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SUMARIO

PROPONENTES: 1°) EMPREENDIMENTO MERIDIONAL LTDA.
2°)  LAMBERTO PALOMBININETO

ACUSACOES: Oferta de valores mobilidrios sem a obtencdo do registro previsto
no art. 19 da Lei n° 6.385/76 e no art. 2° da Instrugdo CVM n°400/03[1] e sem a dispensa
prevista no inciso I, do §5° do art. 19 da Lei n° 6.385/76[2] e no art. 4° da Instrucdao CVM n°
400/03]3].

PROPOSTA

CONJUNTA: 19) EMPREENDIMENTO MERIDIONAL LTDA. - pagar a CVM o
valor de R$ 150.000,00 (cento e cinquenta mil reais).

29) LAMBERTO PALOMBININETO - pagar a CVM o valor de R$
75.000,00 (setenta e cinco mil reais).

PARECER DO COMITE: ACEITACAO

PARECER DO COMITE DE TERMO DE COMPROMISSO
PROCESSO ADMINISTRATIVO SANCIONADOR CVM Ne 2017/1298

SEI NUP 19957.002481/2017-73

1. Trata-se de proposta conjunta de Termo de Compromisso apresentada por
EMPREENDIMENTO MERIDIONAL LTDA. (doravante denominada “MERIDIONAL” ou
“INCORPORADORA”) e por LAMBERTO PALOMBINI NETO (doravante denominado
“LAMBERTQ”), acusados nos autos do Termo de Acusacdo[4] instaurado pela
Superintendéncia de Registro de Valores Mobilidrios — SRE, respectivamente, na qualidade
de Incorporadora hoteleira e Administrador Responsavel pelo empreendimento hoteleiro
MERIDIONAL HOTEL OFFICES E MALL (doravante denominado “EMPREENDIMENTOQ”),
por terem ofertado publicamente Contratos de Investimento Coletivo (“CIC”), relacionados
a operacdo que se convencionou chamar de “Condo-hotel”, sem a obtencdo do registro, nos
termos do art. 7°, §3°, da Deliberacdo CVM ne 390/01.

DOS FATOS



1. O processo teve origem[5] a partir de investigacdo de indicios de oferta ptublica

irregular de CIC’s, relacionados ao empreendimento MERIDIONAL HOTEL OFFICES E

MALL, nos websites “grupoproeng.com.br/lancamentos//alto-laje/cariacica/es/Hotel-

Meridional.html”,

“www.folhavitoria.com.br/classificados/gilmaroitim/153977/GRANDE+LANCAMENTO+
MERIDIONAL+HOTEL,+OFFICE+&+MALL.+CARIACICA.html”,“www.lopes.com.br/imovel/proeng/cariacica/alto-
laje/comercial/meridional-offices-e-mall/8977” e “meridional bristolcariacica.com.br/hotel",

bem como por meio de folder distribuido ao ptublico.

2. Ao ser questionada, a Proeng S.A. (doravante denominada “Proeng”) informou ser
responsdvel pelo Empreendimento por intermédio da MERIDIONAL e manifestou
discordancia quanto a caracterizacdo das vendas de unidades hoteleiras como oferta
publica de valores mobiliérios.

3. Em 02.06.2015, a SRE suspendeu a oferta e determinou que tal decisdo fosse
imediatamente comunicada ao mercado.

4. Em 18.02.2016, a Proeng protocolou expediente (i) solicitando a regularizacdo das
vendas, e a dispensa de oferta publica futura tendo, para tanto, anexado declaragées
assinadas por adquirentes de 58 unidades do Empreendimento, em periodo anterior ao
deferimento da dispensa de registro (que s6 ocorreu em 04.10.2016), atestando que tiveram
conhecimento de que se tratava de oferta cujo registro e/ou outros requisitos de registro
haviam sido dispensados pela CVM e que tiveram pleno acesso a documentos como
Prospecto e Estudo de Viabilidade, (ii) reafirmando o entendimento de que nao se aplica ao
Empreendimento as disposicoes do art. 2°, IX da Lei n° 6385/76[6], e (iii) insistindo na tese
da desobrigacao de registro na CVM.

5. Em 02.03.2016, a SRE aplicou multa cominatéria no valor de R$ 60.000,00 (sessenta mil
reais) para a Proeng pelo ndo cumprimento das exigéncias contidas nos Oficios que haviam
sido encaminhados.

6. A realizacdo de oferta de valores mobilidrios sem a obtencao do registro previsto no
art. 19 da Lei n° 6.385/76 e no art. 2° da Instrucdo CVM n° 400 e sem a dispensa prevista no
inciso I, do §5° do art. 19 da Lei n° 6.385/76 e no art. 4° da Instrucao CVM n° 400/03, é
considerada infracao grave nos termos do inciso II do art. 59 da mesma Instrucao.

7. De acordo com a area acusadora, a partir dos documentos encaminhados pelos
A . . (7] .

ofertantes, restou claro a existéncia de um investimento__, formalizado em contrato[8]

coletivo]9], no qual foi oferecida remuneracdo aos investidores (pagamento de aluguel e

participacdo). Como o contrato foi ofertado publicamente (através dos websites

“grupoproeng.com.br/lancamentos//alto-laje/cariacica/es/Hotel-Meridional.html” e “www.

lopes.com.br/imovel/proeng/cariacica/alto-laje/comercial/meridional-offices-e-mall/8977”),
o investimento no Empreendimento constitui contrato de investimento coletivo previsto

no inciso IX, do art. 2° da Lei n° 6.385/76, sendo, portanto, valor mobiliério.

8. De acordo com as informacdes apresentadas: (i) as vendas foram iniciadas em junho
de 2014; (ii) das 174 unidades disponiveis para venda, 56 foram comercializadas antes da
obtencdo de dispensa de registro de oferta publica; (iii) as vendas foram realizadas apds a
publicacdo do Alerta ao Mercado (datado de 12.12.2013) e do envio da comunicacdo da
CVM (datada de 30.05.2014); e (iv) a dispensa de registro de oferta publica de valor
mobilidrio referente ao Empreendimento foi deferida em 04.10.2016.

9. Os CIC’s relacionados com o Empreendimento sdo compostos por trés principais
contratos: (i) o Contrato de Constituicdo de Sociedade em Conta de Participacao; (ii) o
Contrato de Locacao; e (iii) Contrato de Promessa de Compra e Venda.


http://grupoproeng.com.br/lan�amentos/alto-laje/cariacica/es/Hotel-Meridional.html

DA RESPONSABILIZACAO

10. Ante o exposto, a SRE propds a responsabilizacdo[10] de EMPREENDIMENTO
MERIDIONAL LTDA. e LAMBERTO PALOMBINI NETO, pela realizacdao de oferta de valores
mobilidrios sem a obteng¢do do registro previsto no art. 19 da Lei n° 6.385/76 e no art. 2° da
Instrucao CVM n°400/03 e sem a dispensa prevista no inciso I, do §5° do art. 19 da Lei n°
6.385/76 e no art. 4° da Instrugcdo CVM ne 400/03, o que é considerado infragdo grave nos
termos do inciso II do art. 59 da mesma instrucédo, conforme responsabilidade prevista no
art. 56-B da Instrucdo CVM n° 400/03 (no caso do Administrador Responsével).

DA PROPOSTA CONJUNTA DE CELEBRACAO DE TERMO DE COMPROMISSO

11. Devidamente intimados, os acusados apresentaram suas razdes de defesa, bem como
propostas de celebracdo de Termo de Compromisso, onde alegaram, dentre outras
questoes, que “ndo houve perda efetiva aos adquirentes/investidores em razdo da venda de
unidades antes do pedido/concessdo da dispensa de registro pela CVM”, razao pela qual
propuseram pagar a CVM a quantia de R$ 75.000,00 (setenta e cinco mil reais), a titulo de
indenizacdo aos danos difusos ao mercado, dos quais R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais)
corresponderiam a proposta de acordo por parte da INCORPORADORA e R$ 25.000,00 (vinte
e cinco mil reais) a proposta de LAMBERTO PALOMBINI NETO.

DA MANIFESTACAO DA PROCURADORIA FEDERAL ESPECIALIZADA - PFE

12. Em razdo do disposto na Deliberagdo CVM n° 390/01 (art. 7°, § 5°), a Procuradoria
Federal Especializada junto a CVM — PFE/CVM apreciou os aspectos legais da proposta de
Termo de Compromisso, tendo concluido pela inexisténcia de ébice legal a celebragdo de
Termo de Compromisso, conforme se verifica do PARECER n. 00126/2017/GJU - 2/PFE-
CVM/PGF/AGU e respectivos Despachos.

DA NEGOCIACAQO DA PROPOSTA DE TERMO DE COMPROMISSO

13. O Comité de Termo de Compromisso, em reunido realizada em 28.11.2017, consoante
faculta o §4°, do artigo 8°, da Deliberacdo CVM ne 390/01, decidiu negociar as condi¢cées da
proposta de Termo de Compromisso apresentada. Assim, diante das caracteristicas que
permeiam o caso concreto, bem como em linha com precedentes com compardveis
caracteristicas essenciais[11], o Comité sugeriu[l12] o aprimoramento da proposta a partir da
assuncao de obrigacdo pecunidria individual no valor de R$ 150.000,00 (cento e cinquenta
mil reais) para EMPREENDIMENTO MERIDIONAL LTDA. e de R$ 75.000,00 (setenta e
cinco mil reais) para LAMBERTO PALOMBINI NETO, em parcela tinica, sendo o pagamento
realizado em beneficio do mercado de valores mobilidrios, por intermédio de seu 6rgao
regulador, tendo o Comité concedido o prazo de 10 (dez) dias corridos para que os
PROPONENTES apresentassem suas consideracdes e, conforme o caso, aditassem a
proposta apresentada.

14. Tempestivamente, os PROPONENTES manifestaram sua concordincia com a
sugestido apresentada pelo Comité, “desde que o acordo na pessoa do Sr. Lamberto se (...)
[estendesse] a qualquer outro representante legal da Ofertante”.

DA DELIBERACAO FINAL DO COMITE DE TERMO DE COMPROMISSO

15. O art. 9° da Deliberacdo CVM n° 390/01, com a redacdo dada pela Deliberacdo CVM n°
486/05, estabelece como critérios a serem considerados quando da apreciacdo da proposta
de Termo de Compromisso, além da oportunidade e da conveniéncia em sua celebragdo, a
natureza e a gravidade das infracdes objeto do processo, os antecedentes dos acusados e a



efetiva possibilidade de punicéo, no caso concreto[13].

16. No presente caso, verifica-se a adesdo dos PROPONENTES a contraproposta do
Comité de pagamento a Autarquia no valor de R$ 150.000,00 (cento e cinquenta mil reais)
para EMPREENDIMENTO MERIDIONAL LTDA. e de R$ 75.000,00 (setenta e cinco mil
reais) para LAMBERTO PALOMBINI NETO, em parcela tnica, quantias tidas como
suficientes para desestimular a pritica de condutas assemelhadas, bem norteando a
conduta dos participantes do mercado, em atendimento a finalidade preventiva do
instituto de que se cuida.

17. Nesse sentido, presente a reunido para prestar os esclarecimentos necessarios ao
Comité, o titular da SRE informou que, com o cumprimento do Termo de Compromisso, o
processo serd definitivamente arquivado em relacio a INCORPORADORA e aos seus
ADMINISTRADORES RESPONSAVEIS.

18.  Diante disso, em reuniao realizada em 12.12.2017, o Comité deliberou pela aceitacdo
da nova proposta conjunta e sugeriu a fixacdo do prazo de 10 (dez) dias, contados da data
de publicacdo do Termo no sitio eletrénico da CVM, para o cumprimento da obrigacao
pecunidria assumida, bem como a designacdo da Superintendéncia Administrativo-
Financeira — SAD para o respectivo atesto.

DA CONCLUSAQO

19. Em face do acima exposto, o Comité, em deliberacdo ocorrida em 12.12.2017[14],
decidiu propor ao Colegiado da CVM a ACEITACAO da proposta conjunta de Termo de
Compromisso apresentada por EMPREENDIMENTO MERIDIONAL LTDA.e LAMBERTO
PALOMBININETO.

Rio de Janeiro, 8 de fevereiro de 2018.

E Art. 2° Toda oferta publica de distribuicdo de valores mobilidrios nos mercados primario
e secundério, no territério brasileiro, dirigida a pessoas naturais, juridicas, fundo ou
universalidade de direitos, residentes, domiciliados ou constituidos no Brasil, devera ser
submetida previamente a registro na Comissdo de Valores Mobilidrios — CVM, nos termos
desta Instrucao.

[2] Art. 19. Nenhuma emissdo publica de valores mobilidrios sera distribuida no mercado
sem prévio registro na Comissao.

(..)

§ 5° - Compete a Comissdo expedir normas para a execucdo do disposto neste artigo,
podendo:

I - definir outras situagées que configurem emissdo publica, para fins de registro, assim
como 0s casos em que este poderd ser dispensado, tendo em vista o interesse do publico
investidor;

E Art. 4° Considerando as caracteristicas da oferta publica de distribuicdo de valores
mobilidrios, a CVM poder4, a seu critério e sempre observados o interesse publico, a
adequada informacdo e a protecdo ao investidor, dispensar o registro ou alguns dos
requisitos, inclusive divulgacdes, prazos e procedimentos previstos nesta Instrucgao.

4 . . ~ ~
__ Existem dois outros acusados no Termo de Acusacdo que ndo apresentaram proposta de
Termo de Compromisso.

E Processo de origem PA CVM Ne RJ2014/5367.
[6] Art. 20 Sdo valores mobilidrios sujeitos ao regime desta Lei:

(..)



IX - quando ofertados publicamente, quaisquer outros titulos ou contratos de investimento
coletivo, que gerem direito de participacdo, de parceria ou de remuneracdo, inclusive
resultante de prestacdo de servigos, cujos rendimentos advém do esfor¢co do empreendedor

ou de terceiros. (Inciso incluido pela Lei n° 10.303, de 31.10.2001)

[71 Os investidores aplicam recursos financeiros com inten¢do de obter um ganho derivado
desse investimento por meio de pagamento de remuneracio.

(8l , .

__ “Instrumento Particular de Contrato de Promessa de Venda e Compra”, o “Contrato de
Locagdo” e o "Contrato de SCP".

(9] . . TR PERT . A

__ Foi oferecido indistintamente ao publico em geral e as unidades auténomas do
empreendimento hoteleiro foram adquiridas por diversos investidores.

10] Outros dois acusados no Termo de Acusagdo ndo apresentaram proposta de Termo de
Compromisso.

[11] Vide propostas aprovadas, por exemplo, no ambito dos processos SEI NUP
19957.006844/2016-69 e 19957.006033/2016-68.

[12] Decisdao tomada pelos membros titulares da SGE, SFI, SNC, SEP, GMA-I (pela SMI) e
GPS-2 (pela SPS).

13] Os Proponentes ndao constam como acusados em outros processos sancionadores
instaurados pela CVM.

[14] Decisao tomada pelos membros titulares da SGE, SEP, SNC, SFI, SMI e SPS.
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