICOS AO FUNDO DE
PROMOGAO

O auditor interno solicita todos os contratos de
prestadores de servigos, que, para o fundo de
promogao sdo os que realizam os eventos,
chamados de Eventos de Calendario:
- Dia das Maes;
- Dia dos Namorados;
- Dia dos Pais;
- Dias das Criangas e
- Natal.

Além dos eventos concorridos:

- Férias de Verao;

- Férias de Inverno;

- Pascoag;

- Liquidagoes,

- Langamentos de colegdes (Primavera, Verao
e Inverno)

- Eventos de Domingo e

- Eventos de Mall.

PRESTADORES DE
CONDOMINIO

SERVIGOS  DE

O auditor solicita todos os contratos de
prestadores de servigos, que, normalmente sio:

- Servigos de Seguranga;

- Servigos de Limpeza;

- Servigos de Informatica;

- Servigos de Advocacia;

- Servigos de Ambulatério Médico;

- Servigos de Desratizagcado e Dedetizagao;

Normalmente sdo estes os servigos executados e
que detém a maior parcela de um orgcamento de
despesas em um condominio.Verifica - se entao:
Se os valores estdo suportados por uma
concorréncia publica e com convite aberto com
pelo menos trés propostas, a idoneidade dos
prestadores de servigos, se com o pagamento
das notas fiscais de prestagao dos servigos, estdo
recolhendo mensalmente os valores retidos de
FGTS dos empregados, bem como o INSS e
outros valores retidos e se mantém em dia o
pagamento de todos os empregados.

Pelo histérico dos shopping centers as despesas
com pessoal administrativo, seguranga, limpeza,

agua e energia elétrica, somam em média 96%
das despesas de um condominio, ainda assim,
verificar as contas de telefone e materiais de
escritéorio que costumam ter uma variagao
expressiva de um més para o outro.

AUDITORIA EM
ADMINISTRATIVOS:

OUTROS SETORES

Tendo em vista as necessidades e exigéncias dos
setores competentes e uma exigéncia do
empreendedor, verifica-se o setor de meio
ambiente e seguranga do shopping:

1. Alvara de Funcionamento atualizado pela
Prefeitura Municipal;

2. Alvara de Funcionamento atualizado do
Corpo de Bombeiros;

3. Alvara da Vigilancia Sanitaria;

4. Alvara da CETESB (Companhia de
Tecnologia de Saneamento Ambiental);

5. Laudo Técnico das Instalagdes Elétricas
atualizado conforme determina a NR-10 (A
norma basica utilizada é a NR10 - Instalagbes
e servicos em eletricidade, complementada
pelas Normas Técnicas Brasileiras (ou
Internacionais) que regulam as caracteristicas
dos equipamentos e estabelecem as praticas
operacionais condizentes com as prescri¢gdes
estabelecidas na NR 10);

6. EPIs (Equipamento de Protecéo Individual),
com cronograma detalhado de um programa
de treinamento ;

7. PPRA (Programa de Prevengdo de Riscos
Ambientais) conforme determina a NR-9
(Esta norma estabelece a obrigatoriedade da
elaboragdo e implantacdo do Programa de
Prevencao de Riscos Ambientais (PPRA), por
parte de todos os empregados, visando a
prevengdo da saude e seguranga dos
trabalhadores, através do levantamento dos
riscos ambientais existentes nos locais de
trabalho. EXEMPLOS: RUIDO, CALOR, FRIO
etc...);

8. PCMSO (Programa de Controle Médico de
Saude Ocupacional), conforme determina
NR-7 (Esta norma estabelece a
obrigatoriedade da elaboragao e
implementacdo do Programa de Controle
Médico de Saude Ocupacional (PCMSO), por
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rastreamento e diagndstico precoce dos
agravos a saude relacionados ao trabalho);

9. Livros do Ministério do Trabalho, Brigada de
Incéndio, devidamente organizada e treinada
para combate a incéndio e principalmente o
atendimento a situagbes de emergéncia;

10. Laudo Ergonémico para as atividades
realizadas no shopping conforme determina a
NR-17 ( Esta Norma Regulamentadora visa a
estabelecer parametros que permitam a
adaptagdo das condicbes de trabalho as
caracteristicas psicofisioldgicas dos
trabalhadores, de modo a proporcionar um
maximo de conforto, seguranga e
desempenho eficiente);

11. Laudo de analises quinzenal da agua
utilizada pelo shopping;

12. Laudo técnicos e atualizados semanalmente
de dedetizacgao;

13. Documentos que comprovam o descarte de
material elétrico e organico do shopping para
aterro devidamente regular nos o6rgaos
competentes.

CONCLUSAO

A auditoria interna em shopping center é de
grande  importancia, pois verifica a falta de
registro de operagdes, falta de cumprimento de
obrigagdes acessorias, fraudes generalizadas,
dentre outros problemas da ordem financeira e
administrativa.Contribuir  para  promover a
seguranga e a transparéncia para os condéminos
de que os recursos pagos ao condominio estejam
sendo empregados da forma mais adequada e
vantajosa para o fiel cumprimento de todas as
sua finalidades.
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