COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS

PARECER DO COMITE DE TERMO DE COMPROMISSO
SUMARIO

PROCESSO ADMINISTRATIVO SANCIONADOR CVM Ne R] 2018/2316
SEI 19957.003331/2018-68
PROPONENTES:
LUFIMMA INCORPORA(;OES LTDA. (“LUFIMMA”), na qualidade de sociedade
Incorporadora do empreendimento hoteleiro PERSONAL EXPRESS HOTEL e ofertante
dos CICs a ele relacionados, e, seus Administradores Responsaveis, GIANLUCA PIETTA,
GIANMATEO PIETTA e GIANFILIPO PIETTA.

ACUSACAO:
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°400/03' e sem a dispensa prevista no inciso I,
do §5° do art. 19 da Lei ne 6.385/76/2L e no art. 4° da Instrugio CVM n° 400/0313L, o0 que é
considerado infragdo grave nos termos do inciso II do art. 59 da mesma instrucao,
conforme responsabilidade prevista no art. 56-B da Instru¢ao CVM n° 400/03 (no caso
dos Administradores Responséaveis).

PROPOSTA CONJUNTA:
Solicitam a aplica¢do de ADVERTENCIA e admitem, como medida intermedidria, o
pagamento de obrigacdo pecunidria no valor global de R$ 100.000,00 (cem mil reais), a
serem pagos em 10 (dez) parcelas iguais e sucessivas no valor de R$ 10.000,00 (dez mil
reais).

PARECER DO COMITE:
REJEICAO
RELATORIO

PARECER DO COMITE DE TERMO DE COMPROMISSO
PROCESSO ADMINISTRATIVO SANCIONADOR CVM Ne R] 2018/2316
SEI 19957.001575/2018-14

1. Trata-se de proposta conjunta de Termo de Compromisso/4l apresentada por LUFIMMA
INCORPORACOES LTDA. (doravante denominada “LUFIMMA”), na qualidade de sociedade
Incorporadora do empreendimento hoteleiro PERSONAL EXPRESS HOTEL (doravante
denominado “PERSONAL”) e ofertante dos CICs a ele relacionados, e, seus Administradores
Responséveis, GIANLUCA PIETTA, GIANMATEO PIETTA e GIANFILIPO PIETTA, acusados
nos autos do Termo de Acusagdo instaurado pela Superintendéncia de Registro de Valores
Mobilidrios — SRE, por terem ofertado publicamente Contratos de Investimento Coletivo
(“CICs”), sem a obtencdo do registro, nos termos do art. 7°, §3°, da Deliberacado CVM n°
390/01.



DOS FATOS

2. O processo teve origem{2l em investigacdo sobre indicios de oferta irregular de contratos
de investimento coletivo relacionados ao empreendimento hoteleiro PERSONAL.

3.Em 26.10.2015 e 03.12.2015, a SRE encaminhou Oficios a LUFIMMA e a GIANLUCA
PIETTA, solicitando manifestacdo sobre a infracao, bem como que fossem encaminhadas,
entre outras informacoes, (i) o modelo dos contratos de investimento utilizados no
empreendimento e (ii) o nome e a qualificacdo completa da(s) pessoa(s) natural(ais)
responsavel(is) pela Oferta.

4. Em 04.03.2016, foi publicada a Deliberacao CVM N° 750, que determinou a todos os
socios, responsdveis, administradores e prepostos da LUFIMMA e a propria, que se
abstivessem de ofertar ao publico quaisquer valores mobilidrios sem os devidos registros
perante a CVM, alertando que a ndo observancia da determinacdo acarretaria multa
cominatoria didria no valor de R$ 5.000,00 (cinco mil reais).

5. Em 14.03.2016, foi encaminhada cépia da Deliberacao CVM Ne 750 a LUFIMMA e a seus
administradores.

6. A dispensa de Registro foi solicitada apenas em 05.07.2017 e deferida em 05.12.2017.

7. Em 26.04.2016, a SRE encaminhou Oficio a LUFIMMA e seus Administradores para que
informassem: (i) as datas de inicio e de encerramento da oferta dos CICs do referido
empreendimento; (ii) a quantidade total de unidades imobilidrias do empreendimento;
(iii) o numero de unidades imobilidrias ofertadas; e (iv) o numero de unidades
efetivamente vendidas.

8. Em 23.05.2016, a LUFIMMA informou que, das 120 unidades que compdem o
Empreendimento, 52 unidades ndo estavam mais disponiveis.

9. De acordo com drea técnica, das 52 unidades ja alienadas, 14 aparecem em nome da “OCP
— Administracao e Participacoes Ltda.”, sociedade cujo responsavel também é responsével
pela LUFIMMA (razdo pela qual ndao foram consideradas como tendo sido ofertadas
publicamente) e 18 foram comercializadas antes de 12.12.2013 (data da publicacao do Alerta
ao Mercado referente a ofertas irregulares de investimento em empreendimentos
imobilidrios), o que significa que 20 unidades foram comercializadas apés o Alerta ao
Mercado da CVM, sendo que 5 (cinco) delas foram vendidas posteriormente a publicacao
da Deliberacao CVM n° 734/15.

10. Em resposta a novo Oficio da SRE, datado de 22.02.2018, LUFIMMA e GIANFILIPO
PIETTA alegaram, entre outras questoes, que:

“(...) [a] empresa cessou de imediato a oferta priblica das
unidades do empreendimento hoteleiro, com retirada em todos
os meios de comunicacao, incluindo os meios eletronicos (...), em
datade 05/04/2016 (...).

(...) a dltima contratacdao com investidor do empreendimento
foi celebrada em data de 12/06/2015, portando anterior a
determinacao de cessacao da oferta publica.

5) A partir disso, a empresa passou a trabalhar no pedido de
dispensa de registro da oferta piblica, o qual foi deferido em
datade 05/12/2017.” (grifado)

DA MANIFESTACAO DA AREA TECNICA

11. A realizacao de oferta de valores mobilidrios sem a obtenc¢ao do registro previsto no art.
19 da Lei n° 6.385/76 e no art. 2° da Instrucao 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 ne 400/03, é



considerada infracdo grave nos termos do inciso II do art. 59 da mesma Instrucao.

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

13. A partir dos documentos encaminhados pelo ofertante, restou claro a existéncia de um

. . (6] . . . : ~
investimento__, formalizado em contratolZ coletivol®l, no qual foi oferecida remuneracao2l
aos investidoresl%l com origem nos esforcos do empreendedor ou de terceiros. Como o

contrato foi ofertado publicamentellll, 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. Entendimento reforcado em razado da necessidade de edicao da
Stop Order por meio da Deliberagao CVM n° 750.

14.Por fim, a area técnica afirmou que existiu oferta piblica irregular de valores
mobilidrios, tendo em vista que, posteriormente ao Alerta ao Mercado de 12.12.2013, houve
a comercializacao de 20 (vinte) unidades sem a obtencao de dispensa de registro, das quais
5 (cinco) ap6s a edicao da Deliberacao CVM n° 734/15, datada de 17.03.2015.

DA RESPONSABILIZACAO

15. Ante o exposto, a SRE propos a responsabilizaciol2l de LUFIMMA INCORPORACOES
LTDA., GIANLUCA PIETTA, GIANMATEO PIETTA e GIANFILIPO PIETTA, pela realizacao 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¢cdo 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 é considerado
infracdo grave nos termos do inciso II do art. 59 da mesma instrucdo, conforme
responsabilidade prevista no art. 56-B da Instrucdo CVM n° 400/03 (no caso dos
Administradores Responsaveis).

DA PROPOSTA CONJUNTA DE CELEBRACAO DE TERMO DE COMPROMISSO

16. Devidamente intimados, os PROPONENTES apresentaram suas razoes de defesa, bem
como proposta conjunta de celebracdao de Termo de Compromisso onde alegaram, entre
outras questoes de mérito, que “a ultima contratagdo com investidor do empreendimento foi
celebrada no ano de 2014, portanto anterior a determinacdo de cessacdo da oferta puiblica’ e
que inexiste prejuizo “de qualquer ordem aos investidores”, razao pela qual propuseram que
a CVM aplique “adverténcia’, bem como se comprometeram a prestar informacoes
periodicas sobre o empreendimento, caso a CVM entenda pertinente.

DA MANIFESTACAO DA PROCURADORIA FEDERAL ESPECIALIZADA - PFE

17. Em razdo do disposto na Deliberagao CVM n° 390/01 (art. 7°, § 5°), e conforme se verifica
do PARECER n. 0105/2018/GJU - 2/PFE-CVM/PGF/AGU e respectivos Despachos, a
Procuradoria Federal Especializada junto a CVM - PFE/CVM apreciou os aspectos legais da
proposta de Termo de Compromisso, tendo concluido pela existéncia de ébice legal a
celebracdo de Termo de Compromisso.

18. Quanto ao 6bice apontado, a PFE/CVM esclareceu:

“(...) embora nao tenha sido identificado prejuizo individualizado
nos autos, ndao ha proposta de compensacao pelos danos difusos
causados ao mercado de valores mobilidrios. Nesse aspecto,
ressalto a impropriedade de se condicionar a celebracao de
termo de compromisso a aplicacdo de pena de adverténcia,



conforme sugerido pelos proponentes.

Assim, forcoso reconhecer a existéncia de 6bice juridico a
celebraciao de termo de compromisso no presente caso, tendo
em vista o ndo cumprimento do requisito previsto no art. 11, § 5°,
inciso II, da Lein® 6.385/76.” (grifado)

DA NEGOCIACAO DA PROPOSTA CONJUNTA DE TERMO DE COMPROMISSO

19. O Comité de Termo de Compromisso, em reunizo realizada em 09.10.201813l consoante
faculta o §4°, do artigo 8°, da Deliberagcdo CVM ne 390/01, decidiu negociar as condi¢oes da
proposta conjunta de Termo de Compromisso apresentada pelos PROPONENTES, em linha
com casos precedentesl4l, e sugeriu o aprimoramento da proposta conjunta a partir da
assuncao de obrigacdo pecunidria no valor total de R$ 305.000,00 (trezentos e cinco mil
reais), em parcela tinica, distribuido da seguinte forma:

(i) R$ 200.000,00 (duzentos mil reais), para LUFIMMA INCORPORACOES LTDA.;
(ii) R$ 35.000,00 (trinta e cinco mil reais) para GIANLUCA PIETTA;

(iii) R$ 35.000,00 (trinta e cinco mil reais) para GIANMATEO PIETTA; e

(iv) R$ 35.000,00 (trinta e cinco mil reais) para GIANFILIPO PIETTA.

20. A esse respeito, o CTC também destacou que os pagamentos deveriam ser realizados
individualmente (por meio de GRUs individuais, nas quais deveriam constar os respectivos
CNPJ e CPFs) em beneficio do mercado de valores mobilidrios, por intermédio de seu 6rgao
regulador, e concedeu prazo até o dia 22.10.2018 para que os proponentes apresentassem
contraproposta.

21. Em 22.10.2019, os PROPONENTES apresentaram peticdo na qual, além de afirmarem
estar cientes da negociacao sugerida pelo Comité, reiteraram os termos da proposta inicial
por entenderem que seria “cabivel (...) a aplicacdo de adverténcia”. Além disso, informaram
que admitiam “como medida intermedidria, o pagamento de obrigacdo pecunidria’ no valor
global de R$ 100.000,00 (cem mil reais), a ser pago em 10 (dez) parcelas iguais e sucessivas
no valor de R$ 10.000,00 (dez mil reais).

DA DELIBERACAO DO COMITE DE TERMO DE COMPROMISSO

22. O art. 9° da Deliberacdo CVM n° 390/01, com a redacao dada pela Deliberacio 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 celebracao, a
natureza e a gravidade das infracoes objeto do processo, os antecedentes dos acusados e a

efetiva possibilidade de punicao, no caso concretold3l.

N

23. No presente caso, considerando que ndao houve a adesiao dos PROPONENTES a
negociacdo sugerida pelo Comité, a qual estd em linha com precedentes!l8l, em reunizo

realizada em 02.01.2019117L, 0 Comité deliberou pela rejeicao da proposta conjunta de Termo
de Compromisso apresentada.

DA CONCLUSAQ

24. Em face do acima exposto, o Comité, em deliberacdo ocorrida em 02.01.201918L decidiu
propor ao Colegiado da CVM a REJEICAO da proposta conjunta de Termo de Compromisso
apresentada por LUFIMMA INCORPORACOES LTDA., GIANLUCA PIETTA, GIANMATEO
PIETTA e GIANFILIPO PIETTA.



EArt. 2° Toda oferta publica de distribuicdo de valores mobilidrios nos mercados primdrio e
secundério, no territdrio 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.

21 Art. 19. Nenhuma emissao ptiblica de valores mobilidrios sera distribuida no mercado sem
prévio registro na Comissao.
(...)
§ 5° - Compete a Comissado expedir normas para a execucao do disposto neste artigo,
podendo:
I - definir outras situacées que configurem emissao publica, para fins de registro, assim
como 0s casos em que este poderd ser dispensado, tendo em vista o interesse do
publico investidor;

EArt. 4° Considerando as caracteristicas da oferta ptblica de distribuicao de valores mobilidrios, a
CVM poder4, a seu critério e sempre observados o interesse publico, a adequada informacao e a
protecdo ao investidor, dispensar o registro ou alguns dos requisitos, inclusive divulgacoes, prazos
e procedimentos previstos nesta Instrucao.

EA operadora hoteleira e o seu Administrador Responsével, que também foram acusados,
apresentaram proposta conjunta, e, apos receber mensagem, datada de 02.10.2018, do CTC
informando da edicdo da Instru¢ao CVM N° 602, de 27.08.2018, que dispde sobre a oferta publica de
distribuicao de contratos de investimento coletivo hoteleiro, bem como do julgamento pelo
Colegiado da CVM, em 28.08.2018, do Processo Eletronico SEI 19957.004522/2017-66,
apresentaram a desisténcia da referida proposta.

(5] .
i Processo de origem PA RJ-2015-10970, aberto em 20.10.2015.

E Os investidores aplicam recursos financeiros, através da aquisicao de um apartamento, pelo
preco ajustado. Ap6s a conclusdo da obra, os proprietarios aportardao como capital as unidades
imobilidrias em uma sociedade em conta de participa¢do. A intencdo de se obter um ganho
derivado desse investimento fica evidenciada no interesse do adquirente do apartamento na
geracdo de renda.

7] ) .
__ Promessa de Compra e Venda, entre outros contratos relacionados ao empreendimento.

8 . e ‘. . .
__Foioferecido indistintamente a vdarias pessoas que poderiam adquirir apartamentos no
empreendimento.

o . . ~ . . ~ .. .
__Os investidores recebem remuneracao advinda da administracao da atividade hoteleira.

101 participacio dos investidores na geracdo de renda do empreendimento hoteleiro. Os lucros
gerados serdo distribuidos aos SGcios Participantes (0s proprietdrios dos apartamentos).

Ml Eoj ofertado ao ptiblico em geral, inclusive, por meio dos websites
http://www.hotelpersonalexpress.com.br e http://www.lufimma.com.br/imovel-
visualizar/personal-express/4#conteudo.

N2l A gperadora hoteleira e o seu Administrador Responsavel, que também foram acusados,
apresentaram proposta conjunta, e, apos receber mensagem, datada de 02.10.2018, do CTC
informando da edicdo da Instrucao CVM N° 602, de 27.08.2018, que dispoe sobre a oferta publica de
distribuicao de contratos de investimento coletivo hoteleiro, bem como do julgamento pelo
Colegiado da CVM, em 28.08.2018, do Processo Eletronico SEI 19957.004522/2017-66,
apresentaram a desisténcia da referida proposta.

13l pecisao tomada pelos membros titulares da SGE, SEP, SFI, SMI, SNC e SPS.

14l processos SEI 19957.001575/2018-14 e SEI 19957.011318/2017-00.

151 0s PROPONENTES nio constam como acusados em outros processos sancionadores
instaurados pela CVM.
16l processos SEI 19957.001575/2018-14 e SEI 19957.011318/2017-00.

a7z Participaram da deliberacdao os membros do Comité substitutos da SGE, SEP, SFI, SMI, SNC e
SPS.



18l participaram da deliberacdo os membros do Comité substitutos da SGE, SEP, SFI, SMI, SNC e
SPS.
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