COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS

PARECER DO COMITE DE TERMO DE COMPROMISSO

SUMARIO

PROCESSO ADMINISTRATIVO SANCIONADOR CVM N° RJ 2018/01909

PROPONENTES:

ACUSACOES:

SEI19957.001575/2018-14

INTER SINCO COSTA DO SOL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA. (“INTER SINCO”), na qualidade de sociedade Incorporadora do
empreendimento hoteleiro ALPHAMONDO BUSINESS, COMMERCE E
HOTEL - TRANSAMERICA EXECUTIVE RIO DAS OSTRAS e ofertante
dos CIC a ele relacionados, e, seus Administradores Responsaveis,
JAIME MASSAGUER HIDALGO (“JAIME HIDALGO”) e ANTONIO
CARLOS LUONGO SANCHEZ (“ANTONIO SANCHEZ”).

Oferta de valores mobilidrios sem a obtencao do registro previsto no

art. 19 da Lei n° 6.385/76 e no art. 2° da Instrucio CVM n°400/03Ll e
sem a dispensa prevista no inciso I, do §5° do art. 19 da Lei n°

6.385/76[2l e no art. 4° da Instrucio CVM n° 400/032L, o que é
considerado infracdo grave nos termos do inciso II do art. 59 da
mesma instru¢ao, conforme responsabilidade prevista no art. 56-B da
Instrucao CVM n° 400/03 (no caso dos Administradores Responséveis).

PROPOSTA CONJUNTA:

Pagar a CVM o valor de R$ 300.000,00 (trezentos mil reais), em parcela
Unica, distribuido da seguinte forma:

(i) R$200.000,00 (duzentos mil reais) para INTER SINCO;
(i) R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais) para JAIME HIDALGO; e
(iii) R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais) para ANTONIO SANCHEZ.

PARECER DO COMITE: ACEITACAO

1.

RELATORIO

PROCESSO ADMINISTRATIVO SANCIONADOR CVM N° RJ 2018/01909

SEI19957.001575/2018-14

Trata-se de proposta conjunta de Termo de Compromisso2l apresentada por INTER
SINCO COSTA DO SOL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. (doravante

denominada

“INTER SINCO”), JAIME MASSAGUER HIDALGO (doravante



denominado “JAIME HIDALGQO”), ANTONIO CARLOS LUONGO SANCHEZ (doravante
denominado “ANTONIO SANCHEZ”), na qualidade de Incorporadora Hoteleira e,
respectivamente, seus Administradores Responsaveis pelo empreendimento hoteleiro
ALPHAMONDO BUSINESS, COMMERCE E HOTEL - TRANSAMERICA EXECUTIVE
RIO DAS OSTRAS (doravante denominado “RIO DAS OSTRAS”), acusados nos autos
do Termo de Acusacdo instaurado pela Superintendéncia de Registro de Valores
Mobilidrios — SRE, por terem ofertado publicamente Contratos de Investimento
Coletivo (“CIC”), sem a obtencao do registro, nos termos do art. 7°, §3°, da Deliberacdo
CVM n° 390/01.

DOS FATOS

2.

O processo teve origemjil ap6s a Superintendéncia de Protecao e Orientacdao aos
Investidores — SOI receber, em 28.04.2016, consulta sobre regularidade da oferta
do empreendimento denominado RIO DAS OSTRAS, o qual seria administrado pela
INTER SINCO, quando a SRE tomou conhecimento do contetido de websites que
anunciavam a oferta de investimento no Empreendimento.

Em 27.05.2016, a SRE encaminhou Oficio a S.I.S.A,, S.E.S.A., M.D.I.LTDA., I.R.I. LTDA,,
INTER SINCO e aos seus responsaveis, informando que (i) o investimento oferecido
seria uma modalidade de Condo-hotel, (ii) poderia se enquadrar no conceito de valor
mobiliéario, e (iii) a oferta ptiblica sem registro prévio ou a sua dispensa poderia
caracterizar infracao ao disposto no artigo 19 da Lei n° 6.385/76.

Além disso, a SRE também solicitou que fosse encaminhado, entre outras
informacoes, (i) modelo de todos os contratos utilizados no empreendimento
ofertado, (ii) a quantidade total de unidades imobilidrias do empreendimento, e o
numero de unidades imobilidrias ofertadas, (iii) as datas de inicio e de encerramento
das ofertas de unidades imobilidrias ou fracoes do referido empreendimento, e (iv)
quantas unidades foram vendidas antes da dispensa de registro de oferta publica ou
sem que tenha sido solicitada dispensa de registro de oferta publica.

Em 24.06.2016, INTER SINCO informou, entre outras questoes, ser a Incorporadora do
RIO DAS OSTRAS, bem como que o empreendimento:

(i) Estava dividido em 3 (trés) sub-condominios, com as seguintes destinagoes: apart-
hoteleira, denominado Transamérica Executive Rio das Ostras; comercial; e uso de
lojas; e

(ii) Foi lancado em 28.11.2013, sendo colocadas a disposicdo do publico 380 unidades
autonomas condo-hoteleiras. O inicio da oferta foi em 28.11.2013 e o final foi em
13.05.2015. Foram alienadas 297 wunidades até a paralisacdo voluntaria da
comercializacdo, em 13.05.2015;

Ainda na supracitada resposta, a INTER SINCO alegou que:

(i) A SRE vinha exigindo como condicdo a concessao de dispensa de registro que os
ofertantes oferecessem aos adquirentes das unidades autonomas “condo-hoteleiras”
sem registro prévio ou dispensa na CVM, o “direito de retratacao”, cujo aplicabilidade

ja havia sido reconhecida pelo Colegiado®! somente para as unidades distribuidas apés
14.04.2016; e

(i) Quanto as ofertas dos websites, as publicadas na O. e M.E. eram irregulares e de
corretores independentes nao contratados pela Incorporadora, os quais faziam, sem
autorizacado, o uso de anuncios antigos, cuja veiculacado ja havia sido suspensa, razao



pela qual a INTER SINCO os notificou e todas as ofertas relacionadas ao
Empreendimento foram excluidas. J4 as localizadas nos websites da M.D.I.LTDA. e
S.E.S.A. foram publicadas como uma forma de apresentar o portfélio da empresa.

DA MANIFESTACAO DA AREA TECNICA

7.

10.

11.

12.

A realizacdo de oferta de valores mobilidrios sem a obtencdo do registro previsto no
art. 19 da Lei n° 6.385/76 e no art. 2° da Instru¢do 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 Instru¢dao CVM
n° 400/03, é considerada infracdo grave nos termos do inciso II do art. 59 da mesma
Instrucao.

O artigo 56-B da Instrucado CVM n° 400/03 considera que os administradores do
ofertante, dentro de suas competéncias legais e estatutdrias, sdo responsdaveis pelo
cumprimento das obrigacoes impostas ao ofertante pela referida Instrucao.

Os materiais publicitdrios veiculados nos websiteswww.moroco.com.br,
www.multiplusempreendimentos.com.br, www.rj.olx.com.br e
www.sincoengenharia.com.br, com divulgacdo da oferta de investimento no
empreendimento hoteleiro RIO DAS OSTRAS, com o apelo publicitario conforme
realizado, caracteriza a ocorréncia de uma distribuicao publica nos termos do §3° do
artigo 19 da Lei n° 6.385/76 e do artigo 3° da Instrucao CVM ne 400/03.

A partir dos documentos encaminhados pelos ofertantes, restou claro a existéncia de

um investimentoi, formalizado em contrato®l coletivoldl, no qual foi oferecida
remuneracio aos investidores (distribuicdo dos dividendos) e a remuneracaoll% tem
origem nos esforcos do empreendedor ou de terceiros. Como o contrato foi ofertado
publicamente (foi ofertado ao publico em geral, inclusive, por meio de sites na
Internet), 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
mobilidrio.

Houve comercializacao de 297 unidades sem registro prévio e sem obtencao de
dispensa de registro de oferta, sendo 173 posteriores ao Alerta ao Mercado, datado de
12.12.2013, inclusive uma delas apés a edicao da Deliberacao CVM n° 734/15, datada
de 17.03.2015.

Os CICs relacionados ao Empreendimento sdo compostos por 2 (dois) principais
contratos: (i) o Contrato de Promessa de Compra e Venda, firmado entre a INTER
SINCO e o adquirente da unidade autonoma condo-hoteleira; e (ii) o Contrato de
Constituicao de Sociedade em Conta de Participacao, firmado entre a INTER SINCO e
a operadora hoteleira.

DA RESPONSABILIZACAQ

13.

Ante o exposto, a SRE propés a responsabilizacdolll de INTER SINCO COSTA DO SOL
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., JAIME MASSAGUER HIDALGO e
ANTONIO CARLOS LUONGO SANCHEZ, pela realizacdo de oferta de valores
mobilidrios sem a obtencao do registro previsto no art. 19 da Lei n° 6.385/76 e no art.
20 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 Instrucdo CVM ne° 400/03, o que € considerado
infracdo grave nos termos do inciso II do art. 59 da mesma instrucdo, conforme
responsabilidade prevista no art. 56-B da Instru¢cdo CVM n° 400/03 (no caso dos
Administradores Responsaveis).



DA PROPOSTA CONJUNTA DE CELEBRACAO DE TERMO DE COMPROMISSO

14. Devidamente intimados, os PROPONENTES apresentaram suas razoes de defesa, bem
como proposta conjunta para celebracio de Termo de Compromisso onde
propuseram pagar a CVM o valor total de R$ 100.000,00 (cem mil reais), parcelado em
10 (dez) prestacdoes mensais e sucessivas de R$10.000 (dez mil reais), distribuido da
seguinte forma:

(i) INTER SINCO - R$ 75.000,00 (setenta e cinco mil reais);
(ii) ANTONIO SANCHEZ - R$ 12.500,00 (doze mil e quinhentos reais); e
(iii) JAIME HIDALGO - R$ 12.500,00 (doze mil e quinhentos reais).

15. Tendo ainda os PROPONENTES alegado que:

“(i). o empreendimento (..) foi lancado e teve suas
unidades vendidas, em periodo nebuloso a respeito da
regulamentacdo aplicdvel ao mercado condo-hoteleiro;

(ii). a Incorporadora foi obrigada a paralisar totalmente a
construcdo e operacao do empreendimento (...) (em razao
do projeto imobilidrio ter se tornado economicamente
invidvel em decorréncia do agravamento da crise
econOmica no pais e em sua localidade-alvo, bem como em
decorréncia dos inadimplementos financeiros e distratos
dos contratos ja celebrados para a aquisicdo de unidades
autonomas do referido empreendimento);

(iii). a Inter Sinco mantém contato com os adquirentes de
unidades autéonomas do empreendimento (..) para a
realizacdo de distratos ou de migracdoes para outros
empreendimentos (...) [da] Incorporadora, dos contratos de
aquisicao destas unidades;

(iv). mais de 50% da totalidade dos contratos de aquisicao
das unidades autébnomas do empreendimento (...) ja foram
objeto de distrato/migracao;

(v). os adquirentes de unidades auténomas do
empreendimento  (..) receberam o  tratamento
informacional adequado e ndo sofreram quaisquer
prejuizos, tanto no momento da compra de unidades
autonomas do referido empreendimento, quanto no
presente momento em que estdo sendo negociados o0s
distratos/migracoes; e

(vi). os Srs. Antonio e Jaime sempre atuaram presentando a
Incorporadora, por meio de atos regulares de gestdao, nao
tendo a Acusacdo logrado éxito em demonstrar a
individualizacao da suposta conduta irregular por eles
praticada e, consequentemente, de culpa.”

DA MANIFESTACAO DA PROCURADORIA FEDERAL ESPECIALIZADA - PFE



16.

Em razdo do disposto na Deliberacdo CVM ne° 390/01 (art. 7°, § 5°), e conforme se
verifica do PARECER n. 0102/2018/GJU - 2/PFE-CVM/PGF/AGU e respectivos
Despachos, a Procuradoria Federal Especializada junto a CVM - PFE/CVM apreciou o0s
aspectos legais da proposta de Termo de Compromisso, tendo concluido pela
inexisténcia de 6bice legal a celebracdo de Termo de Compromisso.

DA NEGOCIACAO DA PROPOSTA CONJUNTA DE TERMO DE COMPROMISSO

17.

16.

18.

17.

18.

O Comité de Termo de Compromisso, em reunido realizada em 25.09.201812]
consoante faculta o §4°, do artigo 8°, da Deliberacao CVM n° 390/01, decidiu negociar
as condicoes da proposta de Termo de Compromisso apresentada. Assim, diante das
caracteristicas que permeiam o caso concreto e em linha com recente julgado do
Colegiado envolvendo precedente com compardveis caracteristicas essenciaisl13l, o
Comité sugeriu o aprimoramento da proposta conjunta a partir da assuncao de
obrigacdao pecunidria individual, em parcela tnica, no valor de R$ 300.000,00
(trezentos mil reais), distribuida da seguinte forma:

(i) R$200.000,00 (duzentos mil reais) para INTER SINCO;

(ii) R$50.000,00 (cinquenta mil reais) para JAIME HIDALGO; e

(iii) R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais) para ANTONIO SANCHEZ.
O Comité ainda consignou que os pagamentos deveriam ser realizados em beneficio
do mercado de valores mobilidrios (por meio de GRUs individuais, nas quais
deveriam constar os respectivos CNPJ e CPFs), por intermédio de seu 6rgao regulador

e concedeu prazo até o dia 08.10.2018 para que os PROPONENTES apresentassem suas
consideragoes e, conforme o caso, aditassem a proposta conjunta apresentada.

Em 08.102018, os PROPONENTES apresentaram nova proposta se comprometendo a
pagar a CVM o valor de R$ 200.000,00 (duzentos mil reais), distribuido da seguinte
forma:

(i) R$ 150.000,00 (cento e cinquenta mil reais) para INTER SINCO;

(i) R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) para JAIME HIDALGO; e
(iii) R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) para ANTONIO SANCHEZ.

Em 09.10.201814L a contraproposta foi levada a apreciacio do Comité de Termo de
Compromisso, quando seus membros reiteraram o posicionamento deliberado na
reunido realizada em 25.09.2018 e sinalizaram o prazo até o dia 19.10.2018 para que 0s
PROPONENTES apresentassem nova proposta conjunta de Termo de Compromisso,
aderindo aos termos da negociacao deliberados em 25.09.2018.

Tempestivamente, o0s PROPONENTES aderiram a contraproposta do Comiteé.

DA DELIBERACAQ FINAL DO COMITE DE TERMO DE COMPROMISSO

19.

O art. 9° da Deliberacao CVM n° 390/01, com a redacao dada pela Deliberacao CVM ne
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 celebracdo, a natureza e a gravidade das infracoes objeto do processo, 0s

antecedentes dos acusados e a efetiva possibilidade de punicio, no caso concretol2l,



20. Em reuniio realizada em 23.10.201816! e considerando a adesdao dos PROPONENTES a
contraproposta feita pelo Comité, o Comité de Termo de Compromisso entendeu que
a aceitacdo da proposta conjunta de Termo de Compromisso apresentada seria
oportuna e conveniente e deliberou pela sua aceitacao.

21. Por fim, o Comité sugere a fixacdo do prazo de 10 (dez) dias, contados da data de
publicagdo do Termo no sitio eletronico da CVM, para o cumprimento das obrigacgoes
pecunidrias assumidas, bem como a designacdo da Superintendéncia Administrativo-
Financeira — SAD para os respectivos atestos.

DA CONCLUSAQO

22. Em face do acima exposto, o Comité, em deliberacdo ocorrida em 23.10.2018L72L
decidiu propor ao Colegiado da CVM a ACEITACAO da proposta conjunta de Termo
de Compromisso apresentada por INTER SINCO COSTA DO SOL
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., JAIME MASSAGUER HIDALGO e
ANTONIO CARLOS LUONGO SANCHEZ.

E Art. 2° Toda oferta publica de distribuicdo de valores mobilidrios nos mercados primaério
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 Comissdo de Valores Mobilidrios — CVM, nos termos
desta Instrucio.

[21 Art. 19. Nenhuma emissio ptblica 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 situacdes 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 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.

[4] . . P )
__ A operadora hoteleira e os seus Administradores Responsédveis também foram

responsabilizados, mas ndo apresentaram proposta de Termo de Compromisso.

E Processo de origem SEI n° 19957.002819/2016-14.
[61 processo SEI 19957.004122/2015-99, datado de 14.04.2016.

[7] . . . , . ) o .
__ Os investidores aplicam recursos financeiros através da aquisicdio de uma unidade
autbnoma apart-hoteleira pelo preco ajustado na “Clausula Sexta - Do Preco e Das
Condicoes De Pagamento” das normas contratuais do Instrumento Particular de Promessa

de Compra e Venda de Unidade Autonoma Apart-hoteleira.



" Contrato de SCP e por Contrato de Promessa de Compra e Venda.

9l . e ST
__Foi oferecido indistintamente ao publico em geral.

oy . . ~ : . ~ . :
___Osinvestidores recebem remuneracao advinda da administracdo da atividade hoteleira.

[11] . . L . . :
___ Tem origem nos esforcos da operadora hoteleira Transamérica, pois os investidores,

ap6s adquirirem as unidades auténomas apart-hoteleiras, devem entrega-las a operadora
hoteleira, a qual desenvolvera suas atividades visando a obtencao de lucro. Os investidores,
por sua vez, receberdo participacdo proporcional nos resultados operacionais do
Empreendimento sem realizar qualquer esforco.

2] participaram da deliberacio os membros do Comité titulares da SGE, SEP, SMI, SNC,
SPS e o substituto da SFI.

131 processo SEI 19957. 008081/2016-91 (PAS CVM RJ2016/8347).

[14] participaram da deliberacio os membros do Comité titulares da SGE, SEP, SFI, SMI,
SNC e SPS.

E - INTER SINCO nao foi acusada em outros processos sancionadores.

- JAIME HIDALGO e ANTONIO SANCHEZ - Firmaram TC (datado de 05.09.2018), em razao
da acusacao constante do Processo SEI 19957.004522/2017-66 (Apurar a responsabilidade
por realizacdo de oferta de valores mobilidrios referentes ao empreendimento Transamérica
Executive Campos, sem a obtenc¢do do registro previsto no art. 19 da Lei n° 6.385/76 e no art.
20 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 Instru¢cao CVM n° 400/03).

1161 Participaram da deliberacdo os membros do Comité titulares da SFI, SMI, SNC, SEP e os
substitutos da SGE, SEP e SPS.

a7 Participaram da deliberacao os membros do Comité titulares da SFI, SMI, SNC, SEP e os
substitutos da SGE, SEP e SPS.
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