COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS
PARECER DO COMITE DE TERMO DE COMPROMISSO

PROCESSO ADMINISTRATIVO SANCIONADOR CVM SEI
19957.003619/2020-57

SUMARIO

PROPONENTES:
1) PLANETUR PLANEJAMENTO E DESENVOLVIMENTO URBANO E
HOLDING LTDA.; e
2) FLAVIO BAPTISTA SANT ANNA.

ACUSAGAO:
Realizagdo de oferta publica de valores mobilidrios sem a obtencao
do registro previsto no art. 19 da Lei n? 6.385/76/1 e no art. 2° da
Instrucdo CVM n2 400/03[2], e sem a dispensa prevista no inciso | do
§59 do art. 19 da Lei n 6.385/76[2] e no art. 42 da Instrugdo CVM ne
400/0311, o que é considerado infracio grave nos termos do inciso II
do art. 59131 da mesma Instrucéo.

PROPOSTA:

1) OBRIGACAO PECUNIARIA - pagar & CVM o valor total de R$
335.000,00 (trezentos e trinta e cinco mil reais), em parcela Unica,
distribuido da seguinte forma:

(i) PLANETUR PLANEJAMENTO E DESENVOLVIMENTO URBANO
E HOLDING LTDA. - R$ 275.000,00 (duzentos e setenta e cinco mil
reais); e

(ii) FLAVIO BAPTISTA SANT ANNA - R$ 60.000,00 (sessenta mil
reais).

2 ) OBRIGACAO DE NAO FAZER - FLAVIO BAPTISTA SANT
“ANNA deverd deixar de exercer cargo de administrador (Diretoria
ou Conselho de Administracdo) e membro de Conselho Fiscal de
emissores de valores mobilidrios sujeitos a regulagdo da CVM pelo
periodo de 2 (dois) anos.

PARECER DA PFE/CVM:
SEM OBICE

PARECER DO COMITE:
ACEITACAO

PARECER DO COMITE DE TERMO DE COMPROMISSO

PROCESSO ADMINISTRATIVO SANCIONADOR CVM SEI
19957.003619/2020-57

PARECER TECNICO

1. Trata-se de proposta conjunta de Termo de Compromisso apresentada por
PLANETUR PLANEJAMENTO E DESENVOLVIMENTO URBANO E HOLDING LTDA.
(doravante denominada “Incorporadora”, “Ofertante” ou “PLANETUR”), na
qualidade de Incorporadora do empreendimento hoteleiro “Hot Beach Resort
Olimpia” (doravante denominado “Hot Beach”) e Ofertante dos Contratos de
Investimento Coletivo (doravante denominados “CIC”) a ele relacionados, e FLAVIO
BAPTISTA SANT'ANNA (doravante denominado “FLAVIO SANT’ANNA’), na
qualidade de Administrador da PLANETUR, no ambito do Processo Administrativo

Sancionadorf®! (“PAS”) instaurado pela Superintendéncia de Registro de Valores
Mobilidrios (“SRE").

DA ORIGEM

2. A acusagao teve origem em processo que investigou indicios de oferta publica
irregular de CIC, relacionados ao empreendimento hoteleiro denominado “Hot
Beach”, por meio da veiculagdo de materiais de divulgacéo, em inobservancia ao
disposto no artigo 19 da Lei n? 6.385/76 (“Lei 6.385").

DOS FATOS

3. A Superintendéncia de Protegdo e Orientagdo aos Investidores (“SOI”) abriu
procedimento investigativo a partir do recebimento de dendncia sobre a atuagdo
da PLANETUR, que supostamente estaria ofertando unidades hoteleiras do “Hot
Beach” para o publico em geral sem os devidos registros, e constatou tratar-se de
oferta publica de CIC hoteleiro, realizada pela PLANETUR, aparentemente entre os
anos de 2014 e 2017, no ambito da qual “os investidores comprariam unidades
auténomas do Resort, exclusivamente para fins de exploragdo do ramo de
hotelaria, e se tornariam sécios ocultos de uma Sociedade em Conta de
Participagdo”, sendo que sociedade empresaria que consta como sécia (“Sécia)
ostensiva nos contratos firmados com os adquirentes seria a responsavel pela
administragdo e os servigos de hospedagem relativos as unidades autdbnomas.

4. Também foi verificada publicidade na rede mundial de computadores
(http://www.grupoferrasa.com.br/hotbeach-para-investidores/por-que-investir.html)
sobre o “Hot Beach”, tendo a SRE solicitado manifestacdo da PLANETUR, a qual
esclareceu que teriam sido “vendidas 474 unidades, por um valor médio de R$
198.652,28 (cento e noventa e oito mil, seiscentos e cinquenta e dois reais e vinte
e oito centavos) cada uma”, e que, aproximadamente, 95% das unidades do
empreendimento teriam sido vendidas antes da edi¢gdo da Deliberagdo CVM n¢



http://www.grupoferrasa.com.br/hotbeach-para-investidores/por-que-investir.html

734171 (“Delib. CVM 734"), de 17.03.2015.

DA ANALISE DA AREA TECNICA
5. De acordo com a SRE:

() o material publicitédrio veiculado em pdagina na rede mundial de
computadores comprova a oferta de investimento para atrair investidores
para a compra de unidades do empreendimento hoteleiro, o que caracteriza a
ocorréncia de uma distribuicdo publica nos termos do §3° do art. 19 da Lei
6.385 e do art. 3% da Instrugdo CVM n° 400/03 (“ICVM 400");

(ii) os documentos anexos ao documento intitulado “Instrumento Particular de
Contrato de Constituicdo de Sociedade em Conta de Participagdo - SCP”,
notadamente: i) Anexo | - Normas Funcionais; ii) Anexo Il - Patriménio Especial
da Sociedade - Sécios Ocultos; iii) Anexo Il - Termo de Ades&o; e iv) Anexo IV
- Manifestagdo do Promitente Comprador, reforczam a tese de que ocorreu
uma oferta do tipo CIC hoteleiro;

(iii) foi analisada a proposta de investimento ofertada pela PLANETUR e nela foi
observado que existe investimento formalizado em contrato, de forma
coletiva, tendo sido oferecida remuneragdo aos investidores, a qual tem
origem no esfor¢o do empreendedor ou de terceiros, e que o contrato foi
oferecido publicamente, de modo que o investimento no “Hot Beach”
configura CIC, previsto no art. 22, 1X, da Lei 6.385[8], sendo, portanto, valor
mobiliario.

(iv) apesar de a PLANETUR ter alegado que a maior parte das unidades
hoteleiras teria sido adquirida antes da edicdo da Delib. CVM 734, tendo
alegado que apds tal periodo teriam sido interrompidos os esforgos de venda,
(a) entre maio/2014 e maio/2015 foi contabilizada a venda de 46 unidades,
totalizando, aproximadamente, R$ 10,475 milhdes; (b) de maio/2015 até
14.02.2020 (a ultima venda informada) foram vendidas mais 31 unidades, com
valor total aproximado de R$ 4,998 milhdes; e, (c) apds 27.08.2018, ou seja,
sob a égide da Instrugdo CVM n? 602/18 (“ICVM 602"), regramento aplicavel as
ofertas publicas de distribuicdo de CIC hoteleiro, foram vendidas mais 4
unidades (o valor total de R$ 450 mil); e

(v) ndo foram apresentados documentos que comprovassem a alegagao de
que as unidades negociadas ap6s a publicagdo da Delib. CVM 734 estavam
voltadas a “realocagdo, para novos compradores, de unidades anteriormente
compromissadas a outros adquirentes”.

DA RESPONSABILIZACAO

6. Ante o exposto, a SRE propds a responsabilizacdol2l da PLANETUR, na
qualidade de Incorporadora do empreendimento hoteleiro “Hot Beach” e
Ofertante dos CIC a ele relacionados, e de FLAVIO SANT 'ANNA, na qualidade de
Administrador da PLANETUR a época da oferta, pela realizagdo de oferta de
valores mobilidrios sem a obtengdo do registro previsto no art. 19 da Lei 6.385 e
no art. 22 da ICVM 400, e sem a dispensa prevista no inciso art. 19, §59, I, da Lei
6.385 e no art. 42 da ICVM 400, o que é considerado infracdo grave nos termos do
art. 59, I, da referida Instrugéo, e conforme o disposto no art. 56-B da ICVM 400.

DA PROPOSTA CONJUNTA DE CELEBRACAO DE TERMO DE COMPROMISSO

7. Apéds intimados, PLANETUR e FLAVIO SANT ANNA apresentaram proposta
para celebragéo de Termo de Compromisso na qual propuseram pagar a CVM o
valor total de R$ 220.000,00 (duzentos e vinte mil reais), distribuidos da seguinte
forma:

(i) PLANETUR - R$ 180.000,00 (cento e oitenta mil reais); e

(i) FLAVIO SANT’ANNA - R$ 40.000,00 (quarenta mil reais).

DA MANIFESTACAO DA PROCURADORIA FEDERAL ESPECIALIZADA -
PFE/CVM

8. Em razdo do disposto no art. 83 da Instrugdo CVM n° 607/19 (“ICVM 607"),
conforme PARECER n. 00096/2020/GJU - 2/PFE-CVM/PGF/AGU e respectivos
Despachos, a Procuradoria Federal Especializada junto a CVM - PFE/CVM -
apreciou, a luz do disposto no art. 11, §59, incisos | e Il, da Lei 6.385, os aspectos
legais da proposta conjunta de Termo de Compromisso apresentada, tendo
opinado no sentido de haver dbice juridico a celebracdo de Termo de
Compromisso “diante da auséncia de corre¢do da irregularidade”.

9. Em relagao aos incisos | (cessagdo da pratica) e Il (corregdo das irregularidades)
do §52 do art. 11 da Lei 6.385, a PFE/CVM destacou que:

“(...) No que diz respeito a cessacao da pratica ilicita,
firmou-se nesta Casa o entendimento de que se ‘as
irregularidades imputadas tiverem ocorrido em momento
anterior e ndo se tratar de ilicito de natureza continuada
ou ndo houver nos autos quaisquer indicativos de
continuidade das prédticas apontadas como irregulares,
considerar-se-& cumprido o requisito legal, na exata
medida em que ndo é possivel cessar o que jé néo
existe’().

(...) consta do Termo de Acusagao que a totalidade das
unidades foram vendidas (...). Dessa forma, pode-se dizer
que houve mais do que cessacao, houve o préprio
exaurimento da conduta infracional.

Assim, ndo ha odbice relacionado a continuidade da
pratica irregular.

No que diz respeito a correcao do ilicito, verifica-se,
no entanto, que nado foi formulado pedido de dispensa
de registro a Autarquia, justamente diante da completa
distribuicdo dos titulos, antes do recebimento de
qualquer comunicagdo a CVM sobre a oferta
irregular.

Ocorre que a anélise final da reguladora a esse respeito,
seria fundamental para concluir sobre o atendimento do
requisito. Isso porque o registro da operagdo, com a
publicacdo obrigatéria de informacdes relevantes sobre os
titulos e os emissores, garante a disponibilidade de
elementos imprescindiveis a tomada de decisdo informada
pelos investidores.



Dessa forma, das duas uma. Ou os proponentes e a oferta
preenchiam o0s requisitos necessarios a dispensa de
registro e, portanto, ndo havia informacgdes adicionais a
serem prestadas, ou o registro era exigivel e, portanto, as
informacgdes precisariam ser publicadas. Neste Ultimo
caso, seria necessario, ainda, oportunizar o direito de
distrato aos investidores, que contrataram antes da
publicacédo de todos os fatos relevantes a decisdo de
investir. .

A correcdao, entdo, passa, como dito, pela necessaria
formulacdo de pedido de dispensa de registro a
Autarquia. Se a dispensa ndo for concedida é necessario,
também, a efetivagdo do registro, ainda que tardio, com
as providéncias adicionais j& descritas no paragrafo
anterior.

Dessa forma, no caso concreto, ndo ha como
considerar que houve corregdo da irregularidade. O
entendimento estd em linha com a manifestacdo desta
PFE, nos autos do Processo SEI CVM ne
19957.004671/2020-21.” (grifado)

10. A PFE/CVM ressaltou, ainda, que:

“(...) no que concerne a correcao de irregularidades,
requisito insculpido no inciso I, do artigo 11, §52, da Lei n?
6.385/1976, que seu efetivo cumprimento devera ser
constatado pela area técnica responsavel no ambito
do Comité de Termo de Compromisso, nos termos da
PORTARIA/CVM/PTE/N® 71, de 17 de agosto de 2005, pois,
de acordo com o consignado na referida
manifestacdo juridica, o empreendimento em
questao nao obteve, ainda, a dispensa de registro(---);
e, tampouco, restou demonstrado que os
proponentes ofereceram aos investidores a
possibilidade de desisténcia, com devolucao integral
dos valores investidos.” (grifado)

DA NEGOCIACAO DA PROPOSTA CONJUNTA DE TERMO DE COMPROMISSO

11. Na reunido do Comité de Termo de Compromisso (“Comité” ou “CTC"),
realizada em 02.02.2021, em relagdo ao ébice apontado pela PFE-CVM no tocante
a corregéo da irregularidade, a SRE informou que (i) a PLANETUR é empreendedor
de pequeno porte; (iii) ocorreu exaurimento da oferta; e, ndo obstante, (iii) para
suprir o 6bice apontado pela PFE/CVM, os PROPONENTES deveriam protocolar um

pedido junto & Area”

12. Diante dos esclarecimentos prestados pela SRE, o Procurador-Chefe, presente
a reunido, acrescentou que, devido ao “esgotamento da oferta”, ndo faria sentido
buscar o registro ou a dispensa de registro. Assim, reavaliando o caso, tendo em
vista que a oferta j& havia sido encerrada, com o exaurimento dos fatos relativos a
infracdo em tese presente, entendeu que néo existe, efetivamente, dbice juridico
no caso.

13. Assim sendo, e tendo em vista: (i) o disposto no art. 83 c/c o art. 86, caput, da

ICVM 607; (ii) o ébice juridico afastado pela PFE/CVM; e (iii) o fato de a Autarquia ja

ter celebrado Termos de Compromisso em situagao que guarda certa similaridade

com a presente, qual seja, oferta plblica de CIC hoteleiro, como, por exemplo, no

PAS CVM SElI 19957.008371/2016-34 (decisdo do Colegiado de 20.12.2019,

disponivel em
http://conteudo.cvm.gov.br/export/sites/cvm/noticias/anexos/2019/20191220_PAS_CVM_RJ2016_8501_SEI_19957 008371 2016 34 _voto_diretora_flavia_perlingeiro.pdf),111
o Comité entendeull2l que seria possivel discutir a viabilidade de um ajuste para o

encerramento antecipado do caso em tela.

14. Dessa forma, a luz do acima aduzido e considerando, em especial: (i) o
disposto no art. 86, caput, da ICVM 607; e (ii) o histérico dos PROPONENTESLL3],
que nao figuram em outros PAS instaurados pela CVM, o Comité sugeriu o
aprimoramento da proposta conjunta apresentada, para assuncdo de obrigagdo
pecunidria, em parcela Unica, junto a CVM, no valor de R$ 275.000,00 (duzentos e
setenta e cinco mil reais) para PLANETUR e R$ 137.500,00 (cento e trinta e sete
mil e quinhentos reais) para FLAVIO SANTANNA.

15. Em 23.02.21, os PROPONENTES apresentaram contraproposta no valor total de
R$ 300.000,00 (trezentos mil reais), a serem pagos em 3 (trés) parcelas mensais, e
corrigidos pelo indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo - IPCA até a data
do efetivo pagamento, distribuidos da seguinte forma:

(i) PLANETUR - R$ 240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais); e
(ii) FLAVIO SANT’ANNA - R$ 60.000,00 (sessenta mil reais).

16. Adicionalmente, FLAVIO SANT’ANNA também se comprometeu a ndo atuar em
cargos de administragdo de pessoas juridicas emissoras de valores mobilidrios pelo
prazo de 10 (dez) anos.

17. Diante da contraproposta apresentada, em reunido realizada em 02.03.21, o
Comité decidiull4l:
(i) reiterar a obrigagdo pecunidria no valor de R$ 275.000,00 (duzentos e
setenta e cinco mil reais) para PLANETUR; e

(i) sugerir o aprimoramento da proposta apresentada por FLAVIO SANT "ANNA,
para assungao de obrigagdo pecunidria no valor de R$ 60.000,00 (sessenta mil
reais) e assungao de obrigagdo de ndo fazer, qual seja, a obrigagdo de deixar
de exercer cargo de administrador (Diretoria ou Conselho de Administragao)
ou de membro de Conselho Fiscal de emissores de valores mobilidrios sujeitos
a regulagdo da CVM pelo periodo de 2 (dois) anos.

18. Tempestivamente, os PROPONENTES manifestaram sua concordancia com os
termos do aprimoramento da proposta conforme o indicado pelo Comité.

DA DELIBERACAO FINAL DO COMITE DE TERMO DE COMPROMISSO

19. O art. 86 da Instrugdo CVM n2 607/19 estabelece, além da oportunidade e da
conveniéncia, outros critérios a serem considerados quando da apreciagao de
propostas de termo de compromisso, tais como a natureza e a gravidade das
infracbes objeto do processo, os antecedentes e a colaboracdo de boa-fé dos
acusados ou investigados e a efetiva possibilidade de punigao no caso concreto.

20. Nesse tocante, hd que se esclarecer que a analise do Comité é pautada pelas
grandes circunsténcias que cercam o caso, ndo lhe competindo apreciar o mérito
e os argumentos proéprios de defesa, sob pena de convolar-se o instituto de termo
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de compromisso em verdadeiro julgamento antecipado. Em linha com orientagdo
do Colegiado, as propostas de termo de compromisso devem contemplar
obrigagdo que venha a surtir importante e visivel efeito paradigmético junto aos
participantes do mercado de valores mobilidrios, desestimulando a pratica de
condutas assemelhadas.

21. Assim, e ap0s éxito em fundamentada negociacdo empreendida, o Comité, em
deliberagdo ocorrida em 23.03.2021, entendeu que o encerramento do presente
caso por meio da celebracdo de Termo de Compromisso, com assungdo de
obrigagdo pecunidria, em parcela Unica, junto a CVM, no valor de R$ 275.000,00
(duzentos e setenta e cinco mil reais) para PLANETUR e R$ 60.000,00 (sessenta mil
reais) para FLAVIO SANT'ANNA, além de assuncdo de obrigacdo de deixar de
exercer cargo de administrador (Diretoria ou Conselho de Administragao) ou de
membro de Conselho Fiscal de emissores de valores mobilidrios sujeitos a
regulagdo da CVM pelo periodo de 2 (dois) anos para FLAVIO SANTANNA, afigura-
se conveniente e oportuno, eis que ensejaria desfecho adequado e suficiente,
inclusive a luz do tratamento do assunto na apreciagdo de casos semelhantes
anteriores, para desestimular praticas semelhantes, em atendimento a finalidade
preventiva do instituto de que se cuida, inclusive por ter a CVM, entre os seus
objetivos legais, a promogao da expansdo e do funcionamento eficiente do
mercado de capitais (art. 42 da Lei 6.385), que estd entre os interesses difusos e
coletivos no ambito de tal mercado.

DA CONCLUSAO

22. Em razdao do acima exposto, o Comité, em deliberacdo ocorrida em
23.03.2021!15], decidiu propor ao Colegiado da CVM a ACEITACAO da proposta
conjunta  de Termo de Compromisso apresentada por PLANETUR
PLANEJAMENTO e DESENVOLVIMENTO URBANO e HOLDING LTDA. e
FLAVIO BAPTISTA SANT ANNA, sugerindo a designacdo da Superintendéncia
Administrativo-Financeira e da Superintendéncia de Registro de Valores
Mobilidrios, respectivamente, para o atesto do cumprimento das obrigagdes
pecunidrias e obrigagdo de nao fazer assumidas.

Parecer finalizado em 07.05.2021.

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

[2] Art. 2° Toda oferta publica de distribuicdo de valores mobilidrios nos mercados
primério e secundério, no territério brasileiro, dirigida a pessoas naturais, juridicas,
fundo ou universalidade de direitos, residentes, domiciliados ou constituidos no
Brasil, deverd ser submetida previamente a registro na Comissdo de Valores
Mobilidrios - CVM, nos termos desta Instrugao.

[3] §5° - Compete a Comissdo expedir normas para a execugdo do disposto neste
artigo, podendo:

| - definir outras situagdes 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.

[4] Art. 42 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 informacéo e a protecdo ao investidor, dispensar o registro ou
alguns dos requisitos, inclusive divulgagdes, prazos e procedimentos previstos
nesta Instrucao.

[5] Art. 59. Considera-se infragdo grave, para os efeitos do §32 do Art. 11 da Lei n?
6.385, de 1976, sem prejuizo da multa de que trata o § 12 do mesmo artigo, a
distribuicao:

(...)

Il - realizada sem prévio registro ou dispensa da CVM;
[6]1 Nao existem outros imputados na pega acusatoria.

[7] Delega competéncia a Superintendéncia de Registro de Valores Mobilidrios
para conceder dispensas em ofertas publicas de distribuigdo de contratos de
investimento coletivo no @mbito de projetos imobilidrios vinculados a participagdo
em resultados de empreendimento hoteleiro, nas hipéteses que especifica.

[8] Art. 22 S&o valores mobilidrios 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
remuneracgao, inclusive resultante de prestagdo de servigos, cujos rendimentos
advém do esforgo do empreendedor ou de terceiros.

[9] Vide Nota Explicativa (N.E.) 6.

10] Questionada pelo Comité, esclareceu que eventual pedido de registro de
oferta costuma levar, aproximadamente, quatro meses e meio para ter todo o
tramite de andlise concluido pela area.

11] Trata-se de PAS instaurado pela SRE para apurar a responsabilidade pela
realizacdo de oferta publica de CICs hoteleiros, sem a obtencdo do registro
previsto no art. 192 da Lei 6.385 e no art. 2° da ICVM 400, e sem a dispensa
prevista no art. 19, §5°, |, da Lei 6.385 e no art. 4° da ICVM 400.

12] Deliberado pelos membros titulares de SGE, SEP, SMI, SNC, SPS e SSR.

13] Fonte: Sistema de Inquérito - INQ. Ultimo acesso em 25.01.2021.

14] Vide N.E. 12.

15] Vide N.E. 12.
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