COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS
Rua Sete de Setembro, 111/2-5° e 23-34° Andares, Centro, Rio de Janeiro/RJ — CEP: 20050-901 — Brasil - Tel.: (21) 3554-8686

WWw.cvm.gov.br
PROCESSO ADMINISTRATIVO SANCIONADOR CVM N° 19957.009778/2018-41
Reg. Col. 1310/19

Acusados: Equilibrio Administradora de Bens Ltda.
Paulo Victor Lacerda de Assis
Francisco Antonio de Assis Neto

Severino do Ramo Barbosa Lima

Assunto: Oferta publica de contratos de investimento coletivo hoteleiro, sem a prévia
obtencdo de registro perante a CVM ou sua dispensa, nos termos do art. 19
da Lei n° 6.385/1976 e dos arts. 2° e 4° da Instru¢cdo CVM n° 400/2003.

Diretor Relator: Otto Eduardo Fonseca de Albuquerque Lobo
RELATORIO
L. OBJETO E ORIGEM
1. Trata-se de Processo Administrativo Sancionador (“PAS”) instaurado pela

Superintendéncia de Registro de Valores Mobiliarios (“SRE” ou “Acusac¢ao’) para apurar eventual

responsabilidade de Equilibrio Administradora de Bens Ltda. (“Equilibrio Administradora™), bem

como de Paulo Victor Lacerda de Assis (“Paulo”), Francisco Antonio de Assis Neto (“Francisco”)
e Severino do Ramo Barbosa Lima (“Severino”, e, quando em conjunto com Equilibrio

Administradora, Paulo e Francisco, “Acusados™), na qualidade de administradores da sociedade.

2. O objeto deste PAS consiste em apurar eventual responsabilidade dos Acusados pela
realizacdo de oferta publica de contratos de investimento coletivo hoteleiro (“CIC Hoteleiro”),

relativos ao empreendimento hoteleiro denominado Connect Hotel (“Empreendimento”)! sem a

obtencdo do registro previsto no art. 19 da Lei n° 6.385/76% e no art. 2° da Instrugdo CVM

! Localizado no municipio de Jodo Pessoa — PB.
2 «Art. 19. Nenhuma emisso publica de valores mobiliarios sera distribuida no mercado sem prévio registro na
Comisséo.”
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(“ICVM”) n° 400/033, ou sem a dispensa prevista no inciso I, do § 5° do art. 19 da Lei n° 6.385/76*
e no art. 4° da ICVM n° 400/03°.

3. Este processo originou-se do Processo Administrativo n° 19957.001963/2018-97,
instaurado para analisar dentncia® protocolada na CVM em 15.01.2018, por H.C, que noticiou
sobre uma suposta oferta publica que visava captar investidores para 0 Empreendimento estava

sendo veiculada no site https://construtoraequilibrio.com.br/investimentos/connect-hotel-7 com

promessa de rendimento aos potenciais investidores.

4. De modo a apurar eventual irregularidade, a SRE levantou informagdes na referida
pagina de internet’, bem como buscou informagGes acerca da composicdo acionaria da empresa
aparentemente responsavel pelo Empreendimento, a Equilibrio Construtora Ltda.
(“Construtora”).

5. Em seguida, no dia 12.03.2018, enviou o Oficio n° 36/2018/CVM/SER/GER-3° a
Construtora com o objetivo de obter informac6es e documentos sobre a suposta oferta publica do
CIC Hoteleiro, tais como:

(i) Informar o nimero total de unidades do empreendimento, o nimero de unidades ofertadas
e 0 numero de unidades efetivamente vendidas;

(i) Informar o nome correto da Incorporadora e da Operadora Hoteleira do Empreendimento
e a qualificacdo completa (CPF/CNPJ, domicilio, profissdo ou atividade) das
pessoas fisicas e juridicas responsaveis pela oferta, e os administradores de tais pessoas
juridicas;

(ili))Encaminhar a relacdo completa de todas as unidades vendidas, o CPF/CNPJ dos
adquirentes e a data de venda de cada unidade; e

(iv)Informar se a oferta encontra-se em andamento no presente momento. Caso positivo,

3 «Art. 2° Toda oferta publica de distribui¢io de valores mobiliarios nos mercados primario e secundario, 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 Comisséo de Valores Mobiliarios — CVM, nos
termos desta Instrucdo.”

4 g0 Compete & Comisséo expedir normas para a execugdo do disposto neste artigo, podendo:

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

S «“Art. 4° Considerando as caracteristicas da oferta ptblica de distribuicdo de valores mobiliarios, a CVM podera, 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 publicacdes, prazos e procedimentos previstos nesta Instrucdo.”

® Doc. SEI 0452519.

" Docs. SEI 0452524 e 0452540.

8 A Consulta Quadro de Sécios e Administradores — QSA indicou os acusados Francisco, Paulo e Severino, além de
N.C.L.A.S, como sécios da Equilibrio Construtora Ltda. (Doc. SEI 0452525, 0452530 e 0452533).

® Doc. SEI 0453561.
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indigue se pretendem interromper os esfor¢os de venda e publicidade do empreendimento
apos o recebimento deste oficio.

6. Em resposta, a Construtora, em conjunto com a Equilibrio Administradora, informou que
“ndo tem qualquer relacéo juridica com a operagao relativa ao CONNECT HOTEL, o qual esta
sendo juridicamente incorporado pela empresa EQUILIBRIO ADMINISTRADORA DE BENS
LTDA., juntamente com outras pessoas (fisicas ou juridicas) que figuram como coproprietarias

do imével”0,

7. A Construtora apontou, ainda, que “figura apenas como uma das sécias da EQUILIBRIO
ADMINISTRADORA DE BENS LTDA., esta sim legitima proprietaria do imével — juntamente com
outras pessoas — sobre o qual estd sendo atualmente edificado [...] um empreendimento
imobiliario que, apds a sua conclusdo, serd explorado para atender a demanda local de
hospedagem”, argumentando que “a operacgdo imobilidria do CONNECT HOTEL est4 fora do
alcance da Lei n. 6.385/76 e ndo pode ser juridicamente comparada com qualquer CIC [contrato

de investimento coletivo]” .

8. Em 11.04.2018, a Acusacio enviou o Oficio n° 93/2018/CVM/SRE/GER-3'?, reiterando

0 pedido de envio dos modelos de contratos e as informac6es anteriormente solicitadas.

9. Em nova manifestacdo, a Construtora, novamente em conjunto com a Equilibrio
Administradora, deixou de enviar os modelos de contratos — tendo encaminhado apenas 0s
quadros de vendas com as informagdes dos compradores!® —, se limitando a apontar que “o
CONNECT HOTEL, apesar de sua denominacdo, consiste legitima e regular operacédo de
incorporacdo imobiliaria a preco de custo, estrutura nos termos do artigo 58 e ss, da Lei
n°4.591/64, sem envolver qualquer investimento ou oferta de natureza mobiliaria, ndo podendo,

portanto, ser equiparada a contrato de investimento coletivo™4,

10. Ademais, informaram que a incorporacdo do Empreendimento, assim como a futura
exploracdo econdmica da atividade hoteleira, seria realizada pelos proprios condéminos-

proprietarios, destacando ndo haver “terceiros prestadores de servigos, nem administradora

10 Doc. SEI 0474742.

11 1dem.

12 Doc. SEI 0491038.

13 Docs. SEI 0494384 e 0494385.
14 Doc. SEI 0494363.
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hoteleira, muito menos empreendedores que dediquem seus esfor¢os para propiciar qualquer

remunerag&o aos condéminos-proprietarios”®.

11. Em 17.05.2018, a SRE enviou o Oficio n° 152/2018/CVM/SRE/GER-3®, solicitando o
envio das copias (i) dos contratos firmados com V.P.S.J, M.C.V.G, K A.G,N.C.LASeL.M.P,e
(if) do documento que formaliza o relacionamento entre os adquirentes das unidades e a
administradora hoteleira responsavel pela exploracdo do empreendimento em regime de

condominio.

12. Os contratos disponibilizados!’, firmados entre a Equilibrio Administradora e os

adquirentes, estabelecia, em relagéo a remuneragéo aos adquirentes, o seguinte (item 2.1, “g”):

gl O raeo dos resultados financeiros do CONDO-HOTEL entre 0s conddminos dar-se-a via distribuicao
de dividendos relacionados ao contraio de sociedade em conta de paricipacio (doravante denominada
‘SCP") que sera obrgatoriamente celebrado entre 0 COMPRADORIA)ES) e demals conddmines com
a empresa administradora contratada, que serd a pripria EQUILIBIRO ADMINISTRADORA DE BENS
LTDA. figurando os conddminos como socins investidores & a empresa administradora como s0cia
ostensiva. A SCP sara constituida conforme arfigos 991 a 996 da Lei n. 10,4062 para consecucao do
seu objetn e para possibiitar juidicaments a distnbuicdo dos resultados financeiros auferidos pelo
CONDO-HOTEL de acordo com 08 respeciivos percentuais de paricipacio , dos conddminos na SCP,
com os beneficios fiscais dal decomentes.

13. Assim, a SRE encaminhou oficio a diferentes investidores'®, tendo recebido resposta
apenas de N.C.L.A.S (que figurava como s6cia da Construtora), a qual enviou as cépias dos

documentos que assinou quando adquiriu uma unidade no Empreendimento®-2%

14, Ao contrario do apontado pela Equilibrio Administradora de que o Empreendimento néo
se tratava de um condo-hotel, a Acusacio acostou diversas matérias jornalisticas?* que veiculam

que o Connect Hotel ¢ o “primeiro condo-hotel de Jodo Pessoa”, contando, inclusive, com

5 1dem.

16 Doc. SEI 0519311.

17 Doc. SEI 0539944,

18 Doc. SEI 0535809, 0535823, 0535830, 0535833, 0535835 e 0535836.

19 Doc. SEI 0555645 e 0555647.

20 A referida investidora configurava como uma das socias que constituiram a “NPV — Construgdo e Incorporagio”
(Doc. SEI 0474763), que teve a denominagdo alterada para “Equilibrio Construtora Ltda.” em sua primeira alteragdo
contratual (Doc. SEI 0474774).

21 Doc. SEI 0571699, 0571700, 0571702 e 0571704,
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entrevistas concedidas pelos acusados Francisco e Paulo.

15. Em complemento aos oficios enviados, a SRE solicitou aos acusados Francisco, Paulo e
Severino, em 21.09.2018, que prestassem esclarecimentos acerca dos fatos objeto deste processo?,
ndo tendo, contudo, recebido respostas até 31.10.2018, data de elaboracdo da peca acusatoria

(“Termo de Acusacgdo”).

II. ACUSACAO

16. Diante das informagdes obtidas e dos esclarecimentos prestados, a SRE concluiu
existirem elementos suficientes de autoria e materialidade da infracdo, uma vez ter entendido
restarem presentes os seis elementos caracterizadores de CIC, nos termos do art. 2°, IX, da Lei n°
6.385/762, consoante refletidos no julgamento do PAS CVM n° RJ-2007-1159324, utilizado como

paradigma desde entéo.
17. Consoante apontado pela Acusagéo:

Ha investimento? Sim. Os investidores aplicam recursos financeiros para adquirir uma
unidade (quarto) do empreendimento.

Esse investimento é formalizado por um titulo, ou por um contrato? Sim, a
formalizagéo do investimento se d& através de contrato de compra e venda.

O investimento é coletivo? Sim, na medida em que foi oferecido e pode ser adquirido
indistintamente por diversas pessoas.

Alguma forma de remuneragdo ¢é oferecida aos investidores? Sim. Segundo o
Instrumento Particular de Compra e Venda de Fracdo Ideal de Terreno para
Desenvolvimento de Condo-Hotel em Regime de Condominio e outras avencas, 0 rateio
dos resultados financeiros do condo-hotel entre os conddminos dar-se-4 via distribui¢do de
dividendos, e sera obrigatoriamente celebrado entre os compradores e demais conddéminos
com a empresa administradora Equilibrio Administradora de Bens Ltda., figurando os
condéminos como sécios investidores e a empresa administradora como socia ostensiva.

A remuneracdo oferecida tem origem nos esforcos do empreendedor ou de
terceiros? Sim, o Capitulo V (Operadora Hoteleira) da Convengdo do Condominio do
Empreendimento Connect Hotel estabelece que em vista da destinacdo hoteleira da
Connect Hotel, os condéminos deverdo contar com a operadora hoteleira na prestacdo de
servicos de hotelaria para gerir os servicos hoteleiros ofertados no &mbito do condo-hotel,
devendo a realizagdo dos servigos hoteleiros ficar sempre a seu cargo.

22 Docs. SEI 0593249, 0593813 e 0593814,

23 «Art. 2° Sdo valores mobiliarios 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 servicos, cujos rendimentos
advém do esfor¢o do empreendedor ou de terceiros.”

2 Diretor Relator Marcos Barbosa Pinto, j. em 15.01.2008.
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Os contratos sdo ofertados publicamente? Sim, a proposta de investimento esta
disponivel no retromencionado website e estava sendo ofertada ao publico em geral.

18. A Acusagdo destacou, ainda, que, das 81 (oitenta e uma) unidades ofertadas do
Empreendimento, 57 (cinquenta e sete) foram vendidas, tendo a primeira unidade sido
comercializada em 05.10.2016 e a ultima em 26.01.2018, ou seja, todas apds a publicacdo da
Deliberagido CVM n° 734, de 17.03.2015%,

19. Segundo indicado no Termo de Acusacdo, a oferta publica do CIC Hoteleiro estaria
instrumentalizada através de trés contratos principais: (i) “Instrumento Particular de Compra e
Venda de Fracdo Ideal de Terreno para Desenvolvimento de Condo-Hotel em Regime de
Condominio e outras avencas” ?®, firmado entre a Equilibrio Administradora e os adquirentes das
unidades; (ii) “Convencdo do Condominio do Empreendimento Connect Hotel?’, no qual todos
os conddminos deverao ceder com exclusividade a operadora hoteleira, a ser definida, o direito de
exploracdo das unidades autbnomas e das areas comuns sob o regime de condominio hoteleiro,
entre outras obrigacdes; e (iii) “Ata da Assembleia Geral de Constitui¢do do Condominio Edificio
Connect Hotel?8, firmado entre a Equilibrio Administradora e os condéminos nos cargo de sindico

e subsindicos, Francisco, Severino e Paulo, respectivamente.

20. A Acusacdo constatou que a aquisicdo de unidade autdbnoma do Empreendimento
implicava obrigatoriamente na adesdo automatica e obrigatéria ao Acordo Comercial de
Administracdo de Empreendimento Condo-Hoteleiro, sendo vedado aos investidores adquirir
unidade autbnoma sem loca-la obrigatoriamente para a acusada Equilibrio Administradora, o que

evidenciaria a caracterizacdo como CIC Hoteleiro.

21. Com base nessas informacdes, a Acusacdo propds a responsabilizacdo da Equilibrio
Administradora, na qualidade de incorporadora do Empreendimento e ofertante dos CICs a esse

relacionados, e de Francisco, Severino e Paulo, na qualidade de administradores da sociedade a

% A Deliberagdo CVM n° 734, que delega competéncia a SER para conceder dispensas em ofertas publicas de
distribuicdo de contratos de investimento coletivo no &mbito de projetos imobiliarios vinculados a participagdo em
resultados de empreendimento hoteleiro, nas hipdteses que especifica, foi revogada pela Instrugdo CVM n° 602/18,
que dispde sobre a oferta publica de distribuicdo de contratos de investimento coletivo - CIC hoteleiro.

% Doc. SEI 0539953.

2" Doc. SEI 0494372, 0494377 e 0494378.

28 Doc. SEI 0494368.
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época?®, pela realizagdo de oferta publica de valores mobiliarios sem a obtencdo do registro
previsto no art. 19 da Lei n® 6.385/76 e no art. 2° da ICVM 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 ICVM n° 400/03, o que constitui
infracdo grave consoante o disposto no inciso Il do art. 59 da mesma Instrucao.

III. MANIFESTACAO DA PFE E COMUNICAGCAO A0 MPF

22. A Procuradoria Federal Especializada junto 8 CVM (“PFE-CVM”) se manifestou® pela
adequacdo do Termo de Acusacéo, entendendo que atendeu ao disposto no art. 6° da ICVM n° 607,
de 17.06.2019, vigente a época, bem como destacou que foi dada a oportunidade de manifestacéo

prévia aos Acusados, nos termos do art. 5° da mesma Instrucéo.

23. A luz do disposto no art. 9°, caput e §2°, da Lei Complementar n° 105/01%!, foi feita
comunicagdo ao Ministério Publico Federal no Estado do Espirito Santo (“MPF”), por meio do
Oficio n° 258/2018/CVM/SGE®*, em 21.12.2018, diante de indicios da ocorréncia da conduta do

tipo penal previsto no art. 7°, inciso Il da Lei n° 7.492/86%3,
Iv. RAZOES DE DEFESA

24. Os Acusados apresentaram, tempestiva e conjuntamente, defesa (“Defesa”)**, alegando,

em sintese, que:

a) “(...) o CONNECT HOTEL foi juridicamente estruturado sob a forma de incorporagéo
realizada a preco de custo, conforme artigo 58 e seguintes da Lei n. 4.591/64, sem envolver
qualquer oferta de titulo mobiliario ou contrato de investimento coletivo”;

b) “(...) nuncahouve publicitagdo de documentos contratuais (ndo existe minutas contratuais
registradas em cartérios de titulos) de adesdo obrigatoria, bem como nunca houve
promessa de remuneracao vinculada a participacdo no resultado do empreendimento”;

29 «Art. 56-B. Os administradores do ofertante, dentro de suas competéncias legais e estatutarias, sdo responsaveis
pelo cumprimento das obrigaces impostas ao ofertante por esta Instru¢do [n° 400/03].”

% Doc. SEI 0648504.

31 «Art. 9° Quando, no exercicio de suas atribuicdes, o Banco Central do Brasil e a Comissdo de Valores Mobiliarios
verificarem a ocorréncia de crime definido em lei como de acdo publica, ou indicios da pratica de tais crimes,
informardo ao Ministério Publico, juntando a comunicagdo os documentos necessarios a apuragdo ou comprovagao
dos fatos. (...)

§ 2° Independentemente do disposto no caput deste artigo, o Banco Central do Brasil e a Comissdo de Valores
Mobiliarios comunicardo aos 6rgdos publicos competentes as irregularidades e os ilicitos administrativos de que
tenham conhecimento, ou indicios de sua préatica, anexando os documentos pertinentes.”

%2 Doc. SEI 0659267.

33 «Art. 7° Emitir, oferecer ou negociar, de qualquer modo, titulos ou valores mobiliarios: (...)

Il - sem registro prévio de emissdo junto a autoridade competente, em condicdes divergentes das constantes do registro
ou irregularmente registrados;”

% Doc. SEI 0676715.
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c) “(...) ainda que contratualmente convencionado que a conddmina-coproprietaria
EQUILIBRIO ADMINISTRADORA DE BENS LTDA. realizard a administragdo do
empreendimento através de uma SCP (cujo contrato sequer existe), isso ainda precisara
ser chancelado pela maioria dos demais condéminos-proprietarios em assembleia
especifica a ser realizada apds o término das obras, conforme assim prescreve a Lei n.
4.591/64”; e

d) “(...) a explora¢do econémica do CONNECT HOTEL pelos condéminos-proprietarios
somente sera juridicamente possivel (seja mediante aluguel, seja mediante SCP) ap6s o
término das obras e celebracdo da escritura publica de divisdo amigéavel do imével hoje
comum, o que reforga a constatagdo de que nao existe qualquer promessa de rentabilidade
e, por dedugdo ldgica, qualquer contrato de investimento coletivo”.

25. Nesse sentido, pleitearam o afastamento das infragdes administrativas imputadas e, ao
final, pela juntada de novos documentos, “inclusive procuracéo para ratificar os poderes dos
mandatarios constituidos™, realizacdo de prova pericial ou realizacdo de novas diligéncias para

comprovar os argumentos de fato e de direito apresentados.

26. Importante destacar que a procuracio® apresentada junto & Defesa foi outorgada téo
somente pela Equilibrio Administradora. Os acusados Paulo, Francisco e Severino néo
apresentaram instrumento de mandado no prazo do art. 30, 81° da ICVM n° 607/19, vigente a

época, e nem ratificaram em nome préoprio a defesa, conforme previsto no 82° do referido

dispositivo.
V. DISTRIBUICAO DO PROCESSO E PAUTA DE JULGAMENTO
217. O processo foi originalmente distribuido ao entdo Diretor Henrique Machado, em

12.02.2019%, Com o fim do seu mandato, o processo foi provisoriamente redistribuido para o ex-
Diretor Gustavo Gonzalez, em 12.01.2021%, ao Diretor Alexandre Rangel, em 09.03.2021%, ao
ex-Diretor Fernando Galdi, em 09.09.2021%, e, finalmente, distribuido a minha relatoria, em
11.01.2022%,

28. Em 19.05.2022, foi publicada pauta de julgamento no Diario Eletrénico da CVM*, em
cumprimento ao disposto no art. 49 da Resolu¢cdo CVM n° 45/2021.

35 Doc. SEI 0676717.
36 Doc. SEI 0684995.
37 Doc. SEI 1176148.
38 Doc. SEI 1212184,
39 Doc. SEI 1342539.
40 Doc. SEI 1424232,
41 Doc. SEI 1504674.

Processo Administrativo Sancionador CVM n° 19957.009778/2018-41 — Relat6rio — Pagina 8 de 9.


file://///intranet.cvm/shares/comum/Exclusivo%20ASC/COMUNICAÇÃO%20INTERNA/Arquivos/Modelos%20de%20Arquivos%20CVM/documentos%20oficiais/www.cvm.gov.br

COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS
Rua Sete de Setembro, 111/2-5° e 23-34° Andares, Centro, Rio de Janeiro/RJ — CEP: 20050-901 — Brasil - Tel.: (21) 3554-8686

WWw.cvm.gov.br

E o relatério.

Rio de Janeiro, 13 de junho de 2022.

Otto Eduardo Fonseca de Albuquerque Lobo
Diretor Relator
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