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PRC N° 042.2015  Data: 23.09.2015

ASSUNTO: Valor de venda dos apartamentos do Edificio Parque das Palmeiras em
Angra dos Reis — RJ de propriedade da REAL GRANDEZA.

PROPONENTE: Diretoria Executiva

Proposta: Aprovar os valores atualizados de venda dos apartamentos
pertencentes a REAL GRANDEZA - Fundagdo de Previdéncia e Assisténcia Social,
situados a Rua Dr. Omar Torres de Castro, n° 241, Edificio Parque das Palmeiras — Parque
das Palmeiras — Angra dos Reis/RJ.

A aprovagao, pelo Conselho Deliberativo, refere-se & venda das 14 (quatorze) unidades do
Edificio Parque das Palmeiras, pelo valor total de R$ 4.786.000,00 (quatro milhdes,
setecentos e oitenta e seis mil reais), conforme aprovado pelo Comité de Investimentos da
REAL GRANDEZA — CIRG em sua 3482 Reunido Ordinaria, de 18/09/2015. A tabela a
seguir apresenta os valores individuais das unidades.

Valor de Mercado dos Apartamentos para Compra/Venda

Area Privativa

Apartamento Posigdo Equivalents Urbanométrica (R$)
Valor para liquidagao
imediata
501 Frente 123,86 m® 440.000,00
503 Fundos 123,86 m® 396.000,00
504 Fundos 123,86 m® 396.000,00
401 Frente 99,04 m* 352.000,00
402 Frente 99,04 m* 352.000,00
403 Fundos 99,04 m* 317.000,00
404 Fundos 99,04 m? 317.000,00
301 Frente 99,04 m’ 332.000,00
302 Frente 99,04 m* 332.000,00
303 Fundos 99,04 m? 298.000,00
304 Fundos 99,04 m* 298.000,00
201 Frente 99,04 m* 322.000,00
202 Frente 99,04 m* 322.000,00
102 Frente 99,04 m’ 312.000,00
Total 4.786.000,00
Fonte: Laudo de Reavaliagio da empresa Urbanométrica - Data Base: ago/2015.
Justificativa: O CIRG, na sua 3482 Reunido Ordinaria, mediante analise do Relatdrio

da Diretoria de Investimentos, anexo, aprovou a alienagao das unidades do imovel situado
a Rua Dr. Omar Torres de Castro, n® 241, Edificio Parque das Palmeiras, Angra dos
Reis/RJ, considerando o valor para liquidagdo imediata apurado pela Urbanométrica de R$
4.786.000,00 (quatro milhées, setecentos e oitenta e seis mil reais).
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Esta reavaliagdo do imével com o calculo do valor para liquidagao imediata das unidades
foi solicitada pelo CIRG em complemento a reavaliagéo realizada em agosto de 2015, a
qual havia sido realizada em atendimento a Instrugao MPS/SPC n° 34/2009 e atualizagoes,

a qual estabelece o prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias para utilizagédo do Laudo de
Avaliacéo para alienagao de imoveis.

Ressaltamos que a Ultima reavaliagdo dos apartamentos, pela empresa em referéncia, foi
realizada em setembro de 2014.

Anexo: RDE 004/1092, de 23.09.2015.

Proponente ——;4/ "'7‘—
ﬁ-‘\ristid’fé Leite Franga

Direfor-Presidente
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Resolucédo da Diretoria Executiva

RDE N° 004/1092
11

A Diretoria Executiva da REAL GRANDEZA - Fundagéo de Previdéncia e Assisténcia
Social na 10762 reunido, realizada em 23.09.2015, resolveu, a partir da PRDE n°
156.2015:

Aprovar, no seu ambito de competéncia, e submeter ao Conselho Deliberativo para
aprovacgao final, os valores atualizados de venda dos apartamentos pertencentes @ REAL
GRANDEZA - Fundacao de Previdéncia e Assisténcia Social, situados a Rua Dr. Omar
Torres de Castro, n° 241, Edificio Parque das Palmeiras — Parque das Palmeiras — Angra
dos Reis/RJ.

A aprovacéo, pelo Conselho Deliberativo, refere-se a venda das 14 (quatorze) unidades do
Edificio Parque das Palmeiras, pelo valor total de R$ 4.786.000,00 (quatro milhGes,
setecentos e oitenta e seis mil reais), conforme aprovado pelo Comité de Investimentos da
REAL GRANDEZA — CIRG em sua 3482 Reunido Ordinaria, de 18/09/2015. A tabela a
seguir apresenta os valores individuais das unidades.

Valor de Mercado dos Apartamentos para Compra/Venda

Area Privativa

Apartamento Posigao - Urbanométrica (R$)
Valor para liquidagao
imediata

501 Frente 123,86 m? 440.000,00
503 Fundos 123,86 m* 396.000,00
504 Fundos 123,86 m* 396.000,00
401 Frente 99,04 m* 352.000,00
402 Frente 99,04 m? 352.000,00
403 Fundos 99,04 m? 317.000,00
404 Fundos 99,04 m* 317.000,00
301 Frente 99,04 m? 332.000,00
302 Frente 99,04 m? 332.000,00
303 Fundos 99,04 m? 298.000,00
304 Fundos 99,04 m? 298.000,00
201 Frente 99,04 m? 322.000,00
202 Frente 99,04 m* 322.000,00
102 Frente 99,04 m? 312.000,00
Total 4,786.000,00

Fonte: Laudo de Reavaliagio da empresa Urbanométrica - Data Base: agof2015.

/ A?lsﬂt?és Leite Franca
Dirétor-Presidente
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REAVALIAGAO DOS APARTAMENTOS DO EDIFiCIO
PARQUE DAS PALMEIRAS (RELATORIO DE
ATUALIZAGAOQ) |

O Conselho Deliberativo decidiu sobre a venda das unidades na 2362 Reunido Oi'd[nérla realizada em
24 de abril de 2012.

O objetivo deste relatorio € apresentar uma atualizagdo de valores dos apartamentos do
Edificio Parque das' Palmeiras, localizado em Angra dos Reis - RJ pela empresa
Urbanométrica, a qual ja havia realizado a reavaliagdo do imével em setembro de 2014.
Devemos destacar que os valores apurados pela Urbanométrica na reav{lvl‘agao mencionada

foram aqueles que embasaram a venda das unidades no leildo realizado em maio de 2015.

1. Caracteristicas do Imével

1.1 CARACTERISTICAS GERAIS

A. Endereco Rua Dr. Omar Torres de Castro, 241 — Edificio Parque das Palmeiras —
Parque das Palmeiras — Angra dos Reis — RJ.

B. Tipo de Imével Apartamentos residenciais.

C. Numero de Apartamentos O Edificio Parque das Palmeiras possui 5 pavimentqs, com 4 apartamentos
em cada andar. Apés a venda de 5 (cinco) apartamentos através do leildo
realizado em 08 de maio de 2015, quatorze unidades do Edificio ainda
pertencem a REAL GRANDEZA. Todos os aparta entos possuem 1 vaga
coberta na garagem.

D. Estrutura do imovel O Edificio Parque das Palmeiras possui area de Iazér com churrasqueira e
piscina.
E. Ocupacao das unidades Todos os apartamentos de propriedade da REAL GRANDEZA encontram-

se desocupados.

1.2 CARACTERISTICAS DA REGIAO !

A regiao onde se Iocahza 0 imovel avaliado apresenta ocupagdo residen ial e comercial. Na
circunvizinhanga s&o encontrados alguns empreendimentos hoteleiros, bares, r staurantes agéncias
bancarias, Angra Shopping, entre outros.

A Rua Dr. Omar Torres de Castro & um logradouro com tragado reto e topogra’r' a plana, possuindo
duas pistas, em sentido lnico, e, segundo os ultimos Laudos de reavaliagéo, pawmenta;:ao asfaltica de
boa qualidade, galerias de aguas pluviais e iluminagdo publica. A via encontra-se em bom estado de
conservacgéo, possui transito intenso de veiculos e de pedestres e situa-se paraléla a principal via que
leva ao Centro de Angra dos Reis, a Rua José Elias Rabha. O local dispde de todos os servigos
publicos existentes na cidade.

1.3 DIAGNOSTICO DE MERCADO

|
|
A Urbanométrica indicou um cenario de piora para o mercado imobilirio na regido, comparativamente
aquele apresentado em set/2014.

FRG/Diretoria de Investimentos 110 Agosto/2015 (2° Quinzena)
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No Laudo apresentado pela Urbanométrica, deve-se destacar que se manteve o processo
descendente na demanda de iméveis na regido, conforme verificado em set/2014,
diferentemente do cenario de estabilidade da demanda verificado em 2013. Deve-se destacar
que ao final de 2012 este cenario era de demanda ascendente. Pelo lado da dinamica de oferta de
propriedades similares, o quadro atual reflete um excesso de oferta, diferentemente do quadro de
oferta moderada em set/2014 e um cenario de baixa oferta em 2013.

Adicionalmente, segundo a Urbanométrica, verificou-se uma tendéncia de queda dos precos
médios do m? na regido em que se encontra inserido o imével. No Laudo enviado foi informada
uma reducao de precos de 4,1% a.a. desde jun/2014.

Nesta reavaliagéo, foi citado um agravante para o desaquecimento imobiliario atual na regiao,
dado pela ameaga da ndo conclusdo do projeto de Angra 3 em funcdao da conjuntura
desfavoravel para novos investimentos estatais.

De acordo com o Raio X FipeZap', com o perfil da demanda dos iméveis no 1° trimestre de 2015 e a
expectativa do prego dos iméveis para quem pretende comprar nos proximos 3 meses, a chance de
reducdo de pregos para um cendrio de 12 meses é de 55% contra um cenario de possibilidade
de aumento de pregos da ordem de 20%.

1.4 RESULTADO DO LEILAO REALIZADO EM MAIO DE 2015

A ultima reavaliagdo dos apartamentos do Edificio Parque das Palmeiras foi realizada em set/2014.
Apbs tentativas de alienag&o das unidades por meio de imobilidria, a FRG decidiu realizar a venda
através da modalidade de Leiléo.

Em 1° de dezembro de 2014, foi aprovada pela diretoria a contratagéo do leiloeiro oficial Carlos
Alberto Santos Frazdo para dar continuidade & venda dos apartamentos do Edificio Parque das
Palmeiras. Este profissional atua no mercado de venda de imé6veis ha 31 anos e foi 0 mesmo que
realizou, com éxito, a venda do imével da Rua Tedéfilo Otoni em 2009. No dia 19 de fevereiro de 2015
o contrato assinado ja havia sido devolvido, e o Leiloeiro ja havia visitado o imével para tirar fotos para
o site bem como para colocar placa com a sua propaganda.

O Edital de venda do Leiloeiro ja havia sido avaliado pela AJR. Assim, o leildo ocorreu no dia 8 de
maio de 2015.

No dia do certame tiveram 6 arrematantes, dos quais 5 formalizaram a compra das unidades do
Edificio. Foram vendidos os apartamentos n°101, 103, 104, 203 e 204. Todos os compradores
possuem endereco de Angra dos Reis. Relacionamos o valor de venda de cada unidade na tabela a
seguir. Devemos observar que apenas a unidade 104 foi comprada pelo valor ligeiramente acima do
minimo. Todas as demais foram adquiridas pelo valor de avaliagéo.

Unidades Vendidas Preco de Avaliagdo (R$) Valor de Venda (R$)
101 345.000 345.000
103 310.000 310.000
104 310.000 315.000
203 339.000 339.000
204 339.000 339.000

' O Indice FipeZap de Pregos de Imé6veis Anunciados & o primeiro indicador com abrangéncia nacional que acompanha os pregos de venda
e locagéo de imoveis no Brasil. O indice & calculado pela Fipe com base nos antncios de apartamentos prontos publicados na pagina do
ZAP Iméveis e em outras fontes da Intemnet, formando uma base de dados com mais de 500.000 anincios validos por més.
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2. Legislac#o, Politicas de Investimentos e Estatuto
Sociel da Real Grandeza para alienacso de iméveis

2.1 LEGISLAGAO

2.1.1 Resolugao CMN n° 3792/2009
A Resolugdo CMN n°® 3792/2009 estabelece que as compras e as vendas de imdveis devem ser
precedidas por, pelo menos, uma avaliagéo, conforme transcrigéo a seguir (com grifo nosso).

‘Art. 33. As aquisigoes, alienagées, recebimentos em dagdo em pagamento e demais
formas de transferéncia de titularidade de investimentos classificados na‘ segmento de
iméveis devem ser precedidos de avaliagdo de acordo com| os critérios
estabelecidos pelo érgdo competente. “

2.1.2 Instrucao MPS/SPC n° 34/2009 alterada pelas Instrugoes MPS!Pré\nc n°® 01/2011, n°
05/2011, n° 10/2011 e n°06/2013 e n° 15/2014

A Instrucdo MPS/Previc citada define que as alienagées dos imbveis devem se
menos, uma avaliagédo e que uma nova pode ser dispensada se a Ultima tiver si
inferior a 180 dias.

——

precedidas de, pelo
o realizada no prazo

—a-

Transcrevemos, a seguir, o trecho que estabelece tal regra (os grifos séo nossos)!

:i’(---) :
Anexo A — Normas Complementares !
(..) i
Il — PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS '
() |

19. No registro contabil das operagbes com investimentos tmob:.-'fénos ‘a EFPC deve
observar as seguintes regras:

(--)

f) as aquisicées e alienagdes dos investimentos imobiliarios devem ser precedidas
de pelo menos uma avaliagéo; '

g) a avaliagao para alienagao dos investimentos imobilidrios pode ser dispensada se
a ultima avaliagdo tiver sido realizada em um prazo inferior a 180 (cento e oitenta)
dias e desde que tal procedimento seja devidamente atestado pelo| Administrador
Estatutario Tecnicamente Qualificado — AETQ, em fungéo das condi¢cbes de|mercado;

h) As avaiiagéesé imobiliarias devem ser realizadas, preferencialmente, anualmente
ou, pelo menos, a cada trés anos;

(--.) ”n |
Nesse contexto, uma vez que este prazo de 180 dias se esgotou desde a tltima reavaliagéo
realizada, uma atualizagdo de valores foi feita especificamente com o objetivo de alienagdo do
imoével. | |

FRG/Diretoria de Investimentos 3110 iAgosto!ZM 5 (2° Quinzena)
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2.2 POLITICAS DE INVESTIMENTOS

Dentre os Planos da REAL GRANDEZA, apenas o Plano BD possui recursos alocados neste
segmento.

O item 17.3 da Politica de Investimentos do Plano BD menciona, objetivamente, o procedimento que
devera ser feito em caso de alienagdo de imoéveis. Transcrevemos, a seguir, tal item da Politica:

)

17.3. Iméveis

L)

Se o CIRG decidir que a venda/permuta deve ser estudada, serao contratadas pelo
menos duas consultorias para fazer avaliag6es do imovel respeitando as normas da
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas. Os resultados dessas avaliagées
fundamentardo o prego de venda do imével, que devera ser aprovado pelo CIRG.
Posteriormente, a operacdo é submetida a aprovagdao do Conselho Deliberativo,

conforme exigéncia estatutaria.”

2.3 ESTATUTO SOCIAL

O Capitulo Il do Estatuto Social da FRG, que entrou em vigor em ago/2009, estabelece o seguinte em
relagdo a compras e vendas de imoéveis:

“Arl. 29 Além de outras atribuigGes previstas neste Estatuto, compete ao Conselho deliberar
sobre as seguintes matérias:

()

IX — aquisi¢do e alienagdo de bens imoveis, constituicdo de 6nus ou direitos reais sobre os
mesmos e edificacdo em terrenos da REAL GRANDEZA; bem como aceitagdo de doagbes, com ou

sem encargos;”

De acordo com o Estatuto Social da REAL GRANDEZA, apés aprovacao da proposta de venda
do imével pelo CIRG, a mesma deverd ser encaminhada ao Conselho Deliberativo para

deliberagao da matéria em dltima instancia.

3. As Reavaliagdes do Imbvel

3.1 REAVALIAGOES REALIZADAS EM 2012, 2013 E 2014

As reavaliagbes realizadas em 2012, 2013 e 2014 tiveram como objetivo estabelecer valores para a
alienagdo das unidades do Edificio Parque das Palmeiras. Nestes trés anos o trabalho de reavaliagcao
dos apartamentos foi realizado pela Camara de Consultores Associados Ltda. (“CCA”) e o Instituto
Urbanomeétrica Pesquisa e Desenvolvimento de Projetos Ltda (“Urbanométrica”).

3.1.1 Quadro Comparativo das Reavaliagoes realizadas em 2012, 2013 e 2014
A primeira proposta de venda das unidades do Edificio foi aprovado pelo CIRG em sua 2612 Reunido

Ordinaria realizada em 02 de fevereiro de 2012 e pela Diretoria Executiva da REAL GRANDEZA, em
reunido realizada no dia 1° de margo de 2012. Posteriormente, houve também a aprovagédo pelo

FRG/Diretoria de Investimentos 410 Agosto/2015 (2" Quinzena)
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Conselho Deliberativo da REAL GRANDEZA em sua 2362 Reunido Ordinaria reaiizada em 24 de abril
de 2012.

Em 2013 e 2014 houve a necessidade de uma nova reavaliagéo para atualizaqéc} de valores, uma vez
que havia sido extrapolado o prazo de 180 dias estabelecido pela Instrugdo MPS/Previc n° 34/2009 e
alteragdes, para que o laudo de avaliacéo pudesse ser utilizado para para a alienagdo das unidades.

A tabela a seguir apresenta o quadro comparativo das reavaliagdes realizadas errL 2012, 2013 e 2014.

Valor de Mercado dos Apartamentos para Compra/Venda

Apartame nto Posigio - 2018 21 ] ke
| CCA(RS) Urbanométrica (RS) CCA(RS) Urbanométrica (R$) CCA(RS) Urbanométrica (R$)

501 Frente |51 6.300,00 563.000,00 630.000,00 518.000,00 595,000,00 452.000,00
503 Fundos 516.300,00 507.000,00 630.000,00 480.000,00 595,000,00 407.000,00
504 Fundos 516.300,00 507.000,00 630.000,00 463.000,00 595,000,00 385.000,00
401 Frente 470.000,00 472.000,00 540.000,00 423.000,00 510/000,00 351.000,00
402 Frente 470,000,00 472.000,00 540.000,00 423.000,00 510,000,00 351.000,00
403 Fundos 470.000,00 425.00C,00 540.000,00 381.000,00 510.-!000.00 315.000,00
404 Fundos 470.000,00 425.000,00 540.000,00 381.000,00 510,000,00 315.000,00
301 Frente 470.000,00 408.000,00 540.000,00 368.000,00 51 D:ICDD,DO 305.000,00
302 Frente 470.000,00 408.000,00 540.000,00 368.000,00 510.000,00 305.000,00
303 Fundos | 470.000,00 367.000,00 540.000,00 331.000,00 510,000,00 274.000,00
304 Fundos | 470.000,00 367.000,00 540.000,00 331.000,00 510.000,00 274.000,00
201 Frente 470.000,00 376.000,00 540.000,00 341.000,00 510.,000,00 282.000,00
202 Frenta 470.000,00 376.000,00 540.000,00 341,000,00 510.000,00 282.000,00
203 Fundos 470.000,00 338.000,00 540.000,00 306.000,00 510J000,00 254.000,00
204 Fundos 470.000,00 338.000,00 540.000,00 306.000,00 510.000,00 254.000,00
101 Frente 470.000,00 345.000,00 540.000,00 313.000,00 510.,000,00 259.000,00
102 Frente 470.000,00 345.000,00 540.000,00 313.000,00 510.000,00 259.000,00
103 Fundos 470.000,00 310.000,00 540.000,00 282.000,00 510.000,00 233.000,00
104 Fundos 470.000,00 310.000,00 540.000,00 282.000,00 51oboo.w 233.000,00

Total |9.068.900,00 7.661.000,00 10.530.000,00 6.961.000,00 9.945.000,00 5.790.000,00

Fonte: Laudos de Reavaliago das empresas CCA e Urbanom étrica - Data Base: ago/2012 (CCA e Urbanomatrica), marf2013 (CCA) e abrn2013 lUmanomém‘ﬁ) @ self2014 (CCA e Urbanom étrica).

Em 2013, o diagnéstico de mercado apontado pela CCA ainda tragava um cenério positivo, com
regular velocidade de negociagéo, observando-se, inclusive, “a falta de iméveis em oferta, o que
comprovava a boa liquidez existente”. J& a Urbanométrica mencionava um cenério de estabilidade na

demanda de imoveis na regido comparativamente ao cenario de demanda ascendente verificado ao
final de 2012. | |

Ja em 2014, para as duas empresas, foi verificada uma deterioracdo do mercado imobiliario,
prejudicando a liquidez do processo de venda de imdveis.

3.2 HISTORICO DAS REAVALIAGOES DO IMOVEL

A tabela a seguir apresenta os valores apurados nas Ultimas 6 reavaliagbes realizadas pelas
empresas contratadas pela REAL GRANDEZA para o total das unidades, corrigidos até o final de
jul/2015. Também apresentamos os valores da ultima reavaliacdo realizada pela Urbanométrica (data
base: ago/2015). ‘

FRG/Diretoria de Investimentos 510 'rAgostofztlfls (2" Quinzena)

o



CONFIDENCIAL — RESTRITO AS PESSOAS HABILITADAS
(CAP. | DO REGULAMENTO DE CONDUTA)

25

IV —Reavaliacdo dos apartamentos do Edificio Parque das

Palmeiras (Relatério de Atualizacio)

_r Valor corrigido do
v
Laudos alor historico do £oior DI Imével pelo CDI2

Imével (RS)'

(R$)
dez/05
Predictor 2.114.900 2,70454683 5.719.846
Urbanomeétrica 2.295.000 2,70454683 6.206.935
dez/08
Urbanométrica 3.033.000 1,87112475 5.675.121
Zarique 2.980.000 1,87112475 5.575.952
nov/11
CCA 8.170.000 1,40298799 11.462.412
Urbanomeétrica 4.613.000 1,40298799 6.471.984
ago/12
CCA 9.945.000 1,31144980 13.042.368
Urbanométrica 5.790.000 1,31144980 7.593.294
mar2013 e abr/2013
CCA 10.530.000 1,26231433 13.292.170
Urbanomeétrica 6.961.000 1,25477514 8.734.490
set/2014
CCA 9.068.900 1,10073816 9.982.484
Urbanométrica 7.661.000 1,10073816 8.432.755
ago/2015°
Urbanométrica 5.631.000 1 5.631.000

1. Valor histérico do imbvel estimado pelas empresas de reavaliagdo nas respectivas datas
informadas, que correspondemas 19 unidades do Edificio Parque das Palmeiras.

2. Valor corrigido pela variago do CDI do 1° dia dtil apés o més de apresentagdo do Laudo ao
CIRG até 31/07/2015 (Fonte:Cetip).

3. Em ago/2015, o valor histérico do imbvel refere-se as 14 unidades restantes do Edificio
Parque das Palmeiras,

Nas reavaliacoes de dez/2005, dez/2008 e nov/2011 foram adotados, por conservadorismo, o

menor entre os valores apurados pelas empresas, ja que na época o objetivo era o de
atualizacdo contabil da Carteira de imoveis da REAL GRANDEZA.

4. Atval Reavaliagdo

4.1 A REAVALIAGAO

Com o objetivo de atualizar o valor das unidades do Edificio Parque das Palmeiras, contratamos a
Urbanométrica para fazer uma atualizagdo do valor das unidades, através de uma nova reavaliagcdo. A
escolha da Urbanométrica se deu por ter sido a empresa cujos valores embasaram os valores de
venda das unidades no Leil&o realizado em maio de 2015. A data base do Laudo é agosto de 2015.

Segundo a Urbanométrica, foi verificada uma piora mais acentuada do mercado imobiliario
comparativamente ao cenario de 2014, prejudicando a liquidez do processo de venda de
imoveis, pelos motivos explicitados no item 1.3 do presente relatério. A empresa utilizou a mesma
metodologia para apuragéo do valor de venda do imével: método comparativo de dados de mercado,
tendo sido este mesmo utilizado nas reavaliages anteriores.
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4.1.1 Resultado da Reavaliagao — Valor de Mercado para Compra/Venda

Comparando-se as reavaliagcfes realizadas entre 2015 e 2014 pela Urbanométr‘ca. observamos que
houve uma retracao zje valores para as unidades de propriedade da FRG, exceto para os
apartamentos 102, 201 e 202, devido a piora do cenario para o me%ado imobiliario e,
especificamente para 0 mercado de iméveis em Angra dos Reis. Segundo a Urbanométrica,
agravando o cenario, ha a ameaca da nao conclusdo do projeto de Angra 3 em fungdo da
conjuntura desfavoravel para novos investimentos estatais. -

A justificativa da Urbanométrica para a valorizagdo, ainda que pequena, das ur{idades mencionadas
anteriormente deve-se ao fato das mesmas apresentarem uma liquidez superioq as demais devido a
faixa de valor em que se encontram. Ainda assim, a empresa mencionou que a maior valorizagdo
apresentada deve-se apenas ao valor aproximado da correg&o da inflagéo no periodo (IPCA).

Apresentamos, na tabela a seguir, as caracteristicas das unidades do Edificio ﬁarque das Palmeiras
de propriedade da REAL GRANDEZA, bem como os novos valores apuJados pela empresa
Urbanométrica para cada uma, comparativamente aos valores de 2014. ‘
|

Valor de Mercado dos Apartamentos para Compra/Venda i

Area Privativa

Apartamento Posigao Equivalente Urbanométrica (R$) ! Variagéo
2015 2014 | %
501 Frente 123,86 m? 518.000,00 563.000,00 | -7,99%
503 Fundos 123,86 m? 466.000,00 507.000,00 | -8,09%
504 Fundos 123,86 m? 466.000,00 507.000,00 -8,09%
401 Frente 99,04 m? 414.000,00 472.000,00 | -12,29%
402 Frente 99,04 m? 414.000,00 472,000,00 | -12,29%
403 Fundos 99,04 m? 373.000,00 425,000,00 . -12,24%
404 Fundos 99,04 m? 373.000,00 425.000,00 | -12,24%
301 Frente 99,04 m? 390.000,00 408.000,00 | -4,41%
302 Frente 99,04 m? 390.000,00 408.000,00 | -4,41%
303 Fundos 99,04 m? 351.000,00 367.000,00 | -4,36%
304 Fundos 99,04 m? 351.000,00 367.000,00 -4,36%
201 Frente 99,04 m? 379.000,00 376.000,00 0,80%
202 Frente 99,04 m® 379.000,00 376.000,00 0,80%
102 Frente 99,04 m? 367.000,00 345.000,00 6,38%
Total j " 5,631.000,00 " 6.018.000,00 -6,43%
Fonte: Laudo de Reavaliagao da empresa Urbanométrica - Data Base: ago/2015.

Na reavaliagdo realizada pela Urbanométrica foi utlllzado o conceito de area prlvativa equivalente para
o calculo do valor de venda das unidades: 123,86 m? para as coberturas e 99,04 m? para as demais.
De acordo com a Justrflcatlva da empresa, as avaliagdes imobiliarias se valem do conceito de area
equivalente conforme o previsto na norma ABNT 12721:2006, ou seja, uma @rea ponderada em
funcao dos diferentes padrées de construgé@o de um imével. No presente caso, a ponderagéo se da em
funcdo de espacos destinados a varandas e terragos. ,

i
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5. Fatores Relevantes

Relacionamos, a seguir, os pontos relevantes que devem ser considerados em relagdo a venda dos
apartamentos de propriedade da REAL GRANDEZA.

5.1 PONTOS POsSITIVOS

(a) De acordo com uma das empresas de reavaliagdo, a Urbanométrica, o imével possui uma
excepcional localizagdo, no contexto central de Angra dos Reis, proximo aos dois uUnicos
centros de compras da regido (Centro e Shopping), a praia do Anil, & rodoviaria e a saida da
cidade, o que pode facilitar a venda do mesmo;

(b) Outro ponto destacado pela empresa sdo as “generosas dimensdes dos apartamentos”
quando comparadas a oferta competitiva em empreendimentos do mesmo segmento (sala + 2
quartos);

(c) As unidades de propriedade da REAL GRANDEZA encontram-se atualmente desocupadas.

5.2 PONTOS NEGATIVOS

(@) A avaliagdo atual mostra uma piora de cenario para o mercado imobiliario
comparativamente ao apresentado em set/2014, com um quadro de excesso de oferta para
imoveis similares aos apartamentos de propriedade da FRG;

(b) Das 19 unidades colocadas a venda, foram vendidas apenas 5 unidades no primeiro Leilao
realizado, quantidade esta que ficou aquém das expectativas da FRG;

(c) De acordo com o Laudo apresentado, houve uma piora da avaliagao qualitativa da
propriedade. Esta avaliacao reflete em uma possivel desvalorizagédo do padrdo das unidades e
do Edificio Parque das Palmeiras comparativamente aos novos padroes de langamento imobiliario
na regiao;

(d) A FRG possui um custo administrativo para fazer a gestao da locagdao dos imoéveis de sua
propriedade. Este custo ultimamente tem sido maior pelo fato das unidades estarem
desocupadas, inclusive contando com a participagéo da Gerente de Administragdo e Servigos,
Sra. Helena Braga, como Sindica do Edificio;

(e) Aléem do custo de gestdo administrativa das unidades, ha o custo de manutencdo das mesmas.
De janeiro a julho de 2015 as despesas com o imével alcangaram R$ 115 mil considerando-
se os gastos com condominio, IPTU, Taxa de Incéndio, Taxas Condominiais e reparos nos
apartamentos. Cabe ressaltar que caso as unidades se mantenham vazias por muito tempo,
novas obras serdo necessarias para manutengéo do bom estado do imovel;

(f) Adicionalmente, segundo a Urbanométrica, verificou-se uma tendéncia de queda dos pregos
médios do m? na regido em que se encontra inserido o imével. No Laudo enviado foi
informada uma reduc¢éo de precos de 4,1% a.a. desde jun/2014;

(g) Nesta reavaliagdo, foi citado um agravante para o desaquecimento imobiliario atual na
regiao, dado pela ameacga da nao conclus@o do projeto de Angra 3 em fungio da conjuntura
desfavoravel para novos investimentos estatais;

(h) De acordo com o Raio X FipeZap com o perfil da demanda dos iméveis no 1° trimestre de 2015 e
a expectativa do prego dos imoéveis para quem pretende comprar nos préoximos 3 meses, a
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chance de redugido de pregos para um cenario de 12 meses é de 55% chntra um cenario de
possibilidade de aumento de pregos da ordem de 20%;

() Um ponto de atengdo mantido neste Laudo é a aceleracédo do processo de degradagao
decorrente de favelizagdo da cidade de Angra dos Reis. |

5.3 OUTRAS CONSIDERAGOES |

(a) De acordo com as Diretrizes da Politica de Investimentos para o segmento%de imoéveis do Plano

BD, especiﬁcament@e o item 16.4, serao aproveitadas eventuais oportunidades, como venda e
permuta, envolvendo os iméveis da REAL GRANDEZA, |

(b) De acordo com as Diretrizes do Processo de Investimentos da ,hEAL GRANDEZA,
especificamente o item 3.4.2 que fala sobre o Modelo de Atuagéo para o segmento de Iméveis,
observamos que: “(...) projetos individuais sdo custosos em termos adn inistrativos e mais
arriscados sob i otica financeira. A REAL GRANDEZA mostr%‘ preferéncia pelo
investimento via Fundos Imobilidrios administrados por gestores com clara vantagem

comparativa no se}tor.”
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€. Concluséo

Diante do exposto, em atendimento a legislagdo, recomendamos os valores atualizados pela
empresa Urbanomeétrica para as unidades do Edificio Parque das Palmeiras, para a
continuidade do processo de venda das mesmas. O valor total das unidades restantes que
serao colocadas a venda perfaz R$ 5.631.000,00, conforme apresentado na tabela a seguir.

Valor de Mercado dos Apartamentos para Compra/Venda

Area Privativa

Apartamento Posigdo Exiivalants Urbanométrica (R$)
2015
501 Frente 123,86 m? 518.000,00
503 Fundos 123,86 m? 466.000,00
504 Fundos 123,86 m? 466.000,00
401 Frente 99,04 m? 414.000,00
402 Frente 99,04 m? 414,000,00
403 Fundos 99,04 m? 373.000,00
404 Fundos 99,04 m* 373.000,00
301 Frente 99,04 m? 390.000,00
302 Frente 99,04 m? 390.000,00
303 Fundos 99,04 m? 351.000,00
304 Fundos 99,04 m? 351.000,00
201 Frente 99,04 m? 379.000,00
202 Frente 99,04 m? 379.000,00
102 Frente 99,04 m? 367.000,00
Total i 5.631.000,00

Fonte: Laudo de Reavaliagiio da empresa Urbanométrica - Data Base: ago/2015.

Rip de Janeiro, 19 de agosto de 2015
L A w- -

Marcia De Luca Micheli

Analista de Investimentos

Gerente, de Anélisﬂe%e Investimentos
V\zl Néves dos Santos
Diretorde Investimentos (Em Exercicio)
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REAVALIACAO DOS APARTAMENTOS DO EDIFiCIO
PARQUE DAS PALMEIRAS (RELATORIO
COMPLEMENTAR)

Em reunido ordinaria do CIRG realizada na 22 quinzena de agosto de 2015, foi acordado que fosse
solicitado & empresa Urbanométrica, responsavel pela ultima reavaliagdo dos apartamentos do
Edificio Parque das Palmeiras, o calculo de um valor para liquidagdo imediata das unidades.

O objetivo deste relatério é apresentar estes valores de liquidagdo imediata dos apartamentos
para a determinagdo dos novos valores de venda.

1. Caracteristicas do lmndvel

1.1 CARACTERISTICAS GERAIS

A. Enderego Rua Dr. Omar Torres de Castro, 241 — Edificio Parque das Palmeiras —
Parque das Palmeiras — Angra dos Reis — RJ.

B. Tipo de Imovel Apartamentos residenciais.

C. Ndamero de Apartamentos O Edificio Parque das Palmeiras possui 5 pavimentos, com 4 apartamentos
em cada andar. Apés a venda de 5 (cinco) apartamentos através do leilao
realizado em 08 de maio de 2015, quatorze unidades do Edificio ainda
pertencem & REAL GRANDEZA. Todos os apartamentos possuem 1 vaga
coberta na garagem.

D. Estrutura do imovel O Edificio Parque das Palmeiras possui area de lazer com churrasqueira e
piscina.
E. Ocupacao das unidades Todos os apartamentos de propriedade da REAL GRANDEZA encontram-

se desocupados.

1.2 CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regido onde se localiza o imovel avaliado apresenta ocupagdo residencial e comercial. Na
circunvizinhanca séo encontrados alguns empreendimentos hoteleiros, bares, restaurantes, agéncias
bancarias, Angra Shopping, entre outros.

A Rua Dr. Omar Torres de Castro & um logradouro com tragado reto e topografia plana, possuindo
duas pistas, em sentido tnico, e, segundo os ultimos Laudos de reavaliagéo, pavimentagéo asfaltica de
boa qualidade, galerias de aguas pluviais e iluminagéo publica. A via encontra-se em bom estado de
conservagao, possui transito intenso de veiculos e de pedestres e situa-se paralela a principal via que
leva ao Centro de Angra dos Reis, a Rua José Elias Rabha. O local dispde de todos os servicos
publicos existentes na cidade.

1.3 DIAGNOSTICO DE MERCADO

A Urbanomeétrica indicou um cenario de piora para o mercado imobiliario na regido, comparativamente
aquele apresentado em set/2014.

No Laudo apresentado pela Urbanométrica, deve-se destacar que se manteve o processo
descendente na demanda de iméveis na regido, conforme verificado em set/2014,
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diferentemente do cenario de estabilidade da demanda verificado em 2013. Deve-se destacar
que ao final de 2012 este cenario era de demanda ascendente. Pelo lado da dinamica de oferta de
propriedades similares, o quadro atual reflete um excesso de oferta, diferentemente do quadro de
oferta moderada em set/2014 e um cenario de baixa oferta em 2013.

Adicionalmente, segundo a Urbanométrica, verificou-se uma tendéncia de queda dos pregos
médios do m? na regido em que se encontra inserido o imével. No Laudo enviado foi informada
uma reducao de pregos de 4,1% a.a. desde jun/2014.

Nesta reavaliagdo, foi citado um agravante para o desaquecimento imobiliario atual na regiao,
dado pela ameaga da ndo conclusdo do projeto de Angra 3 em fungdo da conjuntura
desfavoravel para novos investimentos estatais.

De acordo com o Raio X FipeZap', com o perfil da demanda dos iméveis no 1° trimestre de 2015 e a
expectativa do preco dos imoveis para quem pretende comprar nos préoximos 3 meses, a chance de

reducdo de pregos para um cenario de 12 meses é de 55% contra um cenario de possibilidade
de aumento de pregos da ordem de 20%.

2. As Reavaliegdes do Imdvel

2.1 A REAVALIAGAO REALIZADA EM AGOSTO DE 2015

Com o objetivo de atualizar o valor das unidades do Edificio Parque das Palmeiras, foi contratada a
Urbanométrica para fazer uma atualizagdo do valor das unidades. A escolha da Urbanomeétrica se deu
por ter sido a empresa cujos valores embasaram os valores de venda das unidades no Leil&o realizado
em maio de 2015. A data base do Laudo desta reavaliagio foi agosto de 2015.

Segundo a Urbanométrica, foi verificada uma piora mais acentuada do mercado imobiliario
comparativamente ao cenario de 2014, prejudicando a liquidez do processo de venda de
imoveis. A empresa havia utilizado a mesma metodologia para apuragéo do valor de venda do imovel:
método comparativo de dados de mercado, tendo sido este mesmo utilizado nas reavaliacoes
anteriores.

2.1.1 Resultado da Reavaliacdo — Valor de Mercado para Compra/Venda

Comparando-se as reavaliagbes realizadas entre 2015 e 2014 pela Urbanométrica, observamos que
houve uma retragdo de valores para as unidades de propriedade da FRG, exceto para os
apartamentos 102, 201 e 202, devido a piora do cenario para o mercado imobiliario e,
especificamente para o mercado de iméveis em Angra dos Reis. Segundo a Urbanométrica,
agravando o cenario, ha a ameaca da ndo conclusédo do projeto de Angra 3 em funcao da
conjuntura desfavoravel para novos investimentos estatais.

A justificativa da Urbanométrica para a valorizagéo, ainda que pequena, das unidades mencionadas
anteriormente deve-se ao fato das mesmas apresentarem uma liquidez superior as demais devido a
faixa de valor em que se encontram. Ainda assim, a empresa mencionou que a maior valorizagao
apresentada deve-se apenas ao valor aproximado da corregéo da inflagéo no periodo (IPCA).

Apresentamos, na tabela a seguir, as caracteristicas das unidades do Edificio Parque das Palmeiras
de propriedade da REAL GRANDEZA, bem como os novos valores apurados pela empresa
Urbanomeétrica para cada uma, comparativamente aos valores de 2014.

' 0 indice FipeZap de Pregos de Imodveis Anunciados é o primeiro indicador com abrangéncia nacional que acompanha os pregos de venda
e locagdo de imoveis no Brasil. O indice é calculado pela Fipe com base nos anuncios de apartamentos prontos publicados na pagina do
ZAP Imoveis e em outras fontes da Internet, formando uma base de dados com mais de 500.000 andncios validos por més.
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Valor de Mercado dos Apartamentos para Compra/Venda

Area Privativa

Apartamento Posigédo Equivalente Urbanométrica (R$) Variagao
2015 2014 %
501 Frente 123,86 m* 518.000,00 563.000,00 -7,99%
503 Fundos 123,86 m* 466.000,00 507.000,00 -8,09%
504 Fundos 123,86 m® 466.000,00 507.000,00 -8,09%
401 Frente 99,04 m? 414.000,00 472.000,00 -12,29%
402 Frente 99,04 m* 414.000,00 472.000,00 -12,29%
403 Fundos 99,04 m* 373.000,00 425.000,00 -12,24%
404 Fundos 99,04 m* 373.000,00 425.000,00 -12,24%
301 Frente 99,04 m* 390.000,00 408.000,00 -4,41%
302 Frente 99,04 m? 390.000,00 408.000,00 -4,41%
303 Fundos 99,04 m? 351.000,00 367.000,00 -4,36%
304 Fundos 99,04 m? 351.000,00 367.000,00 -4,36%
201 Frente 99,04 m? 379.000,00 376.000,00 0,80%
202 Frente 99,04 m* 379.000,00 376.000,00 0,80%
102 Frente 99,04 m* 367.000,00 345.000,00 6,38%
Total " 563100000 6.018.000,00 -6,43%

Fonte: Laudo de Reavaliagio da empresa Urbanométrica - Data Base: ago/2015.

Na reavaliagdo realizada pela Urbanométrica foi utilizado o conceito de area privativa equivalente para
o calculo do valor de venda das unidades: 123,86 m? para as coberturas e 99,04 m? para as demais.
De acordo com a justificativa da empresa, as avaliagdes imobiliarias se valem do conceito de area
equivalente conforme o previsto na norma ABNT 12721:2006, ou seja, uma area ponderada em
fungdo dos diferentes padrées de construgcéo de um imével. No presente caso, a ponderagdo se da em
funcao de espacos destinados a varandas e terragos.

2.2 A REAVALIACAO REALIZADA EM SETEMBRO DE 2015 — CALCULO DO VALOR PARA REALIZAGAO
IMEDIATA

Conforme mencionado anteriormente, em reunido ordinaria do CIRG realizada na 22 quinzena de
agosto de 2015, foi acordado que fosse solicitado a empresa Urbanométrica, responsavel pela tltima
reavaliagao dos apartamentos do Edificio Parque das Palmeiras, o calculo de um valor para liquidagéo
imediata das unidades.

A Urbanométrica preparou o Laudo, que & um suplemento aquele apresentado em agosto de 2015
(UM6571/15). De acordo com o Laudo apresentado, o conceito de liquidagao forcada esta detalhado
no item 3.30 da ABNT NBR 14653-1:2001, o qual transcrevemos a seguir.

“3.30 - liquidagédo forgada — condigédo relativa & hipétese de uma venda compulsdria ou em prazo
menor que o médio de absorgdo pelo mercado.”

De acordo com o Laudo, o calculo pressupde um prazo de negociagdo, ou seja, um lapso temporal
entre a decisdo de vender até a efetiva concretizagdo da operagdo. Para a apreciagdo de uma
oportunidade de negdécio para alienagdo imediata, reduzindo o prazo de exposigao até a venda efetiva,
o montante apurado como Valor de Mercado devera suportar um desagio de equivaléncia financeira e
econdmica relativa as variaveis: a) oportunidade de capital; b) custo de carregamento do ativo —
despesas com a propriedade durante a operagéo. Este custo de carregamento contempla a provisao
com gastos de IPTU e condominio. Destacamos que n&o esta inserido neste calculo, despesas futuras
com reforma das unidades.
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Sendo assim, a Urbanométrica desenhou diferentes cenarios para o prazo de efetivagdo da operacao
e assumiu a distribuicao de probabilidades dos diferentes prazos sob a forma de uma LOGNORMAL,
calculando o desagio pela média ponderada das chances de ocorréncia.

T ——— rm——————
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Fonte: Laudo suplementar de Reavaliagdo da Urbanomeétrica — set/15.

A partir deste calculo, apresentamos a seguir, a tabela comparativa com os valores apresentados em
ago/15 e os novos para liquidagdo imediata das unidades.

Valor de Mercado dos Apartamentos para Compra/Venda
Area Privativa

Apartamento Posigio Egulvalnie Urbanométrica (R$) Variagéo
Valor para liquidagéo
wgois imediata - set/15 *

501 Frente 123,86 m* 518.000,00 440,00 -15,06%

503 Fundos 123,86 m? 466.000,00 -15,02%

504 Fundos 123,86 m* 466.000,00 -15,02%

401 Frente 99,04 m* 414.,000,00 -14,98%

402 Frente 99,04 m* 414,000,00 -14,98%

403 Fundos 99,04 m* 373.000,00 -15,01%

404 Fundos 99,04 m* 373.000,00 -15,01%

301 Frente 99,04 m* 300.000,00 -14,87%

302 Frente 99,04 m? 390.000,00 ; 0yl -14,87%

303 Fundos 99,04 m* 351.000,00 | 20800000 | -1510%

304 Fundos 99,04 m? 351.000,00 : 298,000,000 -15,10%

201 Frente 99,04 m? 379.00000 | 822.000,00 -15,04%

202 Frente 99,04 m? 37900000 | 32200000 | -1504%

102 Frente 99,04 m* 367.000,00 | 31200000 | -14.89%

Total " 5631.000,00 |  4786.000,000 | -1501%

Fonte: Laudos de Reavaliagdo da empresa Urbanométrica - Data Base: ago/2015 e suplemento: set/15.
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Em meédia, os valores para liquidacao imediata das unidades, ficou 15% inferior comparativamente

aqueles apurados em ago/15.

3. Conclusgo

Diante do exposto anteriormente, em atendimento a solicitacdo do CIRG realizado na 22 quinzena de
ago/15, apresentamos os valores calculados pela Urbanométrica para liquidagdo imediata das
unidades, em suplemento ao Laudo de ago/15 (UM6571/15). A tabela a seguir, ilustra os valores

mencionados.

Valor de Mercado dos Apartamentos para Compra/Venda

Area Privativa

Apartamento Posigdo Equivalente Urbanométrica (RS$)
Valor para liquidagao
imediata - set/15
501 Frente 123,86 m? 440.000,00
503 Fundos 123,86 m? 396.000,00
504 Fundos 123,86 m? 396.000,00
401 Frente 99,04 m* 352.000,00
402 Frente 99,04 m? 352.000,00
403 Fundos 99,04 m? 317.000,00
404 Fundos 99,04 m> 317.000,00
301 Frente 99,04 m? 332.000,00
302 Frente 99,04 m? 332.000,00
303 Fundos 99,04 m? 298.000,00
304 Fundos 99,04 m* 298.000,00
201 Frente 99,04 m? 322.000,00
202 Frente 99,04 m? 322.000,00
102 Frente 99,04 m* 312.000,00
Total 4.786.000,00

Fonte: Laudos de Reavaliagdo da empresa Urbanométrica - Data Base: ago/2015 e suplemento: set/15.

Rio de Janeiro, 15 de setembro de 2015
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