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COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS

PARECER DO COMITE DE TERMO DE COMPROMISSO
PROCESSO ADMINISTRATIVO SANCIONADOR CVM N.° RJ 2016/1459

1. Trata-se de proposta de Termo de Compromisso apresentada por Eduardo Ramos
Canobnico, na qualidade de Diretor de Relagbes com Investidores — DRI da Viver
Incorporadora e Construtora S.A. (“Viver” ou “Companhia”), nos autos do Termo de
Acusacdo instaurado pela Superintendéncia de Relagbes com Empresas — SEP (SEI:
19957.000944/2016-81).

FATOS

2. Em 26.11.2014, o conselho de administracdo da Viver aprovou a venda das quotas
que a Companhia indiretamente detinha na Projeto Fox 41 Desenvolvimento Imobiliario
Ltda. (“SPE”™), sociedade de propdsito especifico designada para desenvolver o chamado
Projeto Mairaré'. A Viver detinha 25% das quotas representativas do capital da SPE

(paragrafo 3° do Termo de Acusagao).

3. A venda foi feita para a uma sociedade coligada da Paladin Prime Residential
Investors (Brazil), LLC (“Paladin”), principal acionista da Companhia, titular de 40% das
acOes representativas de seu capital social. O valor da transacao foi R$30 milhdes (paragrafo

5° do Termo de Acusagéo).

4. Apesar da aprovacdo em novembro de 2014, o contrato de compra e venda das
quotas da SPE s0 veio a ser efetivamente firmado em 27.05.2015 e a transacdo concluida
apenas em 27.07.2015. Segundo a Companhia, o lapso temporal decorreu de tramites tipicos
de uma operacdo de compra e venda, como due diligence, registro de documentos etc

(paragrafo 6° do Termo de Acusacao).
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O Projeto Mairaré é um empreendimento imobiliario ja em fase de construcdo localizado na rodovia Raposo
Tavares, em S3o Paulo, SP, com terreno de 93.267,07 m? e drea construida de 241.150,60m? (paragrafo 42 do
Termo de Acusagdo)



5. A primeira divulgacdo ao mercado promovida pela Companhia sobre a transagao
ocorreu, ao que se pode identificar, em 14.08.2015, com a divulgacdo dos resultados do 2°

trimestre do exercicio de 2015 (paragrafo 7° do Termo de Acusacao).

6. Em press release sobre tais resultados, a Companhia citou a transa¢do como um dos
“destaques” do periodo. A venda contribuiu para a geragdo de caixa positiva e para a
estabilidade do endividamento liquido, revertendo o que se havia verificado nos meses

anteriores mais recentes. (paragrafo 8° do Termo de Acusacao).

7. N&o houve divulgacdo de fato relevante e, quanto as informacdes previstas no anexo
30-XXXIII da Instrucdo CVM n° 480/09°, sua divulgacéo ocorreu apenas em 19.01.2016, ja
no contexto de solicitacdo de informagdes feitas pela area técnica da CVM. (paragrafo 9° do

Termo de Acusacao)
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“[....] Art. 22 O emissor deve divulgar ao mercado as seguintes informacgGes referentes a transagGes com

partes relacionadas que se enquadrem nos critérios do art. 12:

| — descrigdo da transagao, incluindo:

a) as partes e sua relagdo com o emissor; e

b) o objeto e os principais termos e condicdes.

Il — se, quando, de que forma e em que medida a contraparte na transagdo, seus sécios ou administradores
participaram no processo:

a) de decisdo do emissor acerca da transacdo, descrevendo essa participacgdo; e

b) de negociagdo da transagdao como representantes do emissor, descrevendo essa participagao;

Il — justificativa pormenorizada das razdes pelas quais a administragdo do emissor considera que a transacdo
observou condi¢Ges comutativas ou prevé pagamento compensatério adequado, informando por exemplo:

a) se o emissor solicitou propostas, realizou algum procedimento de tomada de precos, ou tentou de qualquer
outra forma realizar a transagdo com terceiros, explicitando, em caso negativo, as razoes pelas quais nao o fez
ou, em caso afirmativo, os procedimentos realizados e seus resultados;

b) as raz0es que levaram o emissor a realizar a transagdo com a parte relacionada e ndo com terceiros; e

c) a descricdo pormenorizada das medidas tomadas e procedimentos adotados para garantir a comutatividade
da operacgao. [....]"



MANIFESTACAO DA AREA TECNICA

Da ndo divulgacdo de Fato Relevante

8. Ao analisar os fatos, a SEP constatou que o0s seguintes elementos demonstram que
uma transacdo efetivamente relevante ndo foi divulgada (paragrafos 15 ao 22 do Termo de

Acusacio):

a) 0 montante de R$30 milhGes é mais do que a receita de vendas da Companhia no 2°
trimestre de 2015 (R$25,6 milhdes) e mais da metade do acumulado no exercicio até entéo
(R$55,8 milhges);

b) essa quantia foi importante em termos de geracdo de caixa para a Companhia, tanto que

foi ressaltada como destaque no press release de divulgacao do 2° ITR de 2015;

¢) no acumulado do 1° semestre de 2015, a geracdo de caixa operacional havia sido de
R$11,3 milhdes e as atividades de financiamento haviam consumido caixa em R$30,5
milhGes, de modo que o caixa gerado nas atividades de investimento — notadamente pela
alienacdo de controladas — no montante de R$35,9 milhdes foi fundamental para a geracdo
de caixa positiva no periodo. Dessa ultima parcela de R$35 milhdes, quase a totalidade foi

decorrente da venda do Projeto Mairaré;

d) o art. 1°, I, b do anexo 30-XXXIII da Instrugdo CVM n.° 480/09° contém um parametro
indicativo de relevancia, para determinar quais transacGes entre partes relacionadas devem
ser objeto de divulgacdo nos termos de tal anexo. A Projeto Mairaré atinge o patamar la
especificado, pois representa mais de 1% dos ativos consolidados do emissor. Em
31.03.2015, o valor do ativo nas demonstracGes consolidadas da Viver era R$1.051 milhGes.

Portanto, R$30 milhdes é quase trés vezes o patamar previsto na norma; e

3 “Art. 12 Este anexo se aplica:

| —a transagdo ou ao conjunto de transag¢des correlatas, cujo valor total supere o menor dos seguintes valores:
a) R$50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais); ou

b) 1% (um por cento) do ativo total do emissor [....]"”



e) em 17.09.2015, a Companhia divulgou fato relevante comunicando a alienagdo de dois
imdveis pelo valor total de R$29,2 milhGes. Ou seja: em data bastante proxima a conclusdo
da transacdo com a Paladin, a Viver concluiu outra transacdo por motivacao estratégica e
montante financeiro praticamente idénticos, tendo, nesse caso, concluido tratar-se de fato

relevante.

9. Assim, restou caracterizada a infracdo ao art. 157, 84° da Lei n.° 6.404/76,
combinado com o art. 3° caput, da Instrucdo CVM n.° 358/02 por parte do Diretor de
Relacbes com Investidores da Viver, Eduardo Ramos Canénico, por ndo divulgar fato
relevante ao mercado referente a venda do Projeto Mairaré (paragrafo 22 do Termo de
Acusacao).

Da comunicacdo intempestiva da transacdo entre partes relacionadas

10. O art. 30, XXXIII, da Instrucdo CVM n° 480/09 determina que:

“Art. 30. O emissor registrado na categoria A deve enviar a CVM, por meio
de sistema eletrnico disponivel na pagina da CVM na rede mundial de

computadores, as seguintes informagdes eventuais:

[...]

XXXII — comunicacdo sobre transacfes entre partes relacionadas, em
conformidade com o disposto no Anexo 30-XXXIII, em até 7 (sete) dias

Uteis a contar da ocorréncia;”

11. A caracterizacdo da Paladin como parte relacionada é clara e ndo foi posta em duvida
pela Companhia. Mesmo que fosse considerada a data de 27.05.2015 — apontada como
aquela em que o negocio foi efetivamente concluido — a divulgacao feita pela Companhia foi
claramente intempestiva, dado ter ocorrido somente em 19.01.2016 (paragrafos 24 e 26 do

Termo de Acusacdo)

* Conforme item 9 do CPC 05 (R1), aprovado pela Deliberacdo CVM n.2 642/10.
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12. Portanto, ficou caracterizada a infracdo ao art. 30, XXXIII, da Instru¢do CVM n.°
480/09 por parte do diretor de relagdes com investidores da Viver, Eduardo Ramos
Canonico, pela divulgacédo intempestiva da transacdo entre partes relacionadas (paragrafo 27

do Termo de Acusacao)

RESPONSABILIZACAO

13.  Ante o exposto, a SEP propés a responsabilizacdo de Eduardo Ramos Canénico, na
qualidade de Diretor de RelagGes com Investidores — DRI da Viver Incorporadora e
Construtora S.A. por (i) por ndo divulgar fato relevante ao mercado referente a venda do
Projeto Mairaré (infracdo ao art. 157, 84° da Lei n.° 6.404/1976, combinado com o art. 3°,
caput da Instrucdo CVM n.° 358/2002) e (ii) por ndo divulgar tempestivamente a
comunicacdo sobre transacdes entre partes relacionadas referente a venda do Projeto Mairaré
(infracdo ao art. 30, XXXIII da Instrugdo CVM n.° 480/2009) (parégrafo 30 do Termo de

Acusacéo)

PROPOSTA DE CELEBRACAO DE TERMO DE COMPROMISSO

14.  Devidamente intimado, o acusado apresentou suas razOes de defesa, bem como
proposta de celebracdo de Termo de Compromisso em que se dispde a pagar a CVM o valor
de R$ 15.000,00 (quinze mil reais).

MANIFESTACAO DA PROCURADORIA FEDERAL ESPECIALIZADA - PFE

15.  Em razdo do disposto na Deliberacdo CVM n° 390/01 (art. 7°, § 5°), a Procuradoria
Federal Especializada junto a CVM — PFE/CVM apreciou 0s aspectos legais da proposta de
Termo de Compromisso tendo concluido pela inexisténcia de Obice legal a celebracdo do
acordo (PARECER/N® 101/2016/PFE-CVM/PGF/AGU e respectivos despachos).
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NEGOCIACAO DA PROPOSTA DE TERMO DE COMPROMISSO

16. O Comité de Termo de Compromisso, em reunido realizada em 06.09.2016, consoante
faculta o 84° do art. 8° da Deliberagdo CVM n.° 390/01, decidiu negociar as condicdes da
proposta de Termo de Compromisso apresentada. Diante das caracteristicas que permeiam o
caso concreto e considerando a natureza e a gravidade da acusacdo formulada, o Comité
sugeriu o0 aprimoramento da proposta a partir da assuncdo de obrigacdo pecuniaria no
montante de R$ 250.000,00 (duzentos e cinquenta mil reais) em beneficio do mercado de

valores mobiliarios, por intermédio de seu 6rgao regulador.

17.  Tempestivamente, o proponente manifestou sua concordancia com a contraproposta
apresentada pelo Comité.
FUNDAMENTOS DA DECISAO DO COMITE DE TERMO DE COMPROMISSO

18. O parégrafo 5° do artigo 11 da Lei n° 6.385/76, estabelece que a CVM poder4, a seu
exclusivo critério, se 0 interesse publico permitir, suspender, em qualquer fase, o
procedimento administrativo instaurado para a apuracdo de infragdes da legislacdo do
mercado de valores mobiliarios, se o investigado ou acusado assinar termo de compromisso,
obrigando-se a cessar a pratica de atividades ou atos considerados ilicitos pela CVM e a

corrigir as irregularidades apontadas, inclusive indenizando os prejuizos.

19. Ao normatizar a matéria, a CVM editou a Deliberagdo CVM n° 390/01, alterada pela
Deliberacdo CVM n° 486/05, que dispde em seu art. 8° sobre a competéncia deste Comité de
Termo de Compromisso para, apds ouvida a Procuradoria Federal Especializada sobre a
legalidade da proposta, apresentar parecer sobre a oportunidade e conveniéncia na celebracéao
do compromisso, e a adequacédo da proposta formulada pelo acusado, propondo ao Colegiado
sua aceitacao ou rejeicao, tendo em vista os critérios estabelecidos no art. 9°.



20.  Por sua vez, o art. 9° da Deliberagdo CVM n° 390/01, com a redacdo dada pela
Deliberacdo CVM n° 486/05, estabelece como critérios a serem considerados quando da
apreciacdo da proposta, além da oportunidade e da conveniéncia em sua celebracdo, a
natureza e a gravidade das infracGes objeto do processo, os antecedentes dos acusados e a

efetiva possibilidade de punico, no caso concreto®.

21.  No presente caso, verifica-se a adesdo do proponente a contraproposta do Comité de
pagamento & CVM no valor de R$ 250.000,00 (duzentos e cinquenta mil reais). Na visdo do
Comité, tal quantia é tida como suficiente para desestimular a pratica de condutas
assemelhadas, bem norteando a conduta dos administradores de companhia abertas, em
atendimento a finalidade preventiva do instituto de que se cuida.

22. Assim, entende o Comité que a aceitacdo da proposta se revela conveniente e
oportuna e sugere a fixacdo do prazo de 10 (dez) dias, contados da data de publicacdo do
Termo no Diéario Oficial da Unido, para o cumprimento da obrigacdo pecuniéria assumida,
bem como a designacdo da Superintendéncia Administrativa Financeira — SAD para o

respectivo atesto.

5 ~ . .
O proponente ndo consta como acusado em outros processos sancionadores instaurados pela CVM.
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CONCLUSAO

23. Em face do exposto, o Comité de Termo de Compromisso propde ao Colegiado da

CVM a aceitacéo da proposta de Termo de Compromisso apresentada por Eduardo Ramos

Canbdnico.
Rio de Janeiro, 10 de outubro de 2016.
ALEXANDRE PINHEIRO DOS SANTOS
SUPERINTENDENTE GERAL
CARLOS GUILHERME DE PAULA AGUIAR FrRANCISCO JOSE BASTOS SANTOS

SUPERINTENDENTE DE PROCESSOS SANCIONADORES SUPERINTENDENTE DE RELACOES COM O MERCADO E
INTERMEDIARIOS

JOSE CARLOS BEZERRA DA SILVA MARIO LUz LEMOS
SUPERINTENDENTE DE NORMAS CONTABEIS E DE SUPERINTENDENTE DE FISCALIZAGAO EXTERNA
AUDITORIA



