Legismap Roncarati
Funcef avanca em projeto de desinvestimento imobiliario

Por Alexandre Sammogini
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A Funcef comecou a executar a partir de junho de 2021 um plano estratégico de desinvestimentos
imobiliarios aprovado por seu Conselho Deliberativo. Esse plano prevé a venda de 94 iméveis, que
representam pouco mais de 50% da carteira desta classe de ativos. A carteira completa foi avaliada
em R$ 5,6 bilhdes ao final do ano passado.

Desde meados de 2021, o Diretor-Presidente, Gilson Santana, e o Diretor de Participacbes
Imobilidrias e Societarias, Almir Alves Junior (foto acima), tém visitado empreendimentos e iméveis
de propriedade da fundacdao. A iniciativa busca aprofundar o conhecimento sobre esta carteira de
ativos, cumprindo, assim, os deveres de diligéncia e fiducidrio previstos na Resolucdo CMN n.2
4.661/2018. Também permitiu identificar pendéncias e entraves a execucdo do plano de
desinvestimentos.

“A experiéncia tem nos possibilitado focar na solugdo de pendéncias histéricas e na potencializagao
de retorno para os planos de beneficios no fechamento de negécios, uma vez que 0s recursos
obtidos sao direcionados a outras classes de investimentos com menor exposicao a risco e melhor
resultado”, observou Almir Alves.

A reestruturacao envolve, principalmente, portfélios de terrenos, edificios comerciais e hotéis. O
objetivo é concentrar os investimentos, hoje bastante pulverizados, em regides com economia mais
dindmica e em imdveis com valores e expectativa de retorno maiores, diz reportagem do site da
Funcef.

Terreno - Uma das vendas mais recentes foi a de um terreno comercial de 211 mil metros
quadrados em Santo André, na Grande Sao Paulo, realizada no ultimo dia 24 de fevereiro.
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Trata-se de uma comercializacdo direta no valor de R$ 136,3 milhdes a vista, o que afasta o risco
de crédito e dispensa a comissdo de intermediacdo, cujo custo médio pode chegar a 5% neste tipo
de transacao.

O negdcio superou em 11,31% o valor contabilizado do ativo no balanco de 2021, bem como dois
laudos de avaliacao independentes atualizados. A concretizagdo da venda esta condicionada a
conclusao de due diligence, em que o comprador avalia em detalhes os dados do ativo,
procedimento comum neste tipo de transacao.

O terreno de Santo André foi recuperado pela entidade em 3 de novembro de 2021, apds uma acao
extrajudicial exitosa coordenada pela drea gestora da carteira imobilidria e a érea juridica da
fundacao.

“Estamos sempre atentos a oportunidades de negdcios rentaveis. Apds consecutivas rodadas, foi
possivel maximizar o valor de venda do terreno no melhor interesse dos participantes dos planos
de beneficios geridos pela Fundacao”, afirmou o Diretor de Participacoes.

A adrea comercial em Santo André foi alienada a uma construtora em dezembro de 2005, mediante
permuta financeira para desenvolvimento e comercializacao de condominios habitacionais e area
comercial.

O empreendimento nao foi adiante por conta de entraves legais e incompatibilidades financeiras, o
que deixou a Funcef exposta ao risco de crédito da construtora até a retomada do imével no fim do
ano passado.

Na mesma linha de atuacdo, a Funcef realizou distrato de outros trés contratos de
desenvolvimentos imobilidrios que ndo prosperaram e conseguiu recuperar quatro terrenos que
foram incorporados a carteira imobilidria. Entre os imdveis, dois ficam em Brasilia (DF), um em
Santo André (SP) e outro no Rio de Janeiro. A partir de agora, os imdéveis poderao ser
comercializados a precos de mercado, oferecendo liquidez a carteira da Fundacdo no montante
aproximado de R$ 295 milhdes.

Outras vendas - Também como parte da reestruturacdo da carteira, a entidade finalizou a venda de
sua participacao no Edificio Funcef Center, em Sao Paulo, em dezembro do ano passado. O valor do
negécio foi de R$ 81,7 milhdes, o que representa um preco pago de R$ 11 mil por metro quadrado.
Localizado na Avenida Paulista, o edificio corporativo passara a se chamar Paulista Office Park.

Mais um exemplo de desinvestimento da carteira, foi a venda da participacao no hotel Royal Tulip
Brasilia Alvorada, localizado em Brasilia, concretizada no Ultimo dia 23 de fevereiro. O negdcio
superou em 10,5% o valor contabilizado do ativo no balanco de 2021, além de dois laudos de
avaliacao atualizados. Também foi aprovado sem a incidéncia de comissao de intermediacdo, cujo
custo médio pode chegar a 5% neste tipo de operacao.

Entre os fatores fundamentais para as vendas dos iméveis estao a rentabilidade do ativo,
oportunidades mais atrativas em outras classes de investimentos, a atual vedagao de
desenvolvimento imobilidrio por parte das EFPC, além da reducdo dos riscos e a melhoria na
solvéncia de planos maduros como o REG/Replan.

Resolucdo CMN n. 4.661/2018 - A resolucao do Conselho Monetario Nacional estabeleceu o prazo
de 12 anos a partir de 2018 para que as EFPCs se desfacam de suas participacdes diretas como
proprietarias de iméveis. Segundo a regulacao, os ativos imobilidrios a partir de 2030 devem ser
alienados ou transferidos para fundos imobilidrios. A Abrapp apresentou em diversas ocasioes,
propostas para a flexibilizacao da regra, no sentido de permitir que as entidades possam manter o
estoque de suas carteiras sem a alienacao das propriedades. Apesar da sinalizacao positiva da
direcao da Previc e representantes do Ministério da Economia em dialogar e estudar alternativas
para a regra, o Conselho Monetario Nacional ainda ndo analisou possiveis mudancas na resolucdo -
leia mais.
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https://blog.abrapp.org.br/blog/efpcs-adequam-carteira-de-imoveis-mas-pleito-e-que-para-estoque-seja-preservado/
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Fonte: Abrapp em Foco, em 09.03.2022.
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