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PROCESSO ADMINISTRATIVO SANCIONADOR CVM N° RJ 2018/2316
(Processo Eletronico n° 19957.003331/2018-68)
Reg. Col. n°® 1340/2019

Acusados: Lufimma Incorporagdes Ltda.
Personal Hotelaria S.A.
Gianluca Pietta
Gianmateo Pietta
Gianfilipo Pietta

Jerson Batista Martins

Assunto: Apurar eventual responsabilidade da incorporadora e da operadora
hoteleira e seus respectivos administradores por oferta irregular de CIC
hoteleiro (condo-hotel).

Diretor Relator: Gustavo Machado Gonzalez

RELATORIO
l. INTRODUCAO

1. Este processo Administrativo Sancionador foi instaurado pela Superintendéncia de
Registros de Valores Mobilidrios (“SRE” ou “Acusacdo”) para apurar eventuais
irregularidades na realizagdo de oferta publica de contratos de investimento coletivo (“CIC”)
relacionados ao empreendimento hoteleiro Personal Express Hotel (“Empreendimento”).

2. Foram acusados tanto a incorporadora do Empreendimento, Lufimma Incorporagdes
Ltda. (“Lufimma” ou “Incorporadora”) e seus administradores, Gianluca Pietta, Gianfilipo
Pietta e Gianmateo Pietta, como também a operadora hoteleira, a Personal Hotelaria S.A.
(“Personal” ou “Operadora Hoteleira™) e seu administrador Jerson Batista Martins (“Jerson
Batista”).
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3. Em resumo, SRE alega que os Acusados realizaram oferta de valores mobiliarios sem
prévia obtencdo de registro ou de dispensa de registro para referida oferta.

4. Em todos os casos imputa-se responsabilidade pela violagédo ao disposto no artigo 19
da Lei n® 6.385/1976 e no artigo 2° da Instrucdo CVM n° 400/2003, e ao disposto no inciso
| do 85° do artigo 19 da Lei n° 6.385/1976 e no artigo 4° da Instrucdo CVM n° 400/2003.
Especificamente no tocante aos administradores das sociedades acusadas, a Acusacao faz
também referéncia ao artigo 56-B da Instrucdo CVM n° 400/2003, que dispde que 0s
administradores dos ofertantes, dentro de suas competéncias legais e estatutarias, sao
responsaveis pelo cumprimento das obrigacdes impostas pelo referido normativo.

II. ORIGEM E FATOS

5. Este processo teve origem no Processo CVM n° RJ2015/10970, que investigou
indicios de oferta publica irregular de CIC relacionados ao Empreendimento por meio de
materiais de divulgag&o, em inobservancia ao disposto no artigo 19 da Lei n° 6.385/1976.

6. De acordo com a Acusacdo, os CIC foram ofertados publicamente, inclusive por
meio de site na internet, sem a prévia obtencdo de registro ou de dispensa de registro para a
referida oferta.

7. Por meio dos Oficio n® 714/2015/CVM/SRE e n° 781/2015/CVM/SRE, datados,
respectivamente, de 26.10.2015 e 03.12.2015, a SRE solicitou a Lufimma e ao Sr. Gianluca
Pietta, um de seus administradores, que apresentassem manifestacdo acerca da referida
infracdo, acompanhada das informacGes e documentos que julgassem necessarios, bem
como (i) enviassem modelo dos contratos de investimento utilizados no Empreendimento;
(if) confirmassem o nome e a qualificacdo completa das pessoas fisicas responsaveis pela
oferta.

8. A partir da andlise das respostas apresentadas, a SRE verificou que a Lufimma atuou
como incorporadora e a Personal como operadora hoteleira do Empreendimento.

9. Em 04.03.2016, foi publicada a Deliberacdo CVM n° 750, que determinou que a
Incorporadora, bem como seus sOcios responsaveis, administradores e prepostos se
abstivessem de ofertar ao publico quaisquer valores mobiliarios sem o0s devidos registros
perante CVM, sob pena de incidéncia de multa cominatéria diaria no valor de R$5.000,00
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(cinco mil reais).?

10. Em 26.04.2016, a SRE encaminhou o Oficio n°® 64/2016/CVM/GER-3/SRE a
Lufimma e a seus administradores para que informassem (a) as datas de inicio e de
encerramento da oferta dos CICs do Empreendimento; (b) a quantidade total de unidades do
Empreendimento, o nimero de unidades ofertadas e o numero de unidades efetivamente
vendidas. Foi solicitado, ainda, o encaminhamento de relacdo das unidades vendidas, 0s
dados dos adquirentes e a data de venda de cada unidade.

11.  Em resposta apresentada em 23.05.2016, a Lufimma informou que das 120 unidades
que compdem o Empreendimento, 52 ndo estavam mais disponiveis.

12.  Segundo apurado pela SRE, das 52 unidades alienadas, (i) 14 apareciam em nome da
“OCP — Administracdo e Participagcdes Ltda.”, sociedade cujo responsavel também ¢
responsavel pela Lufimma — razdo pela qual ndo foram levadas em consideracdo para fins
da infracdo imputada neste processo, e (ii) 18 foram comercializadas antes de 12.12.2013,
data de publicacdo no website da CVM do alerta ao mercado referente a ofertas irregulares
de investimento em empreendimentos imobiliarios (“Alerta ao Mercado”). Ou seja, 20
unidades foram comercializadas apds o Alerta ao Mercado da CVM, sendo 5 delas vendidas
posteriormente a publicacdo da Deliberacdo CVM n° 734/2015.

13.  Em atendimento ao artigo 11 da Deliberagdo CVM n° 538/2008, a SRE encaminhou,
em 20.02.2018, novos oficios a Incorporadora e a seus administradores, bem como a
Personal e a seu administrador solicitando maiores esclarecimentos acerca dos fatos objeto
do presente processo. Em resposta, Lufimma e Gianfilipo Pietta alegaram, entre outras
questdes, que (a) em 05.04.2016, a Incorporadora cessou de imediato a oferta publica das
unidades do Empreendimento, com a retirada em todos os meios de comunicagéo, incluindo
os eletronicos; (b) a ultima contratagdo com investidor foi celebrada em 12.06.2015,
portanto, antes da determinacdo da CVM exigindo a cessacao da oferta publica; e (c) a partir
disso, a Lufimma passou a trabalhar no pedido de dispensa de registro da oferta publica, o
qual foi apresentado em 05.07.2017 e deferido em 05.12.2017.

L A copia de tal Deliberacao foi encaminhada a Lufimma e a seus administradores em 14.03.2016, por meio do
Oficio n° 28/2016/CVM/GER-3/SRE.
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III. ACUSACAO

14. A partir do exame dos documentos de oferta, a SRE analisou a proposta de
investimento a fim de observar a existéncia das caracteristicas de valores mobiliarios,
conforme previsto no artigo 2°, 1X, da Lei n® 6.385/1976, que dispde:

Art. 2° S&o valores mobiliérios 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 prestagdo de servicos, cujos rendimentos advém do esfor¢o do empreendedor
ou de terceiros.
15.  ApOs andlise, a area técnica entendeu que “como existe investimento, como
investimento esta formalizado em contrato, como o investimento é coletivo, como foi
oferecida remuneracdo aos investidores, como a remuneracdo tem origem no esforco do
empreendedor ou de terceiros e como o contrato foi oferecido publicamente, o investimento
no Empreendimento constitui contrato de investimento coletivo, previsto no inciso IX, do
art. 2° da Lei n® 6.385/1976, sendo, portanto, valor mobiliario”.

16.  Conforme apurado pela SRE, excluindo-se as 14 unidades autbnomas alienadas para
a OCP — Administracdo e Participagdes Ltda., cujo responsavel também é responsavel pela
Lufimma, foram alienadas 20 unidades autbnomas apds a publicacdo do Alerta ao Mercado:

DATA QUANTIDADE DE CICs COMERCIALIZADOS

Até 12.12.2013 (Alerta ao Mercado) 18
Entre 13.12.2013 e 31.01.2014 1
fev/2014 0

mar/2014 2

abr/2014 0

mai/2014 1

jun/2014 0

jul/i2014 0

ago/2014 1

set/2014 0

out/2014 3

nov/2014 0
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dez/2014
jan/2015
fev/2015
mar/2015
abr/2015
mai/2015
jun/2015
Total apds o Alerta ao Mercado 20
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17.  Diante disso, a Acusagdo concluiu ter restado configurada a realizacdo de oferta
publica irregular de valores mobiliarios, sem o prévio registro exigido pelo artigo 19 da Lei
n°® 6.385/1976 e pelo artigo 2° da Instrugcdo CVM n° 400/2003.

18.  Com efeito, ap6s a andlise dos documentos relacionados a oferta, notadamente, a
“Promessa de Compra e Venda”, em que a Lufimma figura como “Promitente Vendedora e
Incorporadora” e o “Contrato de Assessoramento e Gestdo de Empreendimento Hoteleiro”
em que a Lufimma figura como “Contratante”, a SRE constatou que a autoria da infragdo
pela Lufimma restaria caracterizada por conta de sua atuacdo como incorporadora do
Empreendimento.

19.  Ja a autoria da infracdo pela Personal estaria configurada em razdo de sua posicao
como operadora hoteleira do Empreendimento, tendo figurado como parte no ”Contrato de
Assessoramento ¢ Gestao do Empreendimento Hoteleiro”, além de ter ficado clara, por conta
dos termos da “Promessa de Compra e Venda”, a relacao estabelecida entre a Personal e oS
adquirentes desde sua aceitagédo ao CIC.

20.  Ainda, o artigo 56-B da Instrucdo CVM n° 400/2003 dispde que os administradores
dos ofertantes, dentro de suas competéncias legais e societarias, sdo responsaveis pelo
cumprimento das obrigacGes impostas pela referida instrucdo. Dessa forma, na visdo da SRE,
os Srs. Gianluca Pietta, Gianmateo Pietta, Gianfilipo Pietta, diretores da Lufimma, e o Sr.
Jerson Batista Martins, diretor da Personal, devem ser responsabilizados pela mesma
imputacdo atribuida as sociedades que administram.

21.  Por todo o exposto, a SRE propds responsabilizar os Acusados pela realizacdo de
oferta de valores mobiliarios sem a obtengdo do registro previsto no artigo 19 da Lei n°
6.385/1976 e no artigo 2° da Instrugdo CVM n° 400/2003 e sem a dispensa prevista no inciso
| do 85° do artigo 19 da Lei n° 6.385/1976 e no artigo 4° da Instrucdo CVM n° 400/2003, o
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que é considerado infragdo grave nos termos do inciso Il do artigo 59 da mesma instrugao.

22.  Por fim, tendo em vista os indicios de crime de acdo penal publica, a Acusagdo
sugeriu o envio de comunicagédo ao Ministério Publico Federal.

IV. MANIFESTACAO DA PFE

23. Em 25.04.2018, a Procuradoria Federal Especializada junto a CVM (“PFE”)
entendeu que a peca acusatdria preenchia os requisitos constantes dos artigos 6° e 11 da
Deliberagio CVM n° 538/2008.2

V. DEFESA
24.  Os acusados apresentaram defesa conjunta em 02.07.2018.

25.  Inicialmente, a defesa argumentou que, até 2013, ndo havia nenhuma referéncia ou
controle por parte da CVM em relacdo aos empreendimentos denominados condo-hotéis,
qguando entdo a autarquia passou a alertar que este tipo de empreendimento entraria no
conceito de contrato de investimento coletivo.

26.  Em seguida, teceu algumas consideracGes sobre as interacGes com a area técnica que
precederam a acusacao. Foi entdo, por meio do Oficio n® 714/2015/CVM/SRE, recebido em
06.11.2015, que a autarquia solicitou informagdes sobre 0 Empreendimento, as quais teriam
sido devidamente prestadas pela Lufimma. Segundo a defesa, a partir dos esclarecimentos
prestados, a CVM encaminhou o Oficio n° 28/2016/CVM/GER-3-SRE manifestando seu
entendimento pela necessidade de registro, bem como determinando a imediata cessacgéo da
oferta publica — o que teria sido prontamente acatado pela Lufimma, que procedeu a retirada
em todos os meios de comunicacdo, incluindo os meios eletrénicos, do material publicitario
referente a oferta.

27. Ressaltou, ainda, que a ultima contratacdo com investidor do Empreendimento teria
ocorrido no ano de 2014, portanto, antes da determinacdo de cessacéo da oferta publica. A
partir de entdo, a Lufimma teria passado a trabalhar no pedido de dispensa de registro da
oferta publica, o qual foi deferido no ano de 2017.

28. Em seguida, a defesa procedeu a uma analise dos julgados da CVM que trataram de
pedidos de dispensa de registro de ofertas publicas de condo-hotéis entre 2014 e 0s primeiros

2 Parecer n° 00052/2018/GJU-4/PFE-CVM/PGF/AGU

Processo Administrativo Sancionador CVM n° 19957.003331/2018-68 — Relatorio — Pagina 6 de 9


file://///crj-fs-01/comum/Exclusivo%20ASC/COMUNICAÇÃO%20INTERNA/Arquivos/Modelos%20de%20Arquivos%20CVM/documentos%20oficiais/www.cvm.gov.br

COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS
Rua Sete de Setembro, 111/2-52 e 23-342 Andares, Centro, Rio de Janeiro/RJ — CEP: 20050-901 — Brasil - Tel.: (21) 3554-8686
Rua Cincinato Braga, 340/22, 32 e 42 Andares, Bela Vista, S0 Paulo/ SP — CEP: 01333-010 — Brasil - Tel.: (11) 2146-2000
SCN Q.02 — Bl. A — Ed. Corporate Financial Center, S.404/42 Andar, Brasilia/DF — CEP: 70712-900 — Brasil -Tel.: (61) 3327-2030/2031

Www.cvm.gov.br

meses de 2015, periodo em que a autarquia emitiu nove decisdes.

29.  Nesse contexto, a defesa argumentou que, & época da elaboracdo e inicio da
comercializacdo das unidades autdbnomas do Empreendimento, ndo havia critérios ou
requisitos para a dispensa de registro, pois “ndo havia nenhuma regra especifica para a
dispensa de registro de condo-hotéis” — 0 que somente teria mudado com a publicacédo da
Deliberagdo CVM n° 734, em 19.03.2015, que veio regular de forma especifica o
procedimento de pedido de dispensa.

30.  Nesse sentido, segundo a defesa, somente a partir da Deliberagdo CVM n° 734/2015
a autarquia teria passado a fiscalizar e a tratar tais empreendimentos com critérios objetivos.
Reforgou, ainda, que o Empreendimento apenas teria sido langado e tido suas unidades
negociadas antes da referida deliberacdo — razdo pela qual ndo teria restado configurado
descumprimento a nenhuma determinacdo ou orientacdo expedida pela CVM, sendo
descabida a alegacdo de préatica contraria a Lei n® 6.385/1976.

31.  Noque diz respeito ao papel da operadora hoteleira, a defesa ressaltou que a Personal
ndo teve qualquer participacdo na oferta do empreendimento, limitando-se a “firmar contrato
garantindo a operacdo quando da sua conclusdo”.

32.  Destacou, ainda, que a operadora hoteleira ndo figuraria como parte dos contratos de
promessa de compra e venda, tampouco teria participado de qualquer agcdo comercial ou
publicitaria. Ademais, a luz do artigo 19 da Lei n° 6.385/1976, somente sdo passiveis de
responsabilizacdo a companhia emissora do valor mobiliario e seus responsaveis, nao
podendo a Personal ser enquadrada no 8 2° do artigo 19 da Lei, pelo qual se estabelece a
responsabilidade por equiparagéo.

33.  Considerando a eventual aplicacdo de penalidade, a defesa alegou que a adverténcia
seria a Unica san¢do aplicavel para o presente caso, na medida em que (i) a CVM ndo tinha,
até o lancamento do Empreendimento, posicionamento claro sobre a matéria, o qual foi
formado somente a partir da Deliberacdo n° 734/2015; (ii) a partir da notificacdo da CVM, a
oferta publica foi cessada e nenhuma unidade comercializada; e (iii) ndo haveria nenhum
prejuizo aos aderentes dos CICs, principalmente porque os valores pagos estariam
vinculados a unidade imobiliaria autbnoma.

34.  Diante do exposto, a defesa requereu, em suma, que (i) fosse acolhida, de forma
preliminar, a exclusdo da Personal e seu representante legal, na medida em que ndo
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participaram da oferta sob nenhuma forma; (ii) fosse extinto o processo administrativo
sancionador sem aplicacdo de penalidades; e (iii) alternativamente, entendendo pela
aplicacdo de penalidades, que fosse limitada a penalidade de adverténcia.

VI PROPOSTAS DE TERMO DE COMPROMISSO

35.  Em 31.07.2018, os acusados apresentaram, conjuntamente, proposta de termo de
compromisso, por meio da qual propuseram (i) a aplicacdo de adverténcia, nos termos da
Lei n® 6.385/1976; (ii) a prestacdo de informacGes periddicas acerca do Empreendimento,
caso a CVM entendesse pertinente; (iii) que a celebracdo do termo de compromisso nédo
importasse em reconhecimento ou confissdo quanto & matéria fatica discutida no &mbito do
processo; e (iv) o arquivamento do processo administrativo sancionador.

36. Apés andlise, a PFE, por meio do Parecer n° 00105/2018/GJU-2/PFE-
CVM/PGF/AGU verificou a existéncia de Obice legal a celebracdo do termo de
compromisso, nos termos propostos pelos acusados.

37. Em 02.10.2018, a Geréncia Geral de Processos enviou correspondéncia eletrénica a
Personal e a seu administrador, com o intuito de verificar se subsistiria o interesse de ambos
na celebracdo de termo de compromisso, tendo em vista a edi¢do da Instrucdo CVM n°
602/2018, que dispde sobre a oferta publica de distribuicdo de contratos de investimento
coletivo hoteleiro, bem como do julgamento proferido no PAS n° 19957.004522/2017-66.

38.  Em resposta apresentada em 05.10.2018, Personal e Jerson Batista manifestaram a
desisténcia da proposta de termo de compromisso originalmente apresentada.

39.  Em reunido realizada em 09.10.2018, o Comité de Termo de Compromisso decidiu
negociar as condicdes da proposta apresentada pela Lufimma e seus administradores, tendo
sugerido um aprimoramento de seus termos. Com efeito, sugeriu que fosse assumida
obrigacdo pecuniaria no valor total de R$305.000,00 (trezentos e cinco mil reais), em parcela
Unica, a ser paga da seguinte forma: (i) R$200.000,00 (duzentos mil reais) pela Lufimma;
(if) R$35.000,00 (trinta e cinco mil reais) por Gianluca Pietta; (iii) R$35.000,00 (trinta e
cinco mil reais) por Gianfilipo Pietta; e (iv) R$35.000,00 (trinta e cinco mil reais) por
Gianmateo Pietta.

40.  Por sua vez, em 22.10.2018, os acusados apresentaram ao Comité de Termo de
Compromisso contraproposta, por meio da qual reiteraram os termos da proposta inicial, por
entenderem ser cabivel a aplicacdo de adverténcia, e se comprometeram ao pagamento de
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obrigagdo pecuniaria no valor global de R$100.000,00 (cem mil reais), a serem pagos em
dez parcelas iguais e sucessivas de R$10.000,00 (dez mil reais).

41.  Emreunido realizada em 02.01.2019, o Comité de Termo de Compromisso deliberou
pela rejeicdo da nova proposta de termo de compromisso apresentada por Lufimma e seus
administradores responsaveis.

42.  Na reunido de 12.03.2019, acompanhando o parecer do Comité de Termo de
Compromisso, o Colegiado, por unanimidade, deliberou pela rejeicdo da referida proposta
de termo de compromisso.

VII. DISTRIBUICAO DO PROCESSO

43.  Na mesma reunido do Colegiado, realizada em 12.03.2019, fui designado relator
deste processo.

E o Relatorio.
Rio de Janeiro, 1° de outubro de 2019

Gustavo Machado Gonzalez

Diretor Relator
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