COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS
PARECER DO COMITE DE TERMO DE COMPROMISSO
PROCESSO CVM SEI NUP 19957.004522/2017-66
SUMARIO

PROPONENTES:

Inter Sinco 28 de Marco Empreendimentos Imobilidrios Ltda.(“Inter Sinco” ou
“Incorporadora”), Walter Melhem Fares (“Walter Fares”), Jaime Massaguer Hidalgo (“Jaime
Hidalgo”) e Antonio Carlos Luongo Sanchez (“Antonio Sanchez”).

ACUSACAO:

Inter Sinco e seus administradores, Walter Fares, Jaime Hidalgo e Antonio Sanches, pela
realizacdo de oferta de valores mobilidrios sem a obtencao do registro previsto no art. 19 da
Lei n° 6.385/7611 e no art. 2° da Instrucao CVM n° 400/032,, e sem a dispensa prevista no
incisoI,do § 5° do art. 19 da Lei n° 6.385/76/3L e no art. 4° da Instrucdo CVM ne 400/0341,

PROPOSTA:

Pagar a CVM o valor total de R$ 225.000,00 (duzentos e vinte e cinco mil reais), sendo a
Inter Sinco individualmente responsével por R$ 150.000,00 (cento e cinquenta mil reais),
Walter Fares, por R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais), Jaime Hidalgo, por R$ 25.000,00
(vinte e cinco mil reais) e Antonio Sanchez, por R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais).

PARECER DO COMITE: ACEITACAO.

PARECER DO COMITE DE TERMO DE COMPROMISSO

PROCESSO CVM SEINUP 19957.004522/2017-66

1. Trata-se de proposta de Termo de Compromisso apresentada por Inter Sinco e
seus administradores, Walter Fares, Jaime Hidalgo e Antonio Sanches, nos autos do
Processo Administrativo Sancionador NUP CVM 19957.004522/2017-66, instaurado pela
Superintendéncia de Registros de Valores Mobilidrios - SRE.

DA ORIGEM

2. O Termo de Acusagdo originou-se do processo CVM n° RJ-2014-10299, que
tratava de investigacao de indicios de oferta publica irregular de contratos de investimentos



coletivos, relacionados ao empreendimento Transamérica Executive Campos, também
denominado “Condominio America Hotel & Residence Service” (“Empreendimento”),
através da veiculacdo de materiais de divulgacao, em inobservancia ao disposto no artigo
19, da Lei n° 6.385/76.

DOS FATOS

3. O presente processo foi aberto para apuracao da realizacdao de oferta publica
irregular de contratos de investimento coletivo - CIC, referente ao empreendimento
Transamérica Executive Campos. A referida oferta foi realizada, inclusive, por meio de site
na internet.

4. Os ofertantes nao solicitaram dispensa de registro no ambito da oferta em
questao.
5. Em 20.07.2016, a SRE solicitou que a Inter Sinco, incorporadora do

Empreendimento, apresentasse os seguintes documentos e informacoes: (i) datas de inicio
e de encerramento (se fosse o caso) da oferta dos CICs do Empreendimento; (ii) nimero
total de unidades do Empreendimento, nimero de unidades ofertadas e numero de
unidades efetivamente vendidas; e (iii) relacdo de unidades vendidas, o CPF/CNP]J dos
adquirentes e a data de venda de cada unidade.

6. Em resposta enviada a SRE, a Inter Sinco esclareceu que:

a. a oferta de unidades autdénomas integrantes do Empreendimento comecou em
11.09.2014 e em 30.09.2014 a Inter Sinco foi notificada pela CVM sobre a possibilidade
da alienacdo de unidades do Empreendimento ser configurada como uma oferta de
distribuicdo de valores mobilidrios, data em que a incorporadora ja havia recebido
proposta para a alienacdo da integralidade das unidades;

b. o numero total de unidades é de 272, sendo que 15 foram transferidas através de
permuta ao antigo proprietdrio do terreno do Empreendimento. Dessa forma, 257
unidades foram comercializadas no periodo de oferta. Destas 257 unidades, 9
retornaram ao estoque, tendo 4 unidades sido transferidas de forma privada pela
incorporadora e 5 permaneciam em estoque; e

c. todas as unidades, com excecao das transferidas privadamente ou através de permuta,
foram comercializadas em setembro de 2014.

7. Em 17.03.2016 e 03.05.2017, os responsaveis pela incorporadora do

bN

Empreendimento responderam a intimacdoll da CVM, alegando que as regras de
incorporacao de condo-hotéis eram pouco claras a época, e que, como venderam todas suas
unidades antes do recebimento do primeiro oficio encaminhado pela CVM, agiram sempre
de boa fé perante esta autarquia.

DA ANALISE DA AREA TECNICA

Das Normas Atinentes

8. De acordo com o inciso IX, do art. 2°, da Lei n° 6.385/76, sao considerados
valores mobilidrios, quando ofertados publicamente, quaisquer titulos ou contratos de
investimento coletivo, que gerem direito de participagdo, de parceria ou de remuneracao,



inclusive resultante de prestacdao de servicos, cujos rendimentos advém do esforco do
empreendedor ou de terceiros.

9. Adicionalmente, conforme dispde o art. 19 da Lei n° 6.385/76, nenhuma
emissdo publica de valores mobilidrios serd distribuida no mercado sem prévio registro na
CVM. O mesmo artigo, em seu § 5°, informa que compete a CVM expedir normas para a
execucao do disposto neste artigo, podendo definir outras situacdes que configurem
emissdao publica, para fins de registro, assim como os casos em que este poderd ser
dispensado, tendo em vista o interesse do publico investidor, além de fixar o procedimento
do registro e especificar as informacoes que devam instruir o seu pedido.

10. De acordo com a SRE, a norma expedida pela CVM, atualmente em vigor, para
a execucao do disposto no art. 19 da Lei n° 6.385/76 é a Instrucao CVM n° 400/03. Conforme
o art. 2° da referida Instrucao, toda oferta publica de distribuicao de valores mobilidrios no
territorio brasileiro deverd ser submetida previamente ao registro na CVM.

11. Ja o art. 4° da citada Instrucdo permite, considerando as caracteristicas da
oferta publica, que os ofertantes solicitem a dispensa de registro ou de alguns requisitos
previstos na citada Instru¢do e a CVM poderd, a seu critério e observados o interesse
publico, a adequada informacao e a protecao ao investidor, conceder a dispensa solicitada.

12. Além disso, o art. 56-B da Instrucado CVM n° 400/03 considera que os
administradores do ofertante, dentro de suas competéncias legais e estatutdrias, sao
responsaveis pelo cumprimento das obrigacoes impostas ao ofertante pela referida
instrucao.

Do Caso Concreto

13. Ap6s a andlise da proposta de investimento ofertada pela Inter Sinco e pelo
Operador Hoteleirol®l, a SRE observou todas as caracteristicas de um valor mobiliario.

14. A Area Técnica concluiu que os investimentos no empreendimento
Transamérica Executive Campos constituiam contratos de investimento coletivo, conforme
previsto no inciso IX, do art. 2° da Lei n° 6.385/76, sendo, portanto, valores mobilidrios, ja

que existiu investimento coletivoll formalizado em contratol®l ofertado publicamente,
tendo sido oferecida remuneracio2l aos investidores, originada no esforco do
empreendedor ou de terceiros.

15. Diante disso e dos esclarecimentos prestados pela Inter Sinco a respeito das
unidades vendidas, restou claro para a SRE que houve oferta publica irregular de valores
mobilidrios e a comercializagdo de 257 unidades sem a obtencdo de dispensa de registro de
oferta em data posterior a data de publicagdo do Alerta ao Mercado em 12.12.2013.

Da Autoria da Infracao

16. A SRE concluiu que a responsabilidade pela ocorréncia da infragdo apontada,
qual seja, a realizacdo de uma oferta publica de valores mobilidrios sem o 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
mencionada no inciso I, do § 5° do art. 19 da Lei n° 6.385/76 e no art. 4° da Instrucao CVM
n° 400/03, deveria recair sobre a Inter Sinco, o Operador Hoteleiro e seus respectivos
administradores.

17. Os CICs relacionados com o empreendimento hoteleiro Transamérica
Executive Campos eram compostos por dois contratos principais, que foram ofertados
publicamente e enquadrados no conceito de valor mobilidrio previsto no inciso IX do art. 2°
da Lei n° 6.385/76, quais sejam: (i) contrato de Venda e Compra; e (ii) contrato de Sociedade
em Conta de Participacao (“SCP”).

Da Autoria da Inter Sinco




18. De acordo com a SRE, no presente caso, a Inter Sinco realizou a incorporacao
do empreendimento em anélise.

19. Conforme a Area Técnica, a Inter Sinco é parte nos dois principais contratos
que compoem o CIC. No contrato de promessa de compra e venda, a Inter Sinco é
identificada como Promitente Vendedora e Incorporadora e, no Contrato de SCP, como
Incorporadora, na qualidade de S6cio Participante.

Da Autoria dos Administradores Walter Fares, Jaime Hidalgo e Antonio Sanchez

20. O art. 56-B da Instrucao CVM n° 400/03 considera que os administradores dos
ofertantes, dentro de suas competéncias legais e estatutdrias, sdo responsaveis pelo
cumprimento das obrigacoes impostas ao ofertante pela referida instrucgao.

21. Segundo a SRE, como a Inter Sinco foi um dos ofertantes dos CICs do
Empreendimento, seus administradores deveriam ser responsabilizados nos termos do Art.
56-B da Instrucao CVM n° 400/03, uma vez que eles deveriam cumprir a referida instrucao e
obter o registro previsto em seu art. 2°, ou a dispensa de registro prevista em seu art. 4°,
antes de iniciar a oferta de CIC.

22. Por parte da Inter Sinco, Walter Fares e Jaime Hidalgo aparecem como partes
do Instrumento particular de promessa de compra e venda. Ja o contrato de SCP tem como
signatarios Jaime Hidalgo e Antonio Sanchez.

23. Portanto, a SRE concluiu que, em virtude do art. 56-B da Instru¢do CVM n°
400/03, Walter Fares, Jaime Hidalgo e Antonio Sanchez, Sdcios-Diretores da Inter Sinco
deveriam ser considerados como autores da infracao ao art. 19 da Lei n° 6.385/76.

DA RESPONSABILIZACAO

24. Diante do exposto, a SRE propds a responsabilizacdo de Inter Sincoe seus
administradores, Walter Fares, Jaime Hidalgo e Antonio Sanches, pela realizacdao 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 ne 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 Instrucao CVM n° 400/03.

DA PROPOSTA DE TERMO DE COMPROMISSO

25. Devidamente intimados, os acusados apresentaram suas razoes de defesa,
bem como proposta de celebracdo de Termo de Compromisso, na qual propuseram pagar a
CVM o valor total de R$ 200.000,00 (duzentos mil reais), nos seguintes termos: R$ 80.000,00
(oitenta mil reais) pela Inter Sinco, R$ 40.000,00 (quarenta mil reais) por Walter Fares, R$
40.000,00 (quarenta mil reais) por Jaime Hidalgo e R$ 40.000,00 (quarenta mil reais) por
Antonio Sanches.

DA MANIFESTACAO DA PROCURADORIA FEDERAL ESPECIALIZADA - PFE



26. Em razdo do disposto no art. 7°, §5°, da Deliberacaio CVM n° 390/01, a

Procuradoria Federal Especializada junto 8 CVM — PFE/CVM aprecioull% os aspectos legais
da proposta de Termo de Compromisso apresentada, tendo concluido pela possibilidade de
celebracdo do Termo de Compromisso, exclusivamente no que toca aos requistos legais
pertinentes, desde que, previamente a celebracgao do termo:

i. haja a verificacdo do efetivo cumprimento do requisito legal previsto no art. 11, § 59, 1,
da Lei 6.385/76, no que toca a corre¢do da prdtica de atividades ou atos considerados
ilicitos, bem como a eventual existéncia de prejuizos individualmente considerados, a ser
realizada pela drea técnica responsdvel no dmbito do Comité; e

ii. seja verificada a adequagdo da proposta no que concerne a suficiéncia da indenizagdo.

DA NEGOCIACAO DA PROPOSTA DE TERMO DE COMPROMISSO

27. Em reunido realizada em 27.03.2018, a PFE esclareceu quanto ao item (i),
constante do §26 acima que: (i) o processo administrativo ndo tem por objeto a apuragao
de prejuizos de natureza civil, motivo pelo qual o requisito previsto no inciso II do § 5° do
art. 11 da Lei n° 6.385/76 deve ser examinado a luz dos elementos que constam dos autos a
partir da instrucdo processual tipicamente realizada para a apuracao de infracoes
administrativas; e (ii) eventual celebracido de termo de compromisso ndo obsta o
ajuizamento de acoes indenizatorias junto ao Poder Judicidrio por parte dos investidores
que eventualmente se sintam prejudicados, motivo pelo qual ndo haveria 6bice juridico
para a celebracdo de acordo no presente caso. Com base nos esclarecimentos acima, o

Comité de Termo de Compromisso (“Comité”), deliberoullll pela negociacio da proposta
de Termo de Compromisso, conforme faculta o art. 8°, §4°, da Deliberacao CVM n° 390/01.

28. Diante das caracteristicas do caso concreto, bem como em linha com
precedentes com compardaveis caracteristicas essenciais, o0 Comité sugeriu a modificacdo da
proposta a partir da assuncdo de obrigacdo pecunidria no valor total de R$ 225.000,00
(duzentos e vinte e cinco mil reais), sendo a Inter Sinco individualmente responsavel por
R$ 150.000,00 (cento e cinquenta mil reais), Walter Fares, por R$ 25.000,00 (vinte e cinco
mil reais), Jaime Hidalgo, por R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) e Antonio Sanchez, por
R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais), em parcela tinica, em beneficio do mercado de
valores mobilidrios, por intermédio de seu 6rgao regulador.

29. Por meio de correspondéncia eletronica datada de 02.05.2018, os Proponentes,
através de seus representantes legais, aceitaram a contraproposta do Comiteé.

DA DELIBERACAO FINAL DO COMITE DE TERMO DE COMPROMISSO

30. O art. 9° da Deliberacao CVM n° 390/01, com a redagdo dada pela Deliberagao
CVM ne 486/05, estabelece como critérios a serem considerados quando da apreciacao da
proposta de Termo de Compromisso, além da oportunidade e da conveniéncia em sua
celebracdo, a natureza e a gravidade das infragdes objeto do processo, os antecedentes dos

acusados e a efetiva possibilidade de punicao, no caso concretol2l,

31. O Comité reputou os novos valores propostos como sendo suficientes para
desestimular a pratica de condutas assemelhadas, bem norteando a conduta dos
participantes do mercado, motivo pelo qual entendeu que a aceitacido do Termo de
Compromisso seria oportuna e conveniente.



32. Diante disso, em reuniao realizada em 08.05.2018, o Comité deliberou pela
aceitacao da nova proposta e sugeriu a designacdo da Superintendéncia Administrativo-
Financeira — SAD para o atesto do cumprimento das obrigacdes pecunidrias assumidas.

DA CONCLUSAO

33. Em face do acima exposto, o Comité, em deliberacao ocorrida em
08.05.2018131, decidiu propor ao Colegiado da CVM a aceitacdo da proposta de Termo de
Compromisso apresentada por Inter Sinco 28 de Marco Empreendimentos Imobilidrios
Ltda., Walter Melhem Fares, Jaime Massaguer Hidalgo e Antonio Carlos Luongo Sanchez.

[1] Art. 19. Nenhuma emissao publica de valores mobilidrios serd distribuida no mercado
sem prévio registro na Comissao.

[2] Art. 2° - Toda oferta publica de distribuicdo de valores mobiliarios nos mercados
primadrio e secunddrio, 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 Comissao de Valores Mobilidrios — CVM, nos termos
desta Instrucao.

[3] Art. 19, § 5° - Compete a Comissao expedir normas para a execucdo do disposto neste
artigo, podendo:

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

[4] Art. 4° - Considerando as caracteristicas da oferta publica de distribuicao de valores
mobilidrios, a CVM poderd, 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 divulgacoes, prazos e procedimentos previstos nesta Instrucao.

[5] Nos termos do art. 11 da Deliberacao CVM n° 538/08.

[6] O Operador Hoteleiro também foi acusado, porém nao apresentou proposta Termo de
Compromisso.

171 Foi oferecido e adquirido indistintamente ao publico em geral.

18] Contrato de constituicdo de Sociedade em Conta de Participacao — SCP e o Instrumento
particular de promessa de compra e venda.

91 ha distribuicito do resultado da operacao hoteleira a ser estabelecida no
empreendimento constante do Contrato de SCP.

[10] Parecer n° 00015/2018/GJU-2/PFE-CVM/PGF/AGU, e Despachos n° 00035/2018/GJU -
2/PFE-CVM/PGF/AGU e n° 00084/2018/PFE - CVM/PFE-CVM/PGF/AGU).

[11] Decisao tomada pelos titulares da SGE, SEP, SNC, SMI, GPS-2 (SPS) e SFI Subtituto.

12] Os proponentes ndo constam como acusados em outros processos administrativos
sancionadores instaurados pela CVM.

[13] Decisao tomada pelos titulares da SGE, SEP, SFI, SNC, SMI e GPS-1 (SPS).
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Superintendente, em 04/07/2018, as 15:39, com fundamento no art. 6°, § 1°, do
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Documento assinado eletronicamente por Mario Lemos, Superintendente, em
04/07/2018, as 15:42, com fundamento no art. 6°, § 1°, do Decreto n° 8.539, de 8 de
outubro de 2015.
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Documento assinado eletronicamente por Francisco José Bastos Santos,
Superintendente, em 04/07/2018, as 15:54, com fundamento no art. 6°, § 1°, do
Decreto n° 8.539, de 8 de outubro de 2015.
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Documento assinado eletronicamente por Alexandre Pinheiro dos Santos,
Superintendente Geral, em 04/07/2018, as 19:47, com fundamento no art. 6°, § 1°, do
Decreto n° 8.539, de 8 de outubro de 2015.
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Documento assinado eletronicamente por Jose Carlos Bezerra, Superintendente, em
05/07/2018, as 12:47, com fundamento no art. 6°, § 1°, do Decreto n° 8.539, de 8 de
outubro de 2015.
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