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1) NEXT AUDITORES INDEPENDENTES S/S; e
2) RICARDO ARTUR SPEZIA.

Descumprimento, em tese, do disposto no art. 20 da entao vigente
Instrucdo CVM n2 308/99LL1 (substituida pela Resolucdo CVM ne 23/21),
em razao da inobservancia do disposto nas normas brasileiras de
contabilidade para auditoria independente de informacao contabil
histérica, entdo vigentes, deixando de aplicar o previsto nos itens 3, 5,
11 e A9 da NBC TA 200 (R1); 14, 20, 22, 23, 24, 32, 33, 39, A96 e A135
da NBC TA 540 (R2); 4, 8, 9, 11, 15, Al, A4, A5, A10, Al3, e Al7 da
NBC TA 450 (R1); 7 e 8 da NBC TA 706; e 4, 5, 9, 13,23 e A7 da NBC
TA 705, quando da realizacao dos trabalhos de auditoria independente
desenvolvidos no R.R.l. Fundo de Investimento Imobiliario - Fll para o
exercicio social findo em 31.12.2019.

pagar a CVM, em parcela unica, o montante de R$ 150.000,00

(cento e cinquenta mil reais), distribuido da seguinte forma:

1) NEXT AUDITORES INDENPENDENTES S/S - R$ 100.000,00 (cem mil
reais); e

2) RICARDO ARTUR SPEZIA - R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais).
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PARECER TECNICO

1. Trata-se de proposta conjunta de Termo de Compromisso apresentada por NEXT
AUDITORES INDEPENDENTES S/S (doravante denominada “NEXT” ou “Auditor”) e
RICARDO ARTUR SPEZIA (doravante denominado “RICARDO SPEZIA”, e, em
conjunto com NEXT, “PROPONENTES”), na qualidade de Responsdavel Técnico (“RT")
pelos trabalhos de auditoria, no ambito do Processo Administrativo Sancionador
(“PAS”) instaurado pela Superintendéncia de Normas Contabeis e de Auditoria
(“SNC”), no qual nao existem outros acusados.

DA ORIGEM!Z!

2. O Termos de Acusacao (“TA") teve origem na andlise, no ambito do SBR, da
auditoria das demonstracdes financeiras relativas ao exercicio social findo em
31.12.2019 (“DF/2019"”) do R.R.l. Fundo de Investimento Imobilidrio - FIl (“FII” ou
“Fundo”), realizada pela NEXT, com foco na andlise dos papéis de trabalho
referentes a verificacdo da existéncia dos ativos e sua precificacao, abrangendo
ainda a andlise da estrutura e do conteldo do relatério de auditoria frente as
normas de auditoria aplicaveis.

3. O Relatério de Auditoria foi emitido e assinado, em 11.06.2020, por RICARDO
SPEZIA, RT da sociedade de auditoria.

DOS FATOS E DA ANALISE DA AREA TECNICA

Pardgrafo de Enfasel31

4. De acordo com a SNC, apesar de o paragrafo de énfase, que trata do valor justo
dos imdveis, estar suportado por laudo de avaliacao, as premissas utilizadas no
laudo consideraram um cenario otimista, com uma taxa de ocupacao de 100% nos
iméveis durante todo o periodo de projecao e na perpetuidade, nao contemplando,
portanto, cenarios de incerteza em gue a taxa de ocupacao nao fosse integral.

5. Por sua vez, em resposta a area técnica, o Auditor argumentou que, apesar de ter
sido considerada otimista a premissa da ocupacao do imével, nao foi considerado o
laudo, em sua totalidade, como baseado em um cenario otimista, uma vez que as
demais premissas e fatores se mostravam em linha com os utilizados no mercado na
época em que o laudo foi elaborado, e que, portanto, julgaram como adequado o
tratamento desses assuntos em paragrafo de énfase.

6. No entendimento da SNC, ao deixar de avaliar o impacto da consideracao de um
cenario otimista pela administracdao, o Auditor deixou de observar o descrito nos
itens 20, 32, 33, 39, A96 e A135 da NBC TA 540 (R2) e nos itens 8, 9 e 11 da NBC
TA450 (R1).

7. Nesse sentido, uma vez que a Instrucao CVM n¢ 516/2011 (“ICVM 516”) e o
Comité de Pronunciamentos Contabeis 46 (“CPC 46”) estabelecem que o valor justo
reflete o preco pelo qual uma transacao nao forcada ocorreria entre participantes do
mercado, nao admitindo, portanto, a utilizacao de cenario otimista, o entendimento
decorrente é de que o paragrafo de énfase teria sido utilizado para apresentar um
assunto que nao foi apropriadamente apresentado e divulgado nas DF/2019, de
forma que o Auditor teria deixado de observar, em tese, o descrito nos itens 7 e 8 da
NBC TA 706.

Ressalvas relativas as cotas do Fundo



8. De acordo com a SNC, o Auditor nao conseguiu obter conforto sobre o resultado
dos principais investimentos do Fundo, pois os resultados negativos relativos as
cotas dos fundos de investimento nao foram quantificados no topico que apresenta
a base para ressalva.

9. A NEXT, em sua resposta, disse ter julgado que as incertezas em relacao ao saldo
de investimentos em cotas dos dois fundos investidos eram relevantes; entretanto,
nao eram generalizadas em relacao ao Fll como um todo, de forma que a emissao
do relatério com ressalvas seria mais adequada do que a abstencao de opinido.

10. Para a SNC, ao nao considerar, nem informar, o montante reconhecido no
resultado relacionado as ressalvas contidas no relatério de auditoria, o Auditor nao
teria observado, em tese, o descrito nos itens 4, 5, 9, e 13 da NBC TA 705.

Papéis de trabalho com as evidéncias da avaliacdo das premissas e demais critérios
do laudo

11. De acordo com a SNC, nao foram identificadas as evidéncias da avaliacdo das
premissas e demais critérios do laudo, uma vez que o papel de trabalho E12
mencionava somente um “resumo do laudo de avaliacao” contendo uma breve
descricao do imdvel, data-base do laudo anterior, data-base do laudo atual, valor do
empreendimento, método de avaliacao e a informacao de que o cenario teria sido
projetado por 10 anos.

12. Por sua vez, a NEXT se manifestou no sentido de que a andlise sobre as
premissas e demais critérios do laudo teria sido realizada no préprio laudo em
formato “PDF.”.

13. No entendimento da SNC, apesar de comentario do Auditor no sentido de que as
taxas teriam sido analisadas e de que estariam de acordo com as premissas
utilizadas, nao ha qualqguer documentacao das analises efetuadas e consideradas
para tal conclusao, o que ensejaria, por parte do Auditor, o descumprimento, em
tese, dos itens 14, 22, 23 e 24 da NBC TA 540 (R2).

Contratos com periodo de caréncia

14. Para a SNC, a partir do exame dos papéis de trabalho, foi possivel verificar o nao
reconhecimento de receita no ano de 2019, referente aos contratos com periodo de
caréncia, razao pela qual foi solicitada a Auditoria que apresentasse a descricao do
embasamento contabil considerado.

15. Em sua resposta, o Auditor informou que os contratos de locacao que nao
tiveram receita reconhecida durante o ano de 2019 tinham previsao expressa de
“isencao” de aluguéis durante determinado prazo inicial e que, por se tratar de
“isencao” e nao de periodo de caréncia para pagamento de aluguéis, julgou-se ser
razoavel a nao contabilizacdo da receita pelo método linear no periodo isentado.

16. A Area Técnica, diante das informacdes disponiveis, concluiu que os contratos
em questao seriam arrendamentos operacionais, e, portanto, que a receita deveria
ser reconhecida pelo método linear (segundo o item 81 do CPC 06 - R2), razao pela
qual, ao nao identificar como erro a auséncia de reconhecimento da receita no
periodo de caréncia dos contratos, o Auditor teria falhado, em tese, no atendimento

ao principal objetivo da auditorial4l, conforme descrito na NBC TA 200 (R1).

Divulgacoes relacionadas ao valor justo
17. A SNC solicitou a sociedade de auditoria: (i) a descricao detalhada da forma de



calculo do valor justo, incluindo os nimeros considerados em cada etapa descrita e
as respectivas premissas; (ii) esclarecimentos sobre o fato de o valor justo ter se
mantido inalterado considerando a variacao apresentada de R$ 14 milhdes; e (iii)
gual seria a justificativa para a afirmacdo de que o imével teria “uso residencial” e,
ainda, como isso afetaria a nao identificacao da quantidade minima de amostras em
oferta.

18. Em sua resposta, o Auditor alegou que:

(i) a forma de célculo do valor justo considerou a projecao de receitas de aluguel
num cendrio de 10 anos, bem como, despesas com condominio, comissdao e
fundo de reposicao do ativo, e que a taxa de desconto foi calculada com
referéncia em papéis do Tesouro Nacional Série B, bem como que demais
detalhes do célculo do valor justo estariam descritos no laudo de avaliacao;

(ii) as anadlises teriam sido elaboradas de acordo com o laudo de 31.12.2019 e
que, apesar de na nota explicativa (“NE”) estar informado que nao houve
variacdo, em sua andlise teria considerado a variacdao de R$ 13.500 mil, entre
31.12.2018 a 31.12.2019, e que, ainda em seu entendimento, as informacdes do
laudo utilizado para precificar o imével, em 31.12.2019, estavam divulgadas nas
DF/2019 do Fundo; e

(iii) em relacao ao tipo de uso do imével, ressaltou que a informacao de que o
imoével seria residencial constava erroneamente no laudo e nas NE, mas que em
seu relatorio teria sido utilizada a terminologia correta em suas referéncias ao
imével.

19. Para a SNC, a informacao divulgada na NE esta incorreta e nao foi corrigida pela
Administracao, de forma que, apresar de tais informacdes estarem corretas no papel
de trabalho do Auditor, faz parte dos seus deveres avaliar as divulgacdées em NE,
conforme NBC TA 200 (R1l), de modo que, na visdo da Area, houve o
descumprimento, em tese, do item 3 da NBC TA 200 (R1) pelo Auditor.

Base do Auditor para conclusao sobre a divulgacao de informacées requeridas

20. A SNC solicitou a base para a conclusao do atendimento as divulgacdes de
informacodes requeridas pelos itens 91 a 94 e 99 do CPC 46, e pelo art. 24, VI, b, da
ICVM 516, juntamente com o respectivo papel de trabalho, caso houvesse.

21. Em sua resposta, o Auditor informou que teria julgado que:

(i) para os itens 91 a 94 do CPC 46, as informacodes divulgadas teriam atendido
razoavelmente os requisitos solicitados;

(ii) para o item 99 do CPC 46, o conteldo das NE foi discutido com o
Administrador do Fundo, a época da elaboracao do Relatério de Auditoria, e que
nem todas as recomendacdes foram totalmente atendidas; e

(iii) para o art. 24, VI, b, da ICVM 516, as informacdes divulgadas teriam
atendido de modo razoavel os requisitos solicitados.

22. No entendimento da SNC, além de o préprio Auditor ter admitido que algumas
divulgacodes requeridas nao teriam sido atendidas, sem que tivesse sido apresentada
qgualquer analise do impacto para o usuario das informacdes contabeis ou qualquer
evidéncia de comunicacao com a Administracao solicitando a divulgacao das
informacdes requeridas, tendo concluido, ao final, que as informacdes requeridas
nao foram divulgadas, tem-se que, ao nao analisar o impacto da auséncia de
divulgacdes requeridas sobre valores significativos das DF/2019, bem como nao
requerer sua divulgacao e nao incluir o assunto no relatério de auditoria, o Auditor
teria deixado de atender, em tese, ao disposto nos itens 4, 8, 9, 11, 15, Al, A4, A5,



A10, A13, e A17 da NBC TA 450 (R1), além dos itens 23 e A7 da NBC TA 705.

DA RESPONSABILIZACAO

23. Ante o exposto, a SNC propds a responsabilizacdao de NEXT e RICARDO SPEZIA
por descumprimento, em tese, ao disposto no art. 20 da entao vigente Instrucao
CVM n® 308/99 (substituida pela Resolucdgo CVM n¢ 23/21), em razao da
inobservancia, em tese, do disposto nas normas brasileiras de contabilidade para
auditoria independente de informacado contabil histérica, entdo vigentes, deixando
de aplicar o previsto nos itens 3, 5, 11 e A9 da NBC TA 200 (R1); 14, 20, 22, 23, 24,
32, 33, 39, A96 e A135 da NBC TA 540 (R2); 4, 8, 9, 11, 15, Al, A4, A5, A10, Al3, e
Al7 da NBC TA 450 (R1); 7e 8 da NBC TA 706; e 4,5, 9, 13,23 e A7 da NBC TA 705,
quando da realizacao dos trabalhos de auditoria independente desenvolvidos no
R.R.I. Fll - Fll para o exercicio social findo em 31.12.2019.

DA PROPOSTA CONJUNTA DE TERMO DE COMPROMISSO

24. Apés intimados e apresentarem defesa, NEXT e RICARDO SPEZIA apresentaram
proposta conjunta para celebracao de Termo de Compromisso (“TC”) propondo
pagar a CVM o valor de R$ 150.000,00 (cento e cinquenta mil reais), distribuido da
seguinte forma:

(i) NEXT - R$ 100.000,00 (cem mil reais); e
(ii) RICARDO SPEZIA - R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais).

25. Na oportunidade, os PROPONENTES: (i) mencionaram que a CVM ja teria
celebrado TC com outros participantes do mercado envolvendo infracao, em tese, a
deveres de auditores independentes e a aplicacdo de normas profissionais de
auditoria quando da analise de DFs de companhias ou de fundos de investimento;
(ii) enfatizaram que, em seu entendimento, os casos pretéritos, geralmente,
apresentavam gravidade substancialmente maior em relacao ao presente; e (iii)
julgaram importante analisar a proposta e os valores oferecidos a luz de
caracteristicas relevantes dos PROPONENTES e dos fatos envolvidos no processo.

DA MANIFESTACAO DA PROCURADORIA FEDERAL ESPECIALIZADA -
PFE/CVM

26. Em razao do disposto no art. 83 da Resolucao CVM 45/2021 (“RCVM 45"),
conforme PARECER n. 00038/2022/GJU - 2/PFE-CVM/PGF/AGU e respectivos
Despachos, a Procuradoria Federal Especializada junto a CVM - PFE/CVM - apreciou,
a luz do disposto no art. 11, §59, incisos | e Il, da Lei n? 6.385/76, os aspectos legais
da proposta conjunta de TC apresentada, tendo opinado no sentido de nao haver
dbice juridico a celebracao do ajuste.

27. Em relacao aos incisos | (cessacao da pratica) e Il (correcao das irregularidades)
do §52 do art. 11 da Lei n? 6.385/76, a PFE/CVM destacou que:

“(...) Primeiro vale dizer que, no ambito da Autarquia, vigora
o entendimento de que: ‘sempre que as irregularidades
imputadas tiverem ocorrido em momento anterior e ndo se
tratar de ilicito de natureza continuada ou ndo houver nos
autos quaisquer indicativos de continuidade das praticas
apontadas como irregulares, considerar-se-a cumprido o
requisito legal, na exata medida em que nao é possivel

cessar o que j& néo existe'(+).



Nos presentes autos, observa-se que as infracoes foram
realizadas em tempo especifico, qual seja, durante o
trabalho de auditoria das DF s do Fll (...), relativas ao
exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2019,
constituindo prética infracional com resultado totalmente
consumado. Assim, consideram-se cessadas as
irregularidades.

Quanto a correcao da ilicitude, verifica-se que as
infracoes nao sao passiveis de conserto, conforme
manifestacdo da r. Superintendéncia de Normas
Contabeis e de Auditoria - SNC , por meio do Oficio
Interno n2 9/2022/CVM/SNC/GNA, juntado ao NUP n?
19957.009070/2021-95 (...)

(...)

Assim, tendo em vista: a) as consideracdes da r. area técnica
no sentido de que a opiniao emitida pelo auditor
independente em relatério de auditoria ndo é passivel de
correcao, haja vista que pode levar o usuario da informacao
contabil a tomar decisbes com base em demonstracoes
contdbeis potencialmente incorretas que nao foram
devidamente revisadas por seus auditores; b) a acusacao
nao individualizou prejuizos a serem indenizados, conclui-se
que, a mingua de correcao especifica, o conserto do
ilicito se dara exclusivamente pela via da indenizacao
dos danos difusos causados ao mercado. Os valores
oferecidos serao tomados para esse fim.

Cabe ao Il. Comité de Termo de Compromisso avaliar a
idoneidade dos montantes oferecidos para a efetiva
prevencao a novos ilicitos, conforme os poderes que lhe sao
conferidos pela Resolucao CVM n? 45/2021". (Grifado)

DA DELIBERACAO DO COMITE DE TERMO DE COMPROMISSO

28. O art. 86 da RCVM 45 estabelece, além da oportunidade e da conveniéncia,
outros critérios a serem considerados quando da apreciacao de propostas de termo
de compromisso, tais como a natureza e a gravidade das infracdes objeto do

processo, os antecedentes!2l e a colaboracdo de boa-fé dos acusados ou
investigados e a efetiva possibilidade de punicao no caso concreto.

29. Nesse tocante, ha que se esclarecer que a analise do Comité é pautada pelas
grandes circunstancias que cercam o caso, nao lhe competindo apreciar o mérito e
0os argumentos proprios de defesa, sob pena de convolar-se o instituto de termo de
compromisso em verdadeiro julgamento antecipado. Em linha com orientacao do
Colegiado, as propostas de termo de compromisso devem contemplar obrigacao que
venha a surtir importante e visivel efeito paradigmatico junto aos participantes do
mercado de valores mobiliarios, desestimulando a pratica de condutas semelhantes.

30. Em reuniao realizada em 23.08.2022, o Comité de Termo de Compromisso
(“CTC) solicitou a Superintendéncia de Supervisdo de Securitizacdo (“SSE”), Area
Técnica responsavel pela supervisao de Fundos de Investimento Imobiliarios, que se
manifestasse sobre a eventual necessidade de refazimento das DFs do Fll em
discussao.

31. A esse respeito, a SSE se manifestou informando que teriam sido identificados



indicios de desvio quanto a adocao de requisitos previstos no PT CPC 46 para a
avaliacao a valor justo de imével classificado como propriedade para investimento
no ambito das DF/2019 do Fundo e, com base nesses indicios, o entendimento da
area seria no sentido da necessidade de refazimento das referidas DFs.

32. A SSE destacou, ainda, que os potenciais desvios recomendam a adocao de
diligéncias adicionais por parte da Area junto ao Administrador do Fundo, bem como
faz-se necessaria a realizacao de uma analise minuciosa dos laudos de avaliacdao do
imével. Adicionalmente, e devido ao tempo decorrido, também seria necessario
avaliar os reflexos nas DFs posteriormente apresentadas (DF/2020 e DF/2021).

33. O Procurador-Chefe da CVM, presente a reuniao, considerando o posicionamento
da SSE no sentido da necessidade de refazimento das DFs, reformou seu
entendimento e apontou oJbice legal para a celebracao do Termo de
Compromisso no presente caso.

34. A luz do acima exposto, o Comité deliberoul®l por opinar junto ao
Colegiado pela rejeicao da proposta conjunta de TC, uma vez que, a0 menos
no presente momento, e considerando, em especial, compromisso especifico da

CVM decorrente de trabalho de auditoria outrora realizado pela CGULZL, o inteiro teor
das manifestacdes da Area Técnica no particular e o ébice juridico apontado pelo
Procurador-Chefe, o CTC entendeu que a celebracao do ajuste nao seria conveniente
e oportuna para o encerramento do caso.

DA CONCLUSAO

35. Em razdo do acima exposto, em deliberacdo ocorrida em 23.08.202281 o
Comité de Termo de Compromisso decidiu propor ao Colegiado da CVM a REJEICAO
da proposta de Termo de Compromisso apresentada por NEXT AUDITORES
INDEPENDENTES S/S; e RICARDO ARTUR SPEZIA.

Parecer Técnico finalizado em 11.10.2022.

[1] Art. 20. O Auditor Independente - Pessoa Fisica e o Auditor Independente -
Pessoa Juridica, todos os seus sécios e integrantes do quadro técnico deverao
observar, ainda, as normas emanadas do Conselho Federal de Contabilidade - CFC e
0s pronunciamentos técnicos do Instituto Brasileiro de Contadores - IBRACON, no
gue se refere a conduta profissional, ao exercicio da atividade e a emissao de
pareceres e relatérios de auditoria.

[2] As informacdes apresentadas nesse Parecer Técnico até o capitulo denominado
“Da Responsabilizacao” correspondem a relato resumido do que consta da peca
acusatéria do caso, bem como de respostas dos PROPONENTES a Oficios
encaminhados pela éarea.

[3] Segundo a SNC, para fins das normas de auditoria, o paragrafo de énfase é o
paragrafo incluido no relatério do auditor referente a um assunto apropriadamente
apresentado ou divulgado nas demonstracdes contabeis.

[4] De acordo com o item 3 da NBC TA 200 (R1), o objetivo da auditoria € aumentar
o grau de confianca nas demonstracdes contabeis por parte dos usuarios. Isso é
alcancado mediante a expressao de uma opiniao pelo auditor sobre se as
demonstracdes contabeis foram elaboradas, em todos os aspectos relevantes, em
conformidade com uma estrutura de relatério financeiro aplicavel.



[5]1 NEXT AUDITORES e RICARDO ARTUR SPEZIA nao constam como acusados em
outros processos sancionadores instaurados pela CVM. (Fonte: Sistema de Inquérito
- INQ e Sistema Sancionador Integrado - SSI da CVM. Ultimo acesso em 11.10.2022).

[6] Deliberado pelos membros titulares de SGE, SMI, SSR, SEP e SPS.
[7] Recomendacao 8 da CGU: “Nas situacbes em que houver indicio de

irregula

ridade em Demonstracées Financeiras (DF), a eventual celebracdo de termos

de compromisso com o respectivo auditor independente sera necessariamente
precedida de manifestacdo das areas técnicas competentes sobre a necessidade de
republicacdo da DF.”

[8] Idem a Nota Explicativa 6.
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