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RESUMO

O estudo foi elaborado por meio de dados comparativos autorizados pela empresa do
segmento de Shopping Center, que esta presente no mercado da cidade de Curitiba desde
2013. A contabilidade é um instrumento de grande valia para administrar uma
organizacdo, pois resulta em registros, analises e interpretac6es, que sdo utilizados por
contadores e gestores na tomada de decisdo. Nesse sentido, 0 presente artigo destaca a
relacdo do lojista com os processos de auditoria, o objetivo geral foi investigar quais
possiveis fraudes podem ser encontradas ou evitadas na gestdo operacional dos lojistas.
As lojas presentes no espaco do Shopping arcam com custos de taxas que incluem, além
do condominio, a cobranca de uma porcentagem sobre as vendas de cada lojista, essa
porcentagem varia conforme tamanho e segmento da loja e consta no contrato de aluguel
conforme normas estipuladas pelo empreendedor. Mesmo com contratos e regras de
mercado estabelecidas para a comercializacdo dos produtos e servicos no espaco alugado
pelas lojas, foi identificada a presenca de fraudes geradas, que, consequentemente podem
comprometer a administracdo mensal do centro comercial. Os dados foram coletados por
meio de analise documental, informagdes contabeis comparadas com as informacdes
auditadas pelo processo profissional de Auditoria, permitindo a verificacdo de possiveis
alteracdes nas receitas geradas com o objetivo de identificar a existéncia de favorecimento
préprio ou de terceiros.

Palavras-chave: auditoria, shopping center, fraudes.

ABSTRACT
The study was prepared by means of comparative data authorized by the company of the
Shopping Center segment, which has been present in the market of the city of Curitiba
since 2013. Accounting is a valuable tool for running an organization, as it results in
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records, analysis and interpretation, which are used by accountants and managers in
decision making. In this sense, this article highlights the relationship of the shopkeeper
with the audit processes, the general objective was to investigate what possible fraud can
be found or avoided in the operational management of the shopkeepers. The stores present
in the mall space bear the costs of fees that include, in addition to the condominium, the
collection of a percentage on the sales of each shopkeeper, this percentage varies
according to the size and segment of the store and is included in the rental contract
according to rules stipulated by the entrepreneur. Even with contracts and market rules
established for the commercialization of products and services in the space rented by the
shops, the presence of fraud generated was identified, which consequently could
jeopardize the monthly administration of the shopping center. The data was collected
through documentary analysis, accounting information compared with the information
audited by the professional Audit process, allowing the verification of possible changes
in the revenues generated with the purpose of identifying the existence of favoritism of
own or of third parties.

Keywords: auditing, shopping center, fraud.

RESUMEN

El estudio se elabor6 mediante datos comparativos autorizados por la empresa del seg-
mento Centro Comercial, presente en el mercado de la ciudad de Curitiba desde el afio
2013. La contabilidad es una herramienta valiosa para la gestion de una organizacion, ya
que da lugar a registros, analisis e interpretacion, que son utilizados por los contadores y
los administradores en la toma de decisiones. En este sentido, en este articulo se destaca
la relacion del tendero con los procesos de auditoria, el objetivo general fue investigar
qué posibles fraudes se pueden encontrar o evitar en la gestion operativa de los tenderos.
Las tiendas presentes en el espacio comercial asumen los costos de honorarios que inclu-
yen, ademas del condominio, la recaudaciéon de un porcentaje sobre las ventas de cada
tendero, este porcentaje varia segun el tamafio y segmento de la tienda y se incluye en el
contrato de alquiler de acuerdo con las normas estipuladas por el empresario. Incluso con
contratos y reglas de mercado establecidas para la comercializacion de productos y ser-
vicios en el espacio alquilado por los comercios, se identifico la presencia de fraude ge-
nerado, lo que en consecuencia podria poner en peligro la administracion mensual del
centro comercial. Los datos fueron recolectados a través del analisis documental, compa-
rando la informacién contable con la informacién auditada por el proceso profesional de
Auditoria, permitiendo la verificacion de posibles cambios en los ingresos generados con
el proposito de identificar la existencia de favoritismo propio o de terceros.

Palabras clave: auditoria, centro comercial, fraude.

1 INTRODUCAO
O estudo do caso foi elaborado em um Shopping Center bem-conceituado da
cidade de Curitiba, construido com a finalidade de entretenimento, lazer e cultura que

atendem a um estilo de vida contemporaneo onde o uso do tempo e a comodidade sdo
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luxos essenciais possui 185 lojas em operacdo, divididas em Vvarios segmentos, como
alimentacéo, vestuario, joias, conveniéncia e servigos, cinema, lojas de departamentos,
lojas de calgados e artigos do lar. Formado por uma equipe de sdcios que formam um
grupo que administra shopping centers em todo o Brasil e possui hoje possui 220
colaboradores atuando na administracdo interna e tendo como principal atividade a
prestacdo de servicos com o objetivo final a locacédo de lojas.

O sistema de faturamento de todos os shoppings estabelecidos no Brasil se
constitui a partir da cobranca de aluguel minimo estabelecido em contrato e de um
percentual sobre as vendas. Com administracdo Unica e centralizada, o shopping aluga
seus espacos para os lojistas conforme a legislacdo da regido onde esté instalado. Existem
varios processos de declaracdo a serem seguidos pelos lojistas, um deles é a declaracao
de faturamento onde o lojista informa qual foi sua receita com vendas, a partir dessa
informacdo a administracdo pode avaliar a saude financeira do shopping e tomar medidas
preventivas para a melhoria do desempenho dos lojistas.

A administracdo necessita de alguém que confirme que as rotinas de trabalho estdo
sendo realizadas corretamente e com frequéncia, refletindo a realidade economica e
financeira da empresa. A Auditoria Interna se torna neste momento uma atividade
necessaria para a organizacdo, como ferramenta de trabalho, controle e assessoria para
administracdo. (ATTIE 1992). Sendo um tema pouco abordado, a atual situacéo do pais
e grandes mudancgas no mercado, as fraudes ocasionam perdas significativas, dessa forma
o0 shopping center como um grande centro comercial, também esta sujeito e
consequentemente ird obter prejuizos ao empreendedor. Para tanto, a pesquisa buscou
pelo entendimento sobre o resultado do processo obtido pela auditoria em shopping
center, possibilitando uma abrangéncia diferenciada na forma de realizar a anélise do
faturamento dos lojistas.

A pesquisa, é classificada como uma pesquisa quantitativa, seu objetivo é verificar
a possibilidade da ocorréncia de fraudes na gestdo operacional de lojistas de um shopping
center, mensurando a importancia do processo de auditoria nos controles internos,
analisando e realizando comparativos das declaragcdes de faturamento, relatando suas
variagOes durante o periodo abordado, visando identificar possiveis fraudes.

A auditoria é um assunto relevante para a sociedade, observando e aplicando uma
melhoria na qualidade da gestdo e relacionamento entre lojista e empreendedor, pois a

partir dela é possivel realizar um controle mais aprofundado, fazendo com que todo o
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faturamento seja informado sem omiss@es. Por isso, € de suma importancia a realizacdo
de estudos como este, para que sejam esclarecidas as duvidas dos administradores e
interessados.

Tendo em vista que, quanto mais estudos sobre a area de auditoria interna,
melhorias e ajustes nos controles internos poderdo agregar uma valorizacdo na funcao da
auditoria e obter resultados mais satisfatorios. Justifica-se, a presente pesquisa pela
contribuicdo para 0 meio académico no que diz respeito ao enriquecimento do
conhecimento em auditoria interna em geral, juntamente como uma opcdo de area para

especializacao.

2 METODOLOGIA

As informac0es analisadas foram cedidas pela empresa na data de 01/06/2022 via
arquivo de Excel e compreendem o periodo de fevereiro e maio de 2022 onde foram
comparados o faturamento de dez lojas de diversos segmentos de mercado, dentre esses
segmentos temos lojas de vestuario, alimentagdo, calgados, entre outros.

A coleta das informacgdes foi acompanhada junto a visita do auditor nas lojas para
verificar o livro caixa. Por se tratar de informacdes sigilosas, os nomes das lojas mencio-
nadas na pesquisa ndo foram divulgados.

A presente pesquisa tem como objetivo confrontar a veracidade das informagdes
de faturamento fornecidas pelos lojistas na empresa em questéo, sendo um estudo de caso

pode-se classificar este estudo como uma pesquisa quantitativa.

Quadro 1 — Comparativo entre métodos de pesquisa do problema abordado.

PROCESSO CARACTERISTICAS ~ CARACTERISTICAS ~
PESQUISA QUALITATIVAS S b QUANTITATIVAS sl e
PROBLEMA: Volte_ld:a para a (_jesc[lgao, Vo[tada paraa
.o - . | previsdo e explicacdo de exploragdo, a descrigdo, 0
Identificar possiveis L .
dados mensuraveis ou entendimento e
fraudes . .
observaveis experiéncias
COLETA DE Instrume_ntos Os dados surgem aos
; predeterminados poucos em textos ou
DADOS: L. ;
Dados numéricos imagens
Documental , o
Numero consideravel Poucos casos
Analise de textos e
ANALISE DOS AnaI|s~e estatistica materl_aINaudloy!suaI
comparacao de grupos ou Descricdo, analise e
DADOS x A !
relacdo entre variaveis desenvolvimento de
temas
e Emergente e flexivel
Possiveis fraudes Padronizado e fixo gent
L o . Reflexivo e com
contéabeis foram Obijetivo e sem tendéncias o .
S aceitacdo de tendéncias
identificadas na

—
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comparacéo dos N N
documentos
Fonte: elaborado pelo autor baseado nas informag6es publicadas por Sampieri, Collado e Lucio (2013, p.
41).

O quadro acima compara as caracteristicas do problema para podermos classificar
0 estudo em qualitativo ou quantitativo.

A coleta de dados foi realizada por meio documental, direcionada para a
verificacdo da possibilidade de ocorréncia de fraudes contabeis na apresentacdo do
faturamento das lojas do shopping center em questdo. Uma das limitagcdes da pesquisa
foram o curto periodo de informac@es disponibilizado pelo shopping, sendo de apenas
quatro meses impossibilitando um célculo de variagdo mais aprofundado, e a outra
limitacao foi o tempo disponivel para realizacao desta pesquisa, pois seria necessaria uma
pesquisa com prazo maior, para identificar a existéncia de repeticdo de padrGes nos
faturamentos mensais em diferentes anos. Além da indisponibilidade de efetuar a
divulgacdo dos nomes das lojas, descri¢do nas exposic¢des das informacoes a imagem dos

envolvidos.

2.1 ANALISE DOS DADOS

Com os valores de faturamento disponibilizados pela empresa foram analisados
os calculos do aluguel percentual e sua variacgdo, o célculo é feito da seguinte forma: a
loja tem um contrato com o locador do espaco, quando € assinado o contrato ela concorda
em pagar um percentual sobre suas vendas, onde tem um ponto de equilibrio, caso ela ndo
ultrapasse o valor de equilibrio das vendas nédo tera necessidade de efetuar o pagamento
do aluguel percentual, ai entra a importancia da auditoria, pois muitas vezes as lojas dei-
xam de realmente informar seu faturamento real para ndo precisar realizar o pagamento
do aluguel percentual.

A anélise do ponto de equilibrio, também conhecida como anélise custo-volume-
lucro, busca determinar a partir de que nivel de faturamento a empresa cobre 0s seus
gastos e comeca a gerar lucros. O ponto de equilibrio indica o nivel de vendas necessério
a cobertura de todos 0s custos operacionais, fixos e variaveis. (PEREIRA: AGNALDO,
2009).

Apos estipulado percentual em contrato, é feito o calculo para ver qual serd o
ponto de equilibrio, o calculo para o ponto de equilibrio é: aluguel minimo dividido pelo

seu percentual assim gerando um ponto de equilibrio das vendas, de determinado lojista,
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o0 ponto de equilibrio € o valor até o qual o lojista podera vender e ndo precisara pagar
aluguel percentual, caso esse valor seja ultrapassado € aplicado o percentual sobre o ex-
cedente do valor do ponto de equilibrio, segue abaixo o exemplo com base nas informa-
cOes da Loja 1:

Ponto de equilibrio = Aluguel minimo + Percentual de vendas

Ponto de equilibrio = 5.000 + 5%

Ponto de equilibrio = R$ 100.000,00

Os dados estéo apresentados em forma de tabelas, onde informam o més em que
as vendas foram contabilizadas, se os dados foram colhidos pelo auditor ou se foram in-
formados pela loja, o valor total das vendas do més, a porcentagem de variacdo entre o
més em que os dados foram colhidos pelo auditor e 0 més em que a loja informou as
vendas sem o recolhimento do auditor, o valor excedente é o valor que passou do valor
do ponto de equilibrio, que varia conforme o tamanho da loja e seu segmento e por fim o
valor a somar ao aluguel conforme acordado previamente no contrato, apresentando os
seguintes resultados:

A loja 1 analisada € uma loja de chocolates, além de fazer venda de produtos de
chocolate, realiza venda de café no local. Esse lojista paga de aluguel minimo um valor
de 5.000,00 reais ao més, e o percentual de vendas é de 5% sobre o que exceder do seu

ponto de equilibrio de vendas com base no seu aluguel minimo é de 100.000,00.

Tabela 1 — Faturamento Loja 1 — Segmento: Alimentos/Chocolates.

—

unisantaCruz | SC

R PRESENCA % DE VALOR VALOR A SOMAR
ES s, | R ERES VARIACAO| EXCEDENTE AO ALUGUEL
fev/22 NAO R$ 17.201,65 510% - -

mar/22 SIM R$  104.890,55 R$  4.890,55 | R$ 244,53
abr/22 NAO R$  69.658,80 6% - -

mai/22 SIM R$ 122.591,80 R$  2.591,80 R$ 1.129,59

Fonte: Elaborado pelo autor.

Observa-se no quadro acima, o periodo e os valores do faturamento que foram
disponibilizados, valor excedente das vendas para célculo do aluguel percentual, junto
com o percentual de variacdo, entre os meses de marco e fevereiro de 2022 identifica-se
uma variagdo de 510%, e no periodo de maio e abril de 2022 foi de 76% de aumento nas
vendas, ndo ultrapassando seu ponto de equilibrio nos meses de marco de 2022 e maio de
2022, onde a mesma néo estava passando por auditoria, ndo gerando valor de aluguel

percentual a pagar.
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A loja 2 analisada é uma loja de vestuario feminino, que comercializa varios
modelos de roupas e sapatos. Esse lojista paga aluguel minimo no valor de 10.000,00
reais ao més, e seu percentual de vendas é de 5% em cima do que exercer seu ponto de
equilibrio, seu ponto de equilibrio de vendas com base no seu aluguel minimo é de
200.000,00.

Tabela 2 — Faturamento Loja 2 — Segmento: Vestuario Feminino.

—

unisantaCruz | SC

- PRESENCA % DE VALOR VALOR A SOMAR
MES AUDITORIA VALOR VENDA VARIACAO | EXCEDENTE AO ALUGUEL
fev/22 NAO R$  202.563,72 109% R$ 2.563,72 R$ 128,19
mar/22 SIM R$  423.127,77 R$ 223.127,77 R$ 11.156,39
abr/22 NAO R$  327.595,90 920 R$ 127.595,90 R$ 6.379,80
mai/22 SIM R$  629.335,06 R$ 429.335,06 R$ 21.466,75

Fonte: Elaborado Pelo Autor.

Verifica-se, 0 percentual de variacdo, entre os meses de fevereiro e margo de 2022
uma variacao de 109%, e no periodo abril e maio de 2022 foi de 92% de aumento nas
vendas, ambos 0s meses tiveram um valor excedente para calculo de aluguel percentual,
gerando aluguel percentual a pagar, observa-se nos meses fevereiro e abril possuem um
valor baixo em relacdo aos meses de margo e maio de 2022, onde a loja estava com a
presenca da auditoria.

A loja 3 é analisada € uma loja de roupas masculinas, esta presente no mercado ha
mais de trés décadas. O valor do aluguel minimo é de 5.000,00 ao més, e seu percentual
de vendas é de 5% em cima do que exceder seu ponto de equilibrio, seu ponto de

equilibrio de vendas com base no seu aluguel minimo é de 100.000,00.

Tabela 3 — Faturamento Loja 3 — Segmento: Vestuario Masculino.
- PRESENCA % DE VALOR VALOR A SOMAR
MES AUDITORIA VALOR VENDA VARIACAO | EXCEDENTE AO ALUGUEL
fev/22 NAO R$  60.628,40 190% - -
mar/22 SIM R$  133.325,88 R$  33.325,88 R$ 1.666,29
abr/22 NAO R$ 116.727,84 1% R$ 16.727,84 R$ 836,39
mai/22 SIM R$  117.495,66 R$  17.495,66 R$ 874,78

Fonte: Elaborado Pelo Autor.

Nota-se, 0 percentual de variacdo, entre os meses de fevereiro e marco 2022, a

variacao foi de 120% e abril e maio de 2022 foi de 1% de aumento nas vendas, ndo teve
aluguel percentual a pagar em unico més, que foi 0 més de fevereiro de 2022, onde nédo
existia a presenca da auditoria interna, nota-se que nesse periodo de abril a julho a loja

nao obteve uma receita de vendas satisfatoria.
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A loja 4 analisada é uma loja de cosméticos que além de vender maquiagem, vende
outros produtos relacionados a beleza. Seu aluguel minimo no valor de 5.000,00 ao més,
e seu percentual de vendas é de 5% em cima do que exceder seu ponto de equilibrio, seu
ponto de equilibrio de vendas com base no seu aluguel minimo é de 100.000,00.

Tabela 4 — Faturamento Loja 4 — Segmento: Cosméticos.

—

unisantaCruz | SC

-~ | PRESENCA % DE VALOR | VALOR A SOMAR
MES | aupiToria | VARORVENDA |\ ARIACAO| EXCEDENTE | AOALUGUEL
fev/22 NAO RS 12858840 | o RS 2858840 | RS 1.429,42
mar/22 SIM R$  197.654,20 RS 97.654,20 | RS 4.882,71
abr/22 NAO RS 220287,36 o R$ 120.287,36 | RS 6.014,37
mai/22 SIM RS 229.997,76 R$ 129.997,76 | RS 6.499,89

Fonte: Elaborado Pelo Autor.

Identificou-se, o percentual de variacdo, entre 0os meses de marco e fevereiro de
2022 foi de 54% e maio e abril de 2022 foi de 4% de aumento nas vendas, ambos 0s
meses excederam seu ponto de equilibrio gerando valores de aluguel percentual a pagar.

A loja 5 analisada é uma loja de cal¢ados que vende sapatos e acessorios, todos
feitos de couro e atende a homens e mulheres. Seu aluguel minimo no valor de 5.000,00
ao més, e seu percentual de vendas é de 5% em cima do que exceder seu ponto de
equilibrio, seu ponto de equilibrio de vendas com base no seu aluguel minimo é de
100.000,00.

Tabela 5 — Faturamento Loja 5 — Segmento: Cal¢ados.

- PRESENCA % DE VALOR VALOR A SOMAR
MES AUDITORIA VALOR VENDA VARIACAO | EXCEDENTE AO ALUGUEL
fev/22 NAO R$  235.801,53 570 R$ 135.801,53 R$ 6.790,08
mar/22 SIM R$  369.487,24 R$ 269.487,24 R$ 13.474,36
abr/22 NAO R$  298.638,08 9% R$ 198.638,08 R$ 9.931,90
mai/22 SIM R$  270.360,82 R$ 170.360,82 R$ 8.518,04

Fonte: Elaborado Pelo Autor.

Nota-se, 0 percentual de variacdo, entre os meses de marco e fevereiro de 2022, a
variacdo foi de 57% de aumento nas vendas, e de maio e abril de 2022 as vendas tiveram
uma queda de 9%, porém todos os meses excederam o valor do ponto de equilibrio
gerando aluguel percentual a pagar. Verifica-se que independente da presenca da
auditoria, a loja obteve 0 mesmo volume de vendas em todos 0s meses.

A loja 6 analisada é uma loja do ramo de alimentacdo que vende saladas e

grelhados. Seu aluguel minimo no valor de 5.000,00 ao més, e seu percentual de vendas
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é de 5% em cima do que exceder seu ponto de equilibrio, seu ponto de equilibrio de

vendas com base no seu aluguel minimo é de 100.000,00.

Tabela 6 — Faturamento Loja 6 — Segmento: Alimentacao.

—

nisantacruz | SC

- PRESENCA % DE VALOR VALOR A SOMAR
MES AUDITORIA VALOR VENDA VARIACAO | EXCEDENTE AO ALUGUEL
fev/22 NAO R$  132.261,50 92% R$  32.261,50 R$ 1.613,08
mar/22 SIM R$  253.426,65 R$ 153.426,65 R$ 7.671,33
abr/22 NAO R$  198.253,60 44% R$  98.253,60 R$ 4.912,68
mai/22 SIM R$  284.586,78 R$ 184.586,78 R$ 9.229,34

Fonte: Elaborado Pelo Autor

Observa-se, o percentual de variacao, entre os meses fevereiro e marco, a variacao
foi de 92% e abril e maio, foi de 44% de aumento nas vendas, ultrapassando seu ponto de
equilibrio, gerando aluguel percentual a pagar em todos os meses analisados, porém nos
periodos de fevereiro e abril que a loja ndo estava passando por auditoria seu aluguel
percentual a pagar era de menor valor em relacdo marco e maio que a loja estava com a
presenca da auditoria.

A loja 7 analisada é uma loja do segmento de joias, ela vende aliancas, brincos
correntes, entre outros artigos relacionados. Seu aluguel minimo no valor de 20.000,00
ao més, e seu percentual de vendas é de 5% em cima do que exceder seu ponto de
equilibrio, seu ponto de equilibrio de vendas com base no seu aluguel minimo é de
400.000,00.

Tabela 7 — Faturamento Loja 7 — Segmento: Joias.

-~ | PRESENCA % DE VALOR | VALOR A SOMAR
MES | aubiToria | VALORVENDA |y ARIACAO | EXCEDENTE | AOALUGUEL

feviz2 NAO RS 45085698 | o0 R$ 5285698 | RS 2.642,85
mar/22 SIM RS 672.268,75 RS 27226875 | RS 13.613,44
abr/22 NAO RS 51362878 | R$ 113.628,78 | R$ 5.681,44
mai/22 SIM RS 705.253,50 R$ 30525350 | R$ 1526268

Fonte: Elaborado Pelo Autor.

Identificou-se, o percentual de variacdo, entre os meses de fevereiro e marcgo, a
variagédo foi de 48% e abril e maio foi de 37% de aumento das vendas, ultrapassando seu
ponto de equilibrio, gerando aluguel percentual a pagar em todos os meses analisados,
porém nos periodos de fevereiro e abril que a loja ndo estava passando por auditoria seu
aluguel percentual a pagar era de menor valor em relacdo aos meses de margo e maio que

a loja estava com a presenca da auditoria.
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A loja 8 analisada € uma loja de vestuario infantil, A marca traz em seu mostruario

roupas e calcados infantis. Seu aluguel minimo no valor de 6.000,00 ao més, e seu

percentual de vendas é de 5% em cima do que exceder seu ponto de equilibrio, seu ponto

de equilibrio de vendas com base no seu aluguel minimo é de 120.000,00.

Tabela 8 — Faturamento Loja 8 — Segmento: Vestuério infantil.

-~ | PRESENCA % DE VALOR | VALOR A SOMAR
MES | aubiToria | VALORVENDA |y ARIACAO | EXCEDENTE | AOALUGUEL
fev/22 NAO RS 16850865 | . RS 4852865 | RS 2.426,43
mar/22 SIM R$ 23575146 R$ 115.751,46 | RS 5.787,57
abr/22 NAO RS 17026099 | R$  50.260,99 | RS 2513,05
mai/22 SIM RS 203.145,80 R$ 8314580 | RS 4.157,29

Fonte: Elaborado Pelo Autor.

Notou-se, o percentual de variacdo, entre 0os meses de fevereiro e margo, a

variagéo foi de 40% e abril e maio foi de 19% de aumento das vendas, ultrapassando seu

ponto de equilibrio, gerando aluguel percentual a pagar em todos os meses analisados,

porem nos periodos de fevereiro e abril que a loja ndo estava passando por auditoria seu

aluguel percentual a pagar era de menor valor em relagdo aos meses de margo e maio de

2022 que a loja estava com a presenga da auditoria.

A loja 9 analisada é uma loja de artigos para casa e decoracdo, artigos para

cozinha, cama, mesa e banho e tudo que ajude na organizacao e decoracdo do lar. Seu

aluguel minimo no valor de 10.000,00 ao més, e seu percentual de vendas é de 5% em

cima do que exceder seu ponto de equilibrio, seu ponto de equilibrio de vendas com base

no seu aluguel minimo é de 200.000,00.

Tabela 9 — Faturamento Loja 9 — Segmento: Artigos para a casa.

- PRESENCA % DE VALOR VALOR A SOMAR
MES AUDITORIA VALOR VENDA VARIACAO | EXCEDENTE AO ALUGUEL
fev/22 NAO R$  79.592,27 11% R$ 79.592,27 R$ 8.979,61
mar/22 SIM R$  423.169,24 R$ 23.169,24 R$ 11.158,46
abr/22 NAO R$  381.626,58 6% R$ 81.626,58 R$ 9.081,33
mai/22 SIM R$  402.751,86 R$ 02.751,86 R$ 10.137,59

Fonte: Elaborado Pelo Autor.

Verificou-se, junto com o percentual de variacdo, entre os meses de fevereiro e

marco, a variacao foi de 11% e de abril e maio, foi de 6%, de aumento nas vendas, porém

todos 0s meses excederam o valor do ponto de equilibrio gerando aluguel percentual a

pagar.
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A loja 10 analisada atua no ramo farmacéutico ha mais de 40 anos, sua loja além
dos medicamentos possui produtos de beleza e higiene. Seu aluguel minimo um valor de
10.000,00 reais ao més, e o percentual de vendas é de 5% em cima do que exceder 0 seu
ponto de equilibrio, seu ponto de equilibrio de vendas com base no seu aluguel minimo é
de 200.000,00.

Tabela 10 — Faturamento Loja 10 — Segmento: Farmacia.

—

nisantaCruz | SC

- PRESENCA % DE VALOR VALOR A SOMAR
2D e | AR ERE VARIACAO | EXCEDENTE AO ALUGUEL
fev/22 NAO R$ 102.462,71 146% - -

mar/22 SIM R$  252.346,50 R$ 52.346,50 | R$ 2.617,33
abr/22 NAO R$ 165.186,35 69% - -

mai/22 SIM R$  79.168,42 R$ 79.16842 | R$ 3.958,42

Fonte: Elaborado Pelo Autor.

Observa-se, o percentual de variagdo, entre os meses de fevereiro e margo, teve
uma variacdo de 146%, e no periodo de abril e maio foi de 69% de aumento nas vendas,
ndo ultrapassando seu ponto de equilibrio nos meses de fevereiro e abril, ndo gerando

valor de aluguel percentual a pagar.

2.2 COMO TRATAR A INADIMPLENCIA EXISTENTE

Os Shopping Centers lidam com o risco de inadimplemento por parte dos lojistas,
mesmo com contratos bem elaborados com multas para a quebra de contrato. Entéo se
faz necessario um relacionamento proximo entre a administracdo do Shopping e 0s
lojistas, para evitar ao maximo a falta de pagamento é preciso entender a realidade que
ambos vivenciam, o que foi um grande desafio em época de pandemia.

Segundo o Dicionério Financeiro:

A inadimpléncia acontece quando ha o descumprimento de uma obrigacéo,
geralmente financeira, como 0 ndo pagamento de bens ou servicos até sua data
de vencimento, ou, do ponto de vista juridico, é o incumprimento dos termos
de um contrato (total ou parcial), feitos em acordo com outras partes.

O inadimplemento de ato juridico unilateral ou contratual e 0 ndo cumprimento
da obrigacdo assumida em fato originario, dai surgindo o dever de reparar 0os danos
gerados. (COSTA, Eduardo Ganymedes. 2018).

A tabela abaixo apresenta a porcentagem de inadimpléncia durantes os meses de
2020,2021 e metade de 2022, a porcentagem é baseada em 185 lojas, que é o nimero de

lojas em operacdo na empresa.
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Tabela 11 — inadimplentes — porcentagem comparativa entre os Ultimos anos.

Més 2020 2021 2022
% % %

Jan 19,76% 32,34% 16,92%
Fev 28,12% 32,93% 24,30%
Mar 24,38% 44,46% 27,10%
Abr 19,24% 33,10% 19,62%
Mai 19,61% 37,50% 16,91%
Jun 16,07% 40,79% 11,33%
Jul 15,14% 39,41%

Ago 15,24% 23,20%

Set 13,72% 23,32%

Out 19,00% 25,73%

Nov 15,24% 17,42%

Dez 13,58% 24,29%

Fonte: Elaborado Pelo Autor.

Em 2020, a empresa fez acordo com os lojistas reduzindo as taxas de condominio
e de aluguel no periodo do fechamento obrigatério, de 19 de marco de 2020 até 25 de
maio 2020 devido a pandemia da COVID-19 que iniciou no Brasil em marco de 2020.
Mesmo apds a reabertura dos shoppings, trabalhamos com redugfes de horérios e de
datas, retornando ao horario normal de funcionamento somente em 08 de julho de 2021.

Quando as lojas comecaram a se recuperar, voltaram as cobrangas de condominios
e aluguéis progressivamente, por isso notamos 0 aumento de inadimplentes a partir de
janeiro de 2021, apresentando a maior taxa em marco de 2021, quando houve um aumento
de casos de COVID-19 resultando em um novo fechamento de servigos ndo essenciais,
0s Shoppings fecharam novamente durante uma semana de 13 de marco de 2021
reabrindo com restricbes em 21 de marco de 2021, sendo assim, os arcordos de reducao
no condominio e no aluguel foram renovados, reduzindo a porcentagem de inadimplentes
gradativamente na medida em que os casos de COVID-19 foram diminuindo.

Em junho de 2022 tivemos o menor percentual de inadimpléncia em relacéo aos
anos de 2021 e 2020, o que demonstra uma recuperacao consideravel dos nossos lojistas,
esperamos que essa porcentagem reduza ainda mais no decorrer de 2022.

Apbs realizada a analise dos dados identifica-se que o faturamento depois da
auditoria presencial teve um aumento significativo em 100% das lojas auditadas,
comparado ao periodo em que ndo estavam passando por auditoria. J& nos valores do
calculo do aluguel percentual podemos ver que em algumas lojas os valores tém uma
variacdo grande, sendo que em muitas das lojas o valor a pagar de aluguel percentual
chega a zerar quando néo tem a presenca da auditoria. Levantando uma suspeita sobre os

valores das vendas. As lojas que apresentaram maior variacdo foram a loja de chocolate
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e a farmacia pela sua venda elevada ap0s o inicio da auditoria, enquanto as lojas passavam
por auditoria seu faturamento ultrapassou seu ponto de equilibrio, j& nos meses que as
lojas ndo passavam por auditoria, as mesmas ndo ultrapassaram o ponto de equilibrio, ndo
pagando aluguel percentual, as lojas chegaram a ter variagdes de mais de 100% entre dois
meses de vendas.

No caso da inadimpléncia, os diretores tentam uma negociacéo com os lojistas que
estédo passando por dificuldades, o que normalmente acontece, caso ndo haja acordo, 0s
diretores passam a situacdo para seus advogados, que assumem juridicamente a situacéo,

podendo ocasionar em despejo.

2.3 O PROCESSO DE AUDITORIA INTERNA

A auditoria de lojas é um importante ponte de apoio para que as informacdes
declaradas tenham um indice maior de confiabilidade e sirvam de apoio para as tomadas
de decisdes. (ABRASCE, 2019). As empresas estdo expostas a sofrerem algum tipo de
fraude, devido a falta de principios éticos e desvio de conduta vindo dos auditores e
colaboradores. Existem atividades para que cada profissional tenha ciéncia e fique atento
a qualquer detalhe a fim de impossibilitar a fraude. Tendo como objetivo geral investigar
quais sao as possiveis fraudes na gestdo operacional de lojistas e auditores internos de um
shopping center.

A auditoria é uma avaliacdo sistematica do funcionamento de uma empresa,
buscando problemas com conformidade legal, furos operacionais, mapeamento de
processos e informac@es contabeis detalhadas. E usada como garantia de confiabilidade
das demonstrac@es financeiras, com a evolugéo da tecnologia 0 mundo dos negécios exige
uma pratica mais efetiva para evitar problemas que acarretam prejuizos milionarios de
investidores, proprietarios e sdcios (MAILAN; BONFANTI, 2019).

O auditor analisa minuciosamente todos os registros de origem, completando com
os declarados. A ética do auditor favorece a si e aos envolvidos, os beneficios em ser ético
trazem reconhecimento e eleva sua reputacao positivamente, 0 ndo ser ético mancha sua
imagem e lhe traz uma desconfianca que ird acompanhar até o fim de sua carreira
profissional (GIL,2000).

Segundo Araujo (2003, p. 71) “o parecer do auditor independente desempenha
uma funcao da maior relevancia no cenario empresarial, em virtude de assegurar a lisura

dos informes contabeis”.
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O auditor tem a funcéo de esclarecer os fatos de maneira aprofundada, analisa um

a um. O auditor pode ser independente ou possuir vinculo na empresa que atua.

2.4 AS FRAUDES IDENTIFICADAS

As informaces que a contabilidade deve fornecer se referem, principalmente, ao
patrimonio da entidade, formado pelo conjunto de bens, direitos e obrigacfes que devem
ser mensurados sob dois aspectos: qualitativo e quantitativo. Ocorre que, muitas vezes,
tais informagBes chegam ao usuario de forma assimétrica, com a possibilidade de
existéncia de fraudes contabeis e atos de gestdo questionaveis, gerando conflitos entre as
partes interessadas. Esses conflitos e os atos de uma gestao incompetente emergem como
0s principais fatores para a existéncia de uma governanga corporativa detentora de
técnicas que permitam as empresas agir com transparéncia e equidade na divulgacédo de
suas informacdes. (PEREIRA: AGNALDO, 2005)

Com a tecnologia, as informacdes e seus fluxos sdo rapidos, a evolucdo das
fraudes tem aumentado. Segundo um estudo realizado pela PWC com mais de 7000
companhias ao redor do mundo, 49% delas foram vitimas de fraudes. Segundo a pesquisa,
as acbes mais comuns sdo: a corrupcdo, apropriacdo indevida de ativos e ataques
cibernéticos (PWC, 2018).

A pesquisa realizada pela PWC, ainda reforca que a forma mais eficaz de prevenir
uma fraude € investir em controles internos, como auditoria interna, e revisao dos gestores
nos processos efetuados (PWC, 2018)

A contabilidade ajuda os gestores e administradores, na diminui¢do do grau de
incerteza, auxiliando na tomada de deciséo, registrando identificando, mensurando e
analisando os eventos que causam alteragdo no patriménio da empresa, tornando assim,
importante o papel da auditoria, que ajuda na descoberta de erros ou fraudes, no meio da
contabilidade, trazendo mais qualidade, transparéncia e seguranca nos controles internos
das organizacGes (PEREIRA; NASCIMENTO, 2005).

Geralmente o perfil do fraudador é aquele que exerce um cargo de confianga
dentro da empresa, tornando mais suscetivel pois acontece de dentro para fora, sem
duvida esse é um dos maiores desafios das organizagcbes (FUSIGER; SILVA;
CARRARO, 2015).

Segundo um relatorio de pesquisa de 2009 da KPMG, sobre a fraude no Brasil em

diversos setores, constatou que quase 70% dos entrevistados sofreram fraudes em sua
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organizagdo nos ultimos 2 anos. Destes, 29% tiveram atos dolosos com a falsificacdo de
cheques e documentos, enquanto 25% com roubos de ativos (SIMOES; SCHARRER,
2009).

No ramo do comercio ndo é diferente, os auditores precisam estar preparados para
reduzir e controlar gastos, detectar falhas em seus controles internos, como também
auxiliar na tomada de decisao, visando melhorar o desempenho da organizacdo (ATTIE,
1992).

2.5 AS FRAUDES CONTABEIS

Fraudes contabeis sdo aquelas que ocorrem nos registros contabeis, onde os fatos
ocorridos podem ser manipulados de forma que comprometa o ambiente interno e externo
da empresa, esses proprios registros podem ser utilizados para a descoberta e tratamento
dessas fraudes, através de um comportamento padrdo da organizacdo que foi quebrado
(PEREIRA; NASCIMENTO, 2005).

A contabilizacdo dos resultados serve para avaliar o desempenho da empresa,
tornando-a suscetivel a manipulagbes nos registros contdbeis (PEREIRA;
NASCIMENTO, 2005).

O gerenciamento dos resultados contabeis é caracterizado como escolhas de
critérios disponibilizados ao gerente pelas normas contabeis. Assim pelo uso do
julgamento o gestor realiza suas escolhas, em razdo dos incentivos que o levam a reportar
um resultado distinto daquele que realmente aconteceu, o gerenciamento também pode
ocorrer por meio de decisfes e atos concretos, com aplicacdes no fluxo de caixa da
empresa e ndo somente da manipulacdo formal das contas de resultado.

De acordo com Santos e Grateron (2003, p.11), “[...] qualquer manipulagdo da
informacdo contabil que contenha uma distor¢do na conformacéo correta desta, deve ser
entendido como uma espécie de fraude”.

Segundo Matsumoto e Parreira (2007, p. 18), alguns exemplos de praticas que
violam as normas e principios contabeis sdo:

- Registrar vendas ficticias,

- Antecipar (documentalmente) a data de realizacdo das vendas,

- Superestimar o estoque pelo registro de inventario ficticio.

O estudo do caso foi feito em cima dos dados descritos acima, sendo assim foram

identificadas Fraudes contabeis por parte dos lojistas.
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2.6 AS FRAUDES NO CONTROLE INTERNO OU OPERACIONAIS

Por muitos anos vem sendo procurado meios mais eficazes de proteger os ativos
das organizacGes, por conta da evolugdo das fraudes, que evidenciam a auséncia de
controles internos, trazendo grandes prejuizos para as organizagdes. Os controles internos
sdo uma forma de identificar e evitar essas possiveis fraudes, por isso é tdo relevante a
conscientizacdo dos colaboradores e gestores envolvidos, sobre a responsabilidade de
cada um para fins de otimizar o sistema operacional da empresa, a fim de evitar essas
fraudes e possiveis erros nas operacoes (ASSI, 2016).

Com o intuito de proteger os ativos da empresa, 0s controles internos, junto com
0S processos, rotinas e métodos, trazem dados confidveis para a administracdo da mesma
(PEREIRA; NASCIMENTO, 2005).

Um sistema de controle interno bem desenvolvido pode incluir o controle
orcamentario, custos-padréo, relatérios operacionais periddicos, anélises
estatisticas, programas de treinamento de pessoal e, inclusive, auditoria
interna. Pode também, por conveniéncia, abranger atividades em outros
campos, como, por exemplo, estudo de tempos e movimentos, e controle de
qualidade (ATTIE, 2000, p.114).

Desta forma, avaliac6es periodicas, trazem um controle satisfatério, através de um
exame sistematico, que ajuda, a conhecer, analisar e aprimorar tais processos
organizacionais, a fim de se atingir metas gerenciais, e evitar fraudes no controle interno
(OLIVEIRA, 2009).

Para evitar possiveis casos de fraudes no sistema operacional ou no controle
interno, existem procedimentos internos e verificacdes diarias pelos gestores de cada

setor.

2.7 AS FRAUDES ETICAS

Fraudes éticas sdo aquelas que trazem grandes problemas para a empresa. Ela ndo
esté ligada aos bens materiais e fisicos da organizacgdo, ndo sdo algo que se possa tocar,
porém trazem grandes complicacbes e prejuizos financeiros (PEREIRA,;
NASCIMENTO, 2005).

Tem uma forte tendéncia de aumento desses casos nas situa¢des seguintes:

- No desenvolvimento de projetos, na area de requisi¢do de pessoal profissionais

da engenharia.

- Pesquisa de potencial de produto.
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- Na engenharia de produtos, mais especificamente na linha de producéo.
(PEREIRA; NASCIMENTO, 2005).

Para evitar possiveis fraudes éticas, a empresa analisada investe em treinamentos

e em cultivar uma cultura de honestidade e transparéncia entre todos os setores.
Analisando as informacdes sobre as fraudes acima, concluimos que as lojas

aplicaram fraude contabil na administracdo do Shopping alterando registros contabeis

para diminuir ou até se isentar do pagamento do percentual de vendas acordado no
contrato de locagéo, cabendo aos diretores avaliar e tomar as devidas providéncias.

3 CONSIDERACOES FINAIS

Com base na analise comparativa dos dados contébeis disponibilizados sem o
processo de auditoria e com o processo de auditoria profissional a partir dos dados
secundarios referente ao faturamento de varias lojas com os segmentos de venda
diferenciados, verificou-se indicios de possiveis fraudes contabeis aplicadas por algumas
lojas no periodo analisado, cabendo a administracdo do shopping uma investigacdo mais
aprofundada para tomar providencias cabiveis, pois quanto mais baixa a venda, a loja
paga um aluguel percentual baixo e muitas vezes nem paga, com base nos dados
apresentados o valor da venda ndo ultrapassa o ponto de equilibrio, que € o valor
calculado através das vendas para o pagamento do aluguel, esse valor é acordado em
contrato onde o lojista vai efetuar o pagamento de um percentual de suas vendas para o
empreendedor que € a parte que disponibiliza o espa¢o para locacéo.

Essa variacdo identificada na andlise dos dados causa impactos significativos no
pagamento do aluguel percentual a pagar, destaca-se alguns exemplos: o da loja 1, que
seu faturamento teve uma variacdo de 510% de um més para 0 outro nas suas vendas,
outro exemplo visivel é nas lojas onde as vendas ultrapassam 100% de faturamento de
um més para o outro, refere-se a loja 2, de roupas femininas com 109%, loja 3, loja de
roupas masculinas com 120 % e loja 10, farmacia com 146%, onde nota-se que a
variagOes ocorre em periodos intercalados de auditoria, assim gerando um prejuizo para
o empreendimento na hora do calculo do aluguel percentual. Observa-se que 3 lojas de
10, ndo pagam aluguel percentual nos meses que ndo estdo sendo auditadas, essas lojas
sdo as lojas 1, de chocolate, loja 3, de roupas masculinas e loja 10, farmécia, ja nos meses
que elas estdo sendo auditadas, pagam aluguel percentual, e muitas vezes suas vendas

dobram o valor, assim gerando prejuizo para o proprietario do empreendimento. Nota-se
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também que as lojas 2, de roupas femininas, loja 6, de comida e loja, 7, joalheria,
efetuaram pagamentos de aluguel percentual todos os meses analisados, porém com uma
variacdo de mais de 100% superior no valor no periodo que elas estdo passando por
auditoria. A loja 4, de cosméticos manteve seu nivel de vendas em todos os periodos,
tendo ou ndo a auditoria, nota-se que esse processo interno de verificagdo incentiva o
lojista a respeitar e seguir as normas do estabelecimento, correspondendo as expectativas
de venda e suas declaragdes.

Atraveés da anélise dos dados disponibilizados pela auditoria, pode-se demonstrar
a importancia do trabalho do auditor para a organizacdo. Na analise dos documentos
verifica-se que nos meses que ndo houve auditoria as vendas sdo menores, sendo
encontradas nos processos e controles disponibilizados. O trabalho da auditoria reforca a
importancia dos processos internos, visando a sua eficacia na relagdo de locador e
locatario. Destaca-se o faturamento da loja 04, que independente da auditoria, a loja
atribui um faturamento préximo aos meses analisados.

Os objetivos deste trabalho foram cumpridos, constatou-se que a auditoria interna
ajuda na melhoria de processos, pois quando a auditoria esta realizando a fiscalizacdo nas
lojas o valor do seu faturamento é maior em relacdo aos periodos sem auditoria, nota-se
gue com a presenca da mesma o valor do faturamento € elevado

Analisando os resultados, sugere-se para evitar fraudes futuras, o investimento em
auditores, ampliacdo do controle interno e a analise dos dados fornecidos pelos lojistas,
efetuando assim mais comparativos, realizacdo de auditoria com mais frequéncia,
aplicando as respectivas adverténcias para quando ndo houver o cumprimento das normas
acordadas em contrato. Sugere-se a verificacdo e comparacdo de declara¢es do EFD
contribuicbes (SPED) que é um sistema de escrituracdo digital, criado pelo governo com
0 objetivo de informar ao sistema publico o calculo de PIS e COFINS, tendo por base as
receitas, realizando analises junto com o faturamento da auditoria.

Assim, para pesquisas futuras, sugere-se a analise dos processos de auditoria
interna de outros shoppings que também tenham a presenca da auditoria interna. Podendo
desta forma, comparar os percentuais de variaces que foram encontradas na sua

realizacéo.
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