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PROCESSO ADMINISTRATIVO SANCIONADOR CVM N° 19957.004989/2021-92
Reg. Col. 2577/22

Acusado: SPE Serra Dourada Empreendimentos Imobiliérios Ltda.
Alceu Dias Pinheiro Janior
Assunto: Oferta publica de contratos de investimento coletivo, sem prévia obten¢édo

de registro perante a CVM ou sua dispensa, em infracdo ao art. 19 e 85°, I,
da Lei 6.385, e aos arts. 2° e 4° da Instru¢cdo CVM 400/2003.

Relator: Diretor Daniel Maeda
RELATORIO
I. OBJETO E ORIGEM
1. Trata-se de processo administrativo sancionador (“PAS”) instaurado pela

Superintendéncia de Registro de Valores Mobiliarios (“SRE” ou “Acusacdo”), em face de SPE
Serra Dourada Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (“Serra Dourada” ou “Ofertante”) e Alceu
Dias Pinheiro Janior (“Alceu Pinheiro” e, em conjunto com o primeiro, “Acusados”), por,
alegadamente, realizarem oferta publica de contratos de investimento coletivo (“CIC”), relativos
ao empreendimento imobiliario denominado SCP City Flamboyant (“Empreendimento”),
localizado na cidade de Goiania-GO, sem a obtencdo de prévio registro perante a CVM ou sua
dispensa, nos termos do art. 19, caput e §5°, I, da Lei n° 6.385?, de 15.12.1976, e 0s arts. 2° e 4°
da Instrugio CVM (“ICVM”) n° 400/032.

2. Este PAS teve origem nos Processos Administrativos CVM n° 19957.003494/2020-65°

1 Art. 19. Nenhuma emissdo publica de valores mobiliarios sera distribuida no mercado sem prévio registro na
Comisséo. (...) § 5° - Compete a Comisséo expedir normas para a execucdo do disposto neste artigo, podendo: | -
definir outras situac6es que configurem emisséo publica, para fins de registro, assim como 0s casos em que este podera
ser dispensado, tendo em vista o interesse do publico investidor; (...).

2 Art. 2° Toda oferta pUblica de distribuicdo 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 Instrugéo.

Art. 4° Considerando as caracteristicas da oferta publica de distribuicdo de valores mobiliarios, a CVM podera, a seu
critério e sempre observados o interesse publico, a adequada informacdo e a protegdo ao investidor, dispensar o
registro ou alguns dos requisitos, inclusive divulgacdes, prazos e procedimentos previstos nesta Instrucéo.

3 Doc. 1327776.
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e 19957.009586/2019-15, instaurados para investigar indicios de oferta pablica irregular de CIC
com base em denuncias (“Denuncias”) encaminhadas & CVM por investidores que relataram
suposta negociacdo de valores mobilidrios por empresa que ndo detinha autorizacdo para tal. Os
denunciantes ainda encaminharam o material publicitario de determinada proposta de investimento
em imodveis para locacdo*, bem como fotos de outdoors noticiando a venda de unidades
habitacionais do Empreendimento®, ambos® atrelados a empresa reconhecida como D.I.

II. APURACAO DOS FATOS
3. Diante do teor das Denuncias, a Geréncia de Registros 3 (“GER-3”) realizou diligéncias
preliminares, coletando informacGes sobre a atuacdo da D.l. por intermédio de plataformas
digitais’. Posteriormente, enviou a referida empresa o Oficio n° 302/2020/CVM/SRE/GER-38,
datado de 28.09.2020, com vistas a obtencdo de esclarecimentos sobre a situacdo em tela. Nesta
oportunidade, a GER-3 ndo obteve resposta por parte da D.l., de forma que procedeu ao envio de
nova comunicagdo em 13.10.2020, na forma do Oficio n° 308/2020/CVM/SRE/GER-3°.

4. A D.1., entdo, enviou resposta em 13.10.2020, negando o envolvimento em atividade
irregular. Para consubstanciar suas alegacdes, anexou a resposta diversos documentos.

5. Nesta ocasido, argumentou que ndo estaria realizando oferta publica de valores
mobiliarios ou promovendo qualquer outro tipo de servico, ao passo que sua pagina virtual*®
apenas continha um “formulario de dados de contato do visitante do site, bem como dados de
contato da proépria [D.I1.]”. Com relagcdo aos outdoors, pontuou que “atua em conjunto com
diversos outros corretores de imoveis da cidade que foram contratados para vender as unidades
do [Empreendimento], localizado no local onde foram fixados os outdoors”.

6. Ademais, a D.l. esclareceu que o Empreendimento consiste na construcdo de um imdvel
sob gestdo de uma sociedade em conta de participacdo denominada SCP City Flamboyant, que

4 Doc. 1327798, fl. 5 a 16.

° Doc. 1328177.

® Tais documentos foram objeto de procedimento de averiguacdo preliminar por esta CVM, por meio de sua
Superintendéncia de Orientacdo aos Investidores (SOI), que concluiu pela verossimilhanca dos fatos denunciados,
razdo pela qual foram juntados ao presente feito por constituirem substrato probatério da acusacéo.

" Docs. 1328186, 1328191, 1328192, 1328183, 1328199 e 1328201.

8 Doc. 1328193.

° Doc. 1328195.

10 https://www.cityflamboyant.com/
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possui como sécia ostensiva a SPE Serra Dourada Empreendimentos Imobiliarios Ltda., empresa
na qual ndo possui participacdo societaria. Assim, ressaltou que apenas atuou na comercializacdo
de 9 unidades* do Empreendimento, ndo sendo responsavel por sua operacionalizacao.

7. Ao analisar os documentos anexados, a GER-3 constatou, ainda, que o instrumento
contratual que lastreou o negdcio celebrado com investidores fora denominado “Termo de Adesao
a Sociedade em Conta de Participacdo SCP City Flamboyant - Quota Parte”, figurando, como sécia
ostensiva da operacdo, a Serra Dourada, cujo sécio é Alceu Pinheiro.

8. A circulacdo de anuncios, na realidade acusatoria, teria por finalidade a captacdo de
“socios” interessados em participar da construcdo do Empreendimento, uma vez que a “Sdcia
Ostensiva ndo dispde de todo o capital necessario [para sua execu¢do] ”. Somado a isso, haveria
também a previsdo de remuneracao pelo investimento realizado e, até mesmo, pagamento de taxas
e comissdes, conforme depreendeu a Acusacdo a partir de clausulas abaixo transcritas:

@ "(...) 4.10.2 Considerando que a antecipacao de valores pela Sdcia Ostensiva faz
parte do custo total da obra, o (a) Sécio (a) (s) Participante (s) acorda (m) que o capital
(valor) antecipado deve ser remunerado. Neste sentido, as partes pactuam expressamente
que os valores antecipados pela Sécia Ostensiva serdo remunerados em 1,5% (hum virgula
cinco por cento) ao més, contados a partir de cada desembolso até a efetiva restituigao.

(b) 4.10.3 Os valores pagos antecipadamente pela Sécia Ostensiva serdo ressarcidos,
no nuimero de parcelas mensais e iguais ao nimero de meses faltantes para o término da
obra, sendo a primeira parcela no més de inicio da obra.

() 4.11 O (a) Sécio (a) (s) Particpante (s) esta (80) ciente (s) e de acordo com o
pagamento da comissdo de captacdo de investimento pela quota comercializada, no
percentual de 6% (seis por cento), cuja responsabilidade é Gnica e exclusivamente dele (s),
ja incluso no investimento.

(d) 4.11.1 O pagamento da remuneracdo mencionado no item 4.11 somente sera
realizado apos a efetiva comercializacdo de cada quota e de acordo com o fluxo de caixa
do empreendimento.

(e) 4.12 Pela administracdo do empreendimento, a Socia Ostensiva fara jus a uma
remuneracdo equivalente a 10% (dez por cento) dos valores relativos a saida mensal de
caixa (pagamentos efetuados no més), exceto a propria taxa de administracdo, custo do
terreno, comissdo do terreno, comissdes de intermediacédo de cotas, auditorias externas,
juros e impostos sobre o faturamento. (...)".

1 Conforme apurado pela GER-3, a venda das referidas unidades totalizou o valor de R$ 4.652.595,50.
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9. De posse das informacdes supracitadas, a GER-3 enviou a Alceu Pinheiro os Oficios n°
79 e 100/2021/CVM/SRE/GER-3?, datados de 30.04.2021 e 27.05.2021, respectivamente,
alertando-o para o possivel enquadramento do investimento como valor mobiliario/CIC, bem
como para as eventuais repercussdes de sua negociacdo sem a prévia obtencédo de registro perante
a CVM, tal como disposto pelo art. 19 da Lei n° 6.385/1976. Na ocasido, solicitou-se também
manifestagdo prévia do acusado acerca dos fatos narrados.

10. Em que pese os oficios tenham sido encaminhados para o e-mail constante no cadastro
do acusado junto a Receita Federal, ndo houve resposta a eles até 0 momento.

111. ACUSACAO

11. Tendo identificado elementos de materialidade e autoria, em 10.09.2021, a SRE lavrou
Termo de Acusagdo (“TA”)™, em face de Serra Dourada e Alceu Pinheiro, propondo a
responsabilizacdo dos Acusados pela realizacdo de oferta publica de CIC, sem prévia obtencédo 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 Instrucdo CVM n° 400/2003.

12. Em atencdo aos documentos e informacgbes relativas a oferta e em linha com o
entendimento refletido no julgamento do PAS CVM n° RJ-2007-11593% | a Acusagéo concluiu
pelo enquadramento da operacdo aos elementos caracterizadores de CIC, nos termos do art. 2°,
IX, da Lei n° 6.385/1976%° . Para tanto, consignou que:

Ha investimento? Sim, o conteudo dos documentos amealhados no
processo, em especial o distribuido aos investidores interessados bem
como a propaganda veicula por meio de outdoors apontam para a
existéncia  de investimento em  “cotas de investimento”  do
empreendimento imobiliario City Flamboyant; os investidores aplicaram
recursos financeiros para adquirir tais cotas de investimento de um dos
empreendimentos imobiliarios sob a responsabilidade da Serra Dourada

12 Docs. 1328303 e 1328306, respectivamente.

13 Doc. 1367540.

14 Dir. Rel. Marcos Barbosa Pinto, j. em 15.01.2008.

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 remuneragéo,
inclusive resultante de prestacdo de servicos, cujos rendimentos advém do esforco do empreendedor ou de
terceiros.
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e assinam um documento intitulado "Termo de Adesdo a Sociedade em
Conta de Participagdo SCP City Flamboyant - Quota Parte” — onde
constam o valor investido, a taxa de juros remuneratoria, taxas de
administracé@o, o prazo do investimento, entre outros.

Esse investimento é formalizado por um titulo, ou por um contrato? Sim,
aformalizac&o do investimento se da pela adesao ao Contrato mencionado
anteriormente;

O investimento é coletivo? Sim, na medida em que o0 investimento é
oferecido indistintamente e pode ser adquirido por varios investidores, de
modo que os esfor¢os do empreendedor séo padronizados e direcionados
a coletividade e tem como objetivo obter recursos para financiar as
atividades empresariais da acusada.

Alguma forma de remuneracdo é oferecida aos investidores? Sim, no
Termo de Adeséo (contrato), em suas clausulas 4.10.2,4.10.3,4.11,4.11.1
e 4.12 ha a previsdo de pagamentos de juros remuneratérios de 1,5% ao
més;

A remuneracdo oferecida tem origem nos esforcos do empreendedor ou
de terceiros? Sim, na medida em que 0s recursos dos investidores serdo
aplicados pela Serra Dourada na construgdo de um empreendimento sob
a sua propriedade e responsabilidade, cujas cotas adquiridas pelos
investidores estdo garantidas pelo valor da propriedade do condominio,
conforme exposto no Termo de Ades&o.

13. Dessa forma, uma vez verificada, na realidade acusatoria, a caracterizagdo do objeto da
negociacdo como valor mobilirio, a SRE analisou os elementos objetivos da operacdo, quais
sejam, 0S meios e 0s instrumentos utilizados para circulacdo da oferta, concluindo se tratar de
oferta publica de valores mobiliarios, nos termos dos incisos I, Il e IV do § 3° do art. 19 da Lei n°
6.385/76, regulamentado pelo artigo 3° da ICVM n° 400/2003.
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14, A conclusdo da area técnica se pautou pelo “substrato fatico anexado por meio das
Denulncias”, ja que os registros de utilizacdo de prospectos, anincios em outdoors e divulgacao
por intermedio de corretores terceirizados corroboraram os indicios de publicidade da oferta.

15. Ante ao exposto, a SRE pugnou pela aplicacdo das penalidades previstas no art. 11 da
Lei n®6.385/1976, com a redacao dada pela Lei n® 13.506/2017.

IV. MANIFESTAGCAO DA PROCURADORIA FEDERAL ESPECIALIZADA

16. A Procuradoria Federal Especializada junto 8 CVM (“PFE-CVM”) se manifestou® pela
adequacao do TA ao disposto nos arts. 5°, 6° e 13 da ICVM n° 607/2019, entdo vigente. Destacou,
também, a necessidade de comunicacdo ao Ministério Publico Federal no Estado de Goiés, fato
que se efetivou pela expedicéo do Oficio n° 412/2021/CVM/SGEY, em 26.10.2021.

V. REVELIA

17. Em 15.12.2021, foi certificada'® a expedicdo da citacdo dos Acusados, por via postal,
remetida aos enderecos constantes do sistema InfoConv-RFB. Ademais, em virtude da auséncia
dos Avisos de Recebimento (“AR”) e a fim de pautar a higidez do processo, foi publicado em
Diario Eletronico da CVM, na data de 25.01.2022, edital'® de intimag&o dos Acusados.

18. Nenhum dos Acusados apresentou razdes de defesa neste PAS.
VI DA DISTRIBUICAO DO PROCESSO E PAUTA PARA JULGAMENTO
19. Na reunido do Colegiado de 10.05.2022, o processo foi originalmente distribuido ao

Diretor Alexandre Rangel?°, a quem substitui no Colegiado. Ao final de seu mandato, o processo
foi provisoriamente redistribuido, até que, em 09.01.2024, fui designado relator?.

20. Em 12.03.2024, foi publicada pauta de julgamento?’no diario eletrdnico da CVM, em
cumprimento ao disposto no art. 49 da RCVM n° 45/2021.

E o relatério.

16 Doc. 1364549.
17 Doc. 1375103.
18 Doc. 1410033.
19 Doc. 1427444,
20 Doc. 1497111.
21 Doc. 1956508.
22 Doc. 1995564.
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Rio de Janeiro, 02 de abril de 2024.

Daniel Maeda
Diretor Relator

PAS CVM n° 19957.004989/2021-92 — Relatério — Pagina 7 de 7


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

