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Introducao

O relatdrio que ora se inicia € o resultado da “Comissdo para o estudo de viabilidade
técnica, econdmica e socioambiental para o uso dos recursos do Novo PAC no campus UFJF-
GV, instituida pela Magnifica Reitora da Universidade Federal de Juiz de Fora (UFJF) através
da portaria 371/2024 do Gabinete da Reitora e prorrogada pelas portarias 411/2024 e 437/2024.
Ela diz respeito a preocupagdo institucional sobre orientar a melhor utilizagdo dos recursos a
serem disponibilizados pelo governo federal, mas também para serem evitadas tomadas de
decisdo baseadas apenas em expectativas voluntaristas e pouco planejadas.

O principal objetivo da Comissdo foi produzir um estudo que oriente a tomada de
decisdo no ambito do Conselho Superior (CONSU) da UFJF quanto ao local para a realizagao
do investimento previsto no “Novo PAC” para o campus UFJF/GV. Diante do ocorrido no
passado sobre a ndo existéncia de um estudo de viabilidade para a escolha do local para o
campus (e o observado pela Controladoria Geral da Unido (CGU) em relatério publicado em
2018"), torna-se imperioso que erros ndo se repitam e haja o devido cuidado com os recursos
publicos envolvidos em tempos de evidente escassez.

E do conhecimento da Comissio a existéncia da licitagdo (em 2012) para a construgio
do campus no denominado Rancho Miura IV, localizado na 4rea rural do municipio de
Governador Valadares. Infelizmente, a iniciativa para as obras naufragou com a paralisa¢do do
canteiro em 2015, transportando a UFJF para um cenario de brutal incerteza quanto ao
prosseguimento, nos moldes entdo propostos, para a instalagdo fisica do campus avangado
naquele local.

Independentemente disso, foi continuada a instalagdo dos cursos e dos setores
necessarios para a operacao das atividades em Governador Valadares, uma vez ser considerada
missao institucional e para o cumprimento do pacto que havia sido firmado junto ao Ministério
da Educacdo (MEC). Mesmo que ndo tenha logrado éxito a continuidade da constru¢do no

Rancho Miura IV, ndo estava dada a perspectiva de recuo quanto ao campus.

L Disponivel em https://drive.google.com/file/d/1ZXBAB5sPsUfw6KAOoV XT2ILQfvqgjTpo/view?usp=sharing .
Acesso em setembro de 2024.



https://drive.google.com/file/d/1ZXBAB5sPsUfw6KA0oV_XT2ILQfvqjTpo/view?usp=sharing

O que surgiu como um ambicioso projeto de engenharia terminou produzindo incerteza
e frustracdo por possuir lacunas de planejamento, subestimar os percalgos na obra, a incerteza
quanto a infraestrutura de competéncia externa a UFJF e a propria instabilidade econdmica nos
médio e longo prazos e seus efeitos sobre o orcamento para as instituigdes federais de ensino
superior (IFES). De proprios federais, o campus passou a dependéncia de aluguéis, com toda a
gravidade implicada com relagdo aos custos de transagdo a eles associados.

Sem or¢amento, com questdes judiciais associadas ao campus e com o desafio em gerir
uma crise que se instalou quando houve a renuncia do Reitor da UFJF (em 2015), aquilo que
havia sido apresentado em 2012 como um mar da tranquilidade tornou-se uma tempestade. O
dia a dia da gestdo terminou conduzindo a complexa a¢do institucional para garantir o
funcionamento por aluguéis, com cursos em implantagdo, com a necessidade de estabelecer
campos de formagao para a area de satide e, a0 mesmo tempo, comprar € manter equipamentos.
Sem perspectivas de retomada da obra do campus, dado o cenario de restricdo orcamentaria,
os desafios identificados a serem superados referentes aos projetos de todas as disciplinas, bem
como a auséncia de e infraestrutura para acesso ao terreno, foi iniciada a constru¢do de uma
unidade no bairro Santa Rita e, em 2018, foi adquirida uma edificagdo de uma faculdade
privada local, mas que também necessitaria de reforma. Com o agravamento da situagdo
econdmica e social durante a pandemia COVID-19 e o entdo governo central em confronto
aberto com as IFES, as esperangas recuaram mais um passo.

Ressalta-se, porém, que, com todas as dificuldades, o campus prosseguia. Em 2023 uma
nova perspectiva foi revelada, quando o executivo federal sinalizou a retomada do programa
de aceleracdo do crescimento (PAC), que se concretiza com o anuncio do PAC/Universidades
em 2024. Com o anuncio do “Novo PAC” (“PAC/Universidades™) e a disponibilidade de
recursos para atendimento de pelo menos parte da demanda do campus UFJF-GV, a
imperiosidade deste relatorio se acentua como instrumento de estudo de viabilidade e para o
planejamento do campus, uma vez o PAC/Universidades valoriza a continuidade de obras
paradas e a preocupacdo com obras associadas a assisténcia estudantil (como restaurantes
universitarios). Isso motiva a constitui¢ao da presente Comissao, que se reuniu entre o final de
agosto e o final de outubro.

A Comissdo operou com a seguinte disponibilidade inicial de areas a serem analisadas:
a existéncia do terreno denominado Rancho Miura IV; a propriedade de um prédio no bairro
Vila Bretas em processo de retomada de obras; a existéncia de obra em terreno proprio no
bairro Santa Rita; um terreno cedido pelo IBGE na avenida Sete de Setembro. Um processo de

doacdo tramitado na Camara Municipal de Governador Valadares, com manifestagdo de



interesse da UFJF, para o Parque Tecnolodgico foi rejeitado por aquela Casa. No inicio de
outubro ocorreu o encaminhamento de correspondéncia da Prefeitura com a oferta de doagao
da 4rea denominada Vila Olimpica, para a Universidade fazer manifestag¢do de seu interesse no
terreno. Entretanto, este processo € ainda incerto diante da mudanga no poder executivo local®.

A Comissdo funcionou com a seguinte dindmica: reunido de toda a equipe em
Governador Valadares e visita a campo; reunides a distancia ao longo de todo o processo;
proposta, discussao e validacdo da metodologia e parametros de analise (descrita na se¢do 3);
realizacdo de chamada publica (02/2024 Campus UFJF/GV) consultando sobre a possibilidade
de doacdo de areas urbanas para a UFJF; tentativa de consulta a Secretaria de Patrimonio da
Unido (SPU); elaboragdo detalhada de cendrios; aplicagdo da metodologia e parametros
propostos; este relatorio final.

Para subsidiar a decis@o de alocagdo dos recursos, o texto consistird desta Introdugdo e
cinco secdes: 1) a conjuntura para a expansao das IFES; 2) a andlise situacional do campus
UFJF-GV; 3) a metodologia proposta para o estudo; 4) a aplicacdo da metodologia e os
resultados obtidos ¢ 5) uma conclusdo. O relatério sera encaminhado ao Gabinete da Reitora,
que instituiu a Comissao, e a decisdo sobre o investimento caberd ao CONSU, 6rgdo maximo
da instituicao.

Segue o relatoério.

2p proposta de doagdo da Vila Olimpica veio para o Gabinete da Reitora apds a realizagdo da chamada publica
sobre doagdes, mencionada abaixo.



1 - Conjuntura e perspectivas reais de
investimento para a UFJF em Governador
Valadares

1.1 - Sobre a conjuntura entre 2007 e 2024

Ao reassumir a Presidéncia da republica em 2023, o Presidente Luiz Indcio Lula da
Silva enfatizou a necessidade da retomada dos investimentos na area de infraestrutura na esfera
federal e, entre os casos particulares apontados, a expressiva necessidade de retomada dos
investimentos nas Instituicdes Federais de Ensino Superior (IFES). Sobre varias obras
relacionadas as IFES, a historia remonta, em parte, a primeira década do século, quando foi
editado o decreto presidencial 6096/2007° que originou o Programa de Expansdo e
Reestruturagao das Universidades Federais (REUNI). O REUNI oferecia as IFES a adesao a
um contrato com o governo federal onde haveria a composi¢ao entre novas vagas na graduacao,
contratacdo de docentes e técnicos proporcionais as vagas criadas e recursos federais
expressivos também equivalentes a estas oportunidades de ingresso nas Universidades. Em
uma equacdo, mais vagas representavam mais orcamento disponivel a partir de 2008 e até
20124, “vinculando os repasses ao cumprimento das metas pactuadas™ (Art.6).

O REUNI realizou “duas chamadas” (em outubro e dezembro de 2007) que
preconizavam a implanta¢do do programa entre o primeiro e o segundo semestre de 2012, com
conclusdo prevista até o final do mesmo ano. A adesdo ocorria mediante um plano especifico
de cada Universidade, os quais foram apresentados por todas as IFES. No primeiro ano (2008),
o investimento executado atingiu a marca de R$ 415.661.444,00 em valores da época, segundo
o “Reuni 2008-Relatorio de Primeiro Ano’. Ao final, houve expressivo investimento,

estimado em R$ 9.1 bilhdes entre 2008 e 2012, com os repasses concluidos pelo MEC.

3 Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2007-2010/2007/decreto/d6096.htm ,acesso em
setembro de 2024.

40 paragrafo primeiro do artigo primeiro define a meta global do REUNI como: “a elevagdo gradual da taxa de
conclusdo média dos cursos de graduagdo presenciais para noventa por cento e da relagao de alunos de
graduagdo em cursos presenciais por professor para dezoito, ao final de cinco anos (grifo nosso), a contar do
inicio de cada plano”

5 Disponivel em http://portal.mec.gov.br/index.php?option=com docman&view=download&alias=2069-reuni-
relatorio-pdf&category slug=dezembro-2009-pdf&Itemid=30192 acesso em setembro de 2024.
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http://portal.mec.gov.br/index.php?option=com_docman&view=download&alias=2069-reuni-relatorio-pdf&category_slug=dezembro-2009-pdf&Itemid=30192

No ambito das obras, nos informa o MEC, citando a CGU, que, em 2014, das 2.267
obras contratadas para o REUNI, 76,6% estavam concluidas, 19,1% (433 obras) encontravam-
se em execucdo e somente 4,3% estavam paralisadas (97 obras)®. Como a noticia ndo detalha
o local e o valor individualizado dessas obras, ¢ dificil avaliar com precisdo. A julgar pelo que
aconteceu posteriormente com os recursos das IFES ¢ de se esperar que muitos desses 19,1%
citados acima tenham tido o mesmo destino dos demais 4,3%. Com dados obtidos
posteriormente no TCU (ver abaixo), ¢ possivel considerar que um elevado nimero das “obras
em andamento” estava com status “paralisada” a partir de 2015.

A situagdo vai tornar-se mais grave porque, se no ambito do REUNI e até 2014, havia
um percentual de quase 77% de conclusdo para as obras, quando nos debrugamos sobre o
conjunto daquelas paralisadas no &mbito da Secretaria de Educag@o Superior (SESU) do MEC,
o Tribunal de Contas da Unido (Acordido 1079/2019) traz um niimero deveras preocupante’ : o
sistema SIMEC SESU enviou planilha ao Tribunal indicando 253 obras paralisadas em 2019,
representando 44% dos valores dos contratos ou R$ 2.079.234.923,24. E possivel deduzir que
representam ainda obras REUNI, ainda que possa haver algumas contratadas apds 2012. Ja em

04/2024 havia 249 obras ainda paralisadas no ambito da SESU, 47 em Minas Gerais

De 2015 em diante o governo central iniciou uma trajetoria crescente de restrigdes
orcamentarias que reduziram quase a zero a capacidade de investimento das Universidades,
considerados os repasses da Lei Orcamentaria Anual (LOA) e mesmo via as transferéncias
diretas (TEDs) do MEC. Isso, por si, auxilia na explicacdo sobre obras inacabadas ou ainda em
execucdo lenta, mesmo pouco esclarecendo sobre a qualidade e a viabilidade dos projetos
contratados, seja fora das chamadas originais do REUNI de 2007 ou a partir de adesdes
extemporaneas a ele, ou posteriores.

Diante das restricdes como a emenda constitucional 95, a retracdo na pandemia, os
insistentes ataques a autonomia universitaria entre 2019 e 2022 e o “novo arcabougco fiscal”, as
IFES seguem desafiadas pela conjuntura. O horizonte que se abriu foi o anuncio do Novo PAC
(secdo 1.3), mesmo que este ndo esteja imune as diversas acdes oriundas de ajustes derivados
da concep¢ao econdmica carreada pelo “novo arcabouco”. Por ora, ndo se trata do PPA, do
orcamento reduzido ou das emendas parlamentares ao sabor das vontades individuais. Para

obras, temos 0 PAC como perspectiva real de investimento.

6 Disponivel em http://portal.mec.gov.br/ultimas-noticias/222-537011943/21257-cgu-comprova-que-90-das-
obras-de-expansao-foram-concluidas. Acesso em setembro/2024.

7 Disponivel em https://pesquisa.apps.tcu.gov.br/documento/acordao-
completo/1119620181.PROC/%20/DTRELEVANCIA%20desc,%20NUMACORDAOINT%20desc/0/%20?uuid=e624
97d0-8152-11e9-acc9-c9d47db6992f. Acesso em setembro de 2024.
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1.2 - As perspectivas reais de investimento na
UFJF/Governador Valadares

Mesmo estando inscrito no Plano Plurianual 2019-2023, a previsdo de investimento
para a UFJF em Governador Valadares jamais se realizou. O atual PPA 2023-2027 aponta que
o investimento previsto para o campus mostra a marca de R$ 139.276.686,00 (acdo
orcamentaria 15R3 - Apoio a Consolidagdo, Reestruturacdo e Modernizagdo das Instituicdes
Federais de Ensino Superior)?, no objetivo de “Promover a consolidagdo da infraestrutura fisica
das universidades federais, considerando a acessibilidade e a sustentabilidade™. Mas,
infelizmente e apesar do otimismo apresentado no PPA pela equipe econdmica, a relagdo
historica entre o orgcamento anual e o PPA tem se revelado pouco consoladora. Em um estudo
de 2020, o Instituto de Pesquisa Economica Aplicada (IPEA) publicou texto de discussdao onde

aponta exatamente o centro da questdo:

“(...) nao é o PPA que orienta o orcamento, mas o orgamento
que condiciona o plano; norma geral que vem presidindo as
discussdes sobre o instrumento, subvertendo o principio
constitucional que o criou (...)

(...) foram as dindmicas e as circunstancias anuais de defini¢ao
dos limites orgamentarios de cada emenda parlamentar, politica,
programa ou ministério setorial que —agindo sob a batuta maior
das condigdes ji narradas para a manutengio da estabilidade
monetaria do pais — passaram a pautar o escopo e o potencial do
planejamento em termos da formulagdo de diretrizes, objetivos,
metas e prazos do PPA”. (p.15-16) 1°,

Cabe observar que o PPA ¢ um planejamento global e, para receber investimento, ¢
essencial que as obras a serem executadas constem deste Plano. A literatura ¢ prodiga em
observar que o PPA ndo vem guardando relagdo com a LOA desde que foi regulado pela Carta
de 1988, produzindo o descasamento plano/or¢amento. Assim, contar com recursos do PPA ¢
um pouco como crer em promessas que podem vir ou ndo a ser cumpridas, e em volume
suficiente, para realizar os objetivos propostos. E ao sabor das regras do fiscalismo e das
restricdes orcamentarias.

A grande esperanca para um novo ciclo virtuoso para os investimentos em

infraestrutura, em particular, para as IFES, ¢ o denominado “Novo PAC”. Trata-se de um

8 Disponivel em https://www.gov.br/planejamento/pt-br/assuntos/planejamento/plano-

plurianual/copy_of arquivos/lei-do-ppa-2024-2027/anexo-vii-a-investimentos-plurianuais.pdf . Acesso em
setembro/2024.

° https://www.gov.br/planejamento/pt-br/assuntos/planejamento/plano-plurianual/copy_of arquivos/mensagem-
presidencial-ppa-2024-2027/2_mensagem_presidencial web-1-1.pdf p. 76. Acesso em setembro de2024.
10Dispom’vel em https://repositorio.ipea.gov.br/bitstream/11058/9801/1/td 2549.pdf, acesso em
setembro/2024.
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ambicioso plano de investimento alicercado em obras por todo o pais, que possui o eixo
Educagdo, Ciéncia e Tecnologia e seu sub eixo Ensino Superior. Ali, estdo planejados, para a
expansdo e consolidacdo das IFES, R$ 3,77 bilhdes (mais R$ 1,77 bilhdo para os Hospitais
Universitarios)'!. A UFJF esta contemplada no PAC!? e seu anuncio incluiu o investimento na
UFJF/ Governador Valadares dos seguintes valores entre 2024 e 2027, apontados pelo MEC a
Reitoria:

1- Obras na Unidade Vila Bretas — R$ 13.635.052,00;

2- Obras de consolidagdo do campus — R$ 63.364.948,00;

3- Conclusio da obra Santa Rita- R$ 3.000.000.

O total de R$ 80 milhdes investidos no campus avangado estd muito longe da previsao
indicada para o PPA. Entretanto, ndo ¢ um valor simbdlico ou pouco expressivo, considerando
a conjuntura econdmica e as proprias condi¢des expostas no PAC quando o proprio MEC trata,
entre seus critérios para a criagdo de campus novos, o valor fixado em R$ 60 milhdes para a

implantacao das unidades.

1.3 - Acao preliminar para decisao sobre a aplicagao de
recursos do PAC

Para viabilizar a aplicagdo dos recursos oriundos do PAC, a Magnifica Reitora da
UFIJF, prof.? Girlene Alves da Silva, emitiu portaria 371/2024 (e posteriormente a portaria
411/2024) para constituir “(...) comissdo para o estudo de viabilidade técnica, econdmica e
socioambiental para o uso dos recursos do Novo PAC no campus UFJF-GV”. Este e outros
documentos estdo formalizados no ambito do processo SEI 23071.944368/2023-48, onde
constam estudos anteriores ao antincio do “Novo PAC” e outros instrumentos relevantes a
matéria.

A responsabilidade para com os recursos publicos acordados exige estrita consideracao
com relagdo aos valores indicados e ndo com respeito a quaisquer outros valores hipotéticos,

como emendas parlamentares. A orientagdo recebida pela Comissdo foi ater-se aos recursos

" Dados de https://www.gov.br/casacivil/pt-br/novopac/universidades-federais , acesso em setembro/2024.
A previsdo global para o Novo PAC é de RS 1,7 trilhdo até 2027: (https://www.gov.br/casacivil/pt-
br/novopac/novopac), acesso em setembro/2024

20 Campus Sede, em Juiz de Fora, receberd um investimento de RS 6 milhdes para o curso de Medicina
Veterindria. Para a conclusdo do Hospital Universitario da UFJF foi reservado o montante de RS 140 milhdes,
sendo esses recursos geridos pela Empresa Brasileira de Servigos Hospitalares (EBSERH). A estes se somam os
RS 80 milh&es previstos para a UFJF em Governador Valadares.
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consignados, conforme enfatizou a Reitora em reunido com o coordenador da Comissdo.
Mesmo porque o PAC vem orientando a realiza¢do das licitacdes para as obras entre 2024 e
2025 e o respeito ao devido processo licitatério ndo permite nenhuma agdo que envolva
empenhos genéricos para elas.

A Comissao iniciou seus trabalhos para debater os caminhos técnicos e metodologicos
para a elaboragdo de seu relatorio final. Deliberou pela abertura de uma Chamada Publica
(02/2024 - campus GV) para verificar, sem obriga¢ao de aceite, a disponibilidade de areas na
cidade de Governador Valadares que pudessem ser doadas para edificagdes. Em seu aspecto
comparativo, o relatorio aspira criar cenarios para as areas disponiveis e identificar, de forma
classificatoria, as alternativas existentes. Na se¢do 3 a metodologia sera detalhada.

A elaboragdo do relatério referente ao “estudo de viabilidade técnica, econdmica e
socioambiental para o uso dos recursos do Novo PAC no campus UFJF-GV” estd
compreendido como essencial para a tomada de decisdo sobre a alocacao de recursos, inclusive
para serem evitados erros anteriores como aqueles apontados pela CGU em seu relatorio
201702156 de 2017, onde pode ser lido: “Em rela¢do ao processo de escolha do local de
implantacdo do Campus da UFJF em Governador Valadares, ndo restou comprovada pela
Universidade a realizagdo de estudos de viabilidade suficientes e satisfatorios que embasassem
a decisdo adotada” (Relatorio CGU 201702156, p.3)"3.

Como regra, a Comissao adotou os seguintes pressupostos:

I- ndo cabe a ela, mas ao CONSU UFIJF, a decisdo quanto a local(is) para edifica¢des do
campus. Sua preocupacgdo foi, sim, apontar tecnicamente e com base em critérios
objetivos, as possibilidades de alocacao;

2- 0 escopo orgamentario a ser considerado sdo os R$ 63.364.948,00 indicados no “Novo
PAC” como o investimento a ser estabelecido. Outras fontes hipotéticas, em principio,
ndo soam como garantia efetiva, mas antes como mera liberalidade;

3- Nao houve, preliminarmente, exclusdo de nenhuma das possibilidades existentes. O
critério de entrada em um cenario foram os terrenos existentes e alguma area potencial

onde houvesse possibilidade de aproveitamento.

13 Disponivel em https://drive.google.com/file/d/1ZXBAB5sPsUfw6KAQoV XT2ILQfvqgjTpo/view?usp=sharing .
Acesso em setembro de 2024.
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Com base nessas preliminares, passamos as consideracdes sobre as condicdes
pregressas e atuais do campus UFJF/GV, as quais ndo podem ser desprezadas para a

adequada sinalizagdo quanto aos cenarios para o investimento do PAC-Universidades.
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2 - Estado da arte: O campus avanc¢ado da UFJF
em Governador Valadares da criagao até agosto
de 2024

2.1 - Uma linha do tempo

e Em fevereiro de 2010 surge, através do Presidente Lula, uma primeira manifestagao,

sem se referir a qualquer uma das IFES, sobre um campus na cidade de Governador
Valadares!4.
e Maio de 2010 — apresentado “anteprojeto” pela UFJF.
] Previsdo para o “primeiro momento”: 25.630 m?* em edificacdes; estimativa de
R$ 34.600.500 (m? a R$ 1.350,00);
1 R$ 3 milhdes para projetos + R$ 23.500.000 para equipamentos + R$ 60

milhdes para um HU ou R$ 45 milhdes (no minimo) para absorver o Hospital
Municipal — todos os valores apresentados em 2010. Nao inclui toda a
infraestrutura a ser instalada;
71 3.762 vagas projetadas para 2016 — definidas segundo “tratativas com diversas
liderancas da cidade, bem como ap6s estudos sobre viabilidade e necessidade de
profissionais”, segundo declarado em processo;
1 375 docentes previstos + 186 TAE's (excluido o Hospital previsto);
"] Gratificagdes: 1 cargo de direcdo (CD)2; 5 CD’s 3; 8 fungdes gratificadas
(FG’s) para coordenadores e 10 FG’s 1 para chefias de departamento’

e Maio de 2010 — envio do anteprojeto ao sr. Ministro da Educacao.

e Setembro de 2010 — envio de anteprojeto ao sr. Presidente da Republica.

e Outubro de 2010 — Reunido Ordinaria do Conselho Nacional de Educagao (CNE), com

credenciamento de campus fora da sede para a UFJF (ata publicada somente em
9/6/2011). Por alguma razdo, a ata foi aprovada com a indica¢do para o curso de
Engenharia Mecanica com 50 vagas. O enderego consta como “Variante Pro Minas
Gerais, n0.5000, zona rural”.

e Novembro de 2010 — Ata de Pactuagdo para o campus em Governador Valadares com

participagdo da Diretoria de Desenvolvimento da Rede de IFES (DIFES/MEC);

14 Disponivel em http://portal.mec.gov.br/ultimas-noticias/212-educacao-superior-1690610854/15048-
cidade-mineira-vai-ser-contemplada-com-campus-e-universidade-federal, acesso em setembro/2024.
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Coordenagdo de Gestao da Rede IFES e Reitor da UFJF, com todos os dados referindo-
se aos anos de 2010 a 2015.
"1 R$ 59.040.000 em obras; R$ 17.712.000 em equipamentos; R$ 10.332.000 em
assisténcia estudantil (R$ 87.084.000 no total) — todos os valores apresentados em
2010;
"1 4.100 vagas sem suas terminalidades;
] 282 docentes (liberados em portaria 845 de 25/06/2010, DOU de 26/06/2010);
303 TAE's;
71 1CD3, 3 FGI (liberados por portarias de 08/09/2011 do Diario Oficial da Unido
(DOU).
Maio de 2011 — Doagao de terreno com escritura lavrada - Rancho Miura IV (53,29,33

ha) — CONSU aprovara recepcao do terreno, feita ad referendum, apenas em fevereiro

de 2012. Havera uma segunda doagao adiante.

Novembro de 2011 — liberagdes de codigos de vaga de docentes no Diario Oficial.

Novembro de 2011 — liberagdes de codigos de vagas para TAE's.

15 dezembro de 2011 — crédito orcamentario para o MEC, incluindo a implantagdo do

campus.

Fevereiro de 2012 — tramitagdo do processo 23071.000766/2012-06 — criacao do

campus avang¢ado da UFJF em Governador Valadares
"1 CONSU deliberou favoravelmente sobre a criagdo do campus, recebe a
informacdo de um “aditivo” ao REUNI e aprova o ad referendum ao ato do Reitor
para recepcao de terreno do Rancho Miura IV como doacao (escritura foi lavrada
em maio de 2011).

Fevereiro de 2012 - Aprovagdo dos cursos (como extensdo dos cursos da UFJF) pelo

CONSU e suas respectivas vagas. A criagdo de cursos em Governador Valadares como
uma “extensdo da UFJF” ¢ resultado de uma solucdo criativa incomum. Isto obrigou a
administragdo que assumiu a partir de 2016 a, na pratica, conduzir com GV toda a
criagdo dos projetos pedagogicos e sua tramitacdo no Conselho de Graduagao para que
o campus UFJF-GV tivesse efetivamente seus proprios cursos.

2° semestre de 2012 - inicio de funcionamento do campus em dois locais locados —

sublocacdo na Faculdade Pitdgoras e locacdo das instalacdes da UNIVALE.
Setembro de 2012 — 25/08/2012 — doacdo de uma segunda parte do terreno ao lado da

primeira doagdo, escritura lavrada, com 39,15,78 ha.
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Outubro 2012- Licitagcdo da obra do campus (processo 23071.013652/2012-18), prazo
de 18 meses, valor declarado na licitagdo de R$ 149.798.069,68. Empresa vencedora —
Tratenge Engenharia, ao prego de RS 141.513.927,79.

Novembro/2012 - contrato com a construtora assinado em 28/11/12.

Dezembro de 2012 - Paralisagdo do processo pelo TCU (p.1830 e adiante no processo

licitatorio) para vistas.

Outubro de 2013 — retomada do processo apds Acordao TCU 2.757/2013.

Novembro de 2013 — apostilamento ao Contrato decorrido um ano da assinatura — obra

vai a RS 154.402.567,71.

Novembro de 2013 — ordem de servigo para a obra (prazo de 18 meses)

2015 - controvérsias em torno de aditivos, apostilamentos, fiscalizacdo, antecipacao de
valores - desaceleragdo até paralisagdo da obra.

Outubro de 2015 — contrato expira;

1 Resumo: liquidados R$ 63.036.620,22 entre 21/02/2014 ¢ 01/05/2015 (até 17°
medicao).

Fevereiro 2017 — Inicio da obra no bairro Santa Rita (cessdo de terreno da Unido) -

2.895,96 m? e contemplard a Farmacia Universitaria, a Clinica Escola de Nutri¢ao,
laboratorios de ensino.
) Contrato assinado com valor licitado de R$ 7.036.745,57 (até 2022, valor
atualizado para R$ 7.667.137,42).
Dezembro de 2018 — Aquisi¢ao da FAGV - O prédio foi adquirido em juizo, apds uma

negociacdo entre a Procuradoria da UFJF, a Procuradoria Seccional Federal em
Governador Valadares da Advocacia Geral da Unido (AGU) e a Procuradoria-Geral da
Fazenda Nacional. Custo: R$ 9,5 milhdes (MEC + or¢amento UFJF).

2021 - Locagdes via built to suit — Ciéncias Basicas da Vida e Fisioterapia. Cinco anos
de contrato (em andamento).

2023- Modalidade built to suit — para Odontologia — contrato de dez anos, celebrado
para constru¢do a partir de 2023 e ocupagdo estimada para 2025/26 (constru¢dao em
andamento, ainda sem efeito financeiro).

Janeiro de 2023 - ja em seu novo mandato, em reunido com os Reitores, o Presidente

Lula anuncia a intenc¢do de retomar as obras paradas e o investimento nas IFES.
Julho de 2023 - Inclusdo das obras para a UFJF-GV no Plano Plurianual (PPA) 2024-
2027, com previsdao de R$ 140 milhoes.
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e Marco de 2024 — antncio das obras do PAC em MG sem ainda precisar os recursos a

serem disponibilizados.

e Junho de 2024 — reunido em Brasilia na DIFES para conhecer e discutir os

investimentos a serem alocados na UFJF. O conjunto dos investimentos chega a R$ 80
milhdes (Vila Bretas, Santa Rita e continuacdo da implantacdo do campus) para
Governador Valadares e R$ 6 milhdes para o campus-sede.

e Julho de 2024 — inicia-se a tramitacdo do Termo de Execu¢do Descentralizada (TED)
para a conclusdo da obra na Unidade Santa Rita pelo “Novo PAC”.

e Agosto de 2024 — criada pela Reitora a “Comissao para o estudo de viabilidade técnica,

econdmica e socioambiental para o uso dos recursos do Novo PAC no campus UFJF-
GvV”»

e Setembro de 2024 —inicia-se a tramitagdo do TED para obras na Unidade Vila Bretas,

também no ambito do “Novo PAC”.
2.2 - A obra original prevista para o campus

Como visto acima, a perspectiva de investimento no campus revelava um ambicioso plano
de aplicacdo de recursos. Afinal, somente em terreno disponivel havia mais de 900.000 m?,
sendo realizada licitagdo no valor (em 2012) de RS 141.513.927,79 milhdes de reais, os quais
foram reajustados, em outubro de 2014, para R$ 184.676.509,35. O prazo para a conclusao dos
trabalhos era de 18 meses.

Consideremos a seguinte informacao preliminar, que pode ser obtida a partir das escrituras

dos imoéveis e o processo licitatorio:

e Area de construgio doagdo de 53,2933 ha (maio de 2011) e segunda doagio
(setembro/2012) de 39,1578. O total terd generosos 924.511 m?, quase a area total do
campus sede em Juiz de Fora.

e Licitagdo para obra do campus abrangendo 34.512,3 m? edificados e infraestrutura
interna ao terreno — R$ 141.513.927,79 (18 meses de prazo)

e Nos documentos existentes nio hd mencio aos investimentos externos ao terreno do

campus, como acesso viario/rodoviario e redes adequadas de infraestrutura para se

atingir a drea do campus. No projeto de criagdo do campus hd manifestacdes

declaratorias sobre contatos para viabilizar estes pontos, mas ndo foram encontradas
evidéncias no processo.

Ao serem abertos os dados sobre as instalagdes, encontra-se o quadro resumido abaixo:
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Quadro 1 - Terreno e obra — Campus UFJF-GV:

Terrenos — duas doagdes | 925.000 m? -

Terreno a ser ocupado 350.000 m?

Area util apoés conclusdo | 68.613 m?

Licitagao R$ 141.513.927,79 -
(Reajustado em
out/14 para R$
184.676.509,35)
Implantacdo inicial 34.512,3 m? Blocos 44.566 m?
(projeto 2012) licitados académicos
Odontologia 5.291.4 m?
RU 1.693 m?
Proinfra 694,4 m?
Efetivado até a Terraplanagem | 91,27%
paralisagcao* Drenagem 6,24%
Fundacao de 68,3%
estacas (blocos)

Fontes: Processo licitatorio, PROINFRA, Escrituras, Gérance.

*Em 2015 foi contratada a empresa Gérance — Gestao de Projetos e Obras, para acompanhamento da fiscalizagao
e esta empresa realizou diagnostico do que havia sido realizado quando a empresa Tratenge Engenharia,
construtora do campus, paralisou os trabalhos em janeiro de 2015.

Até o momento, ndo existe nenhuma parede erguida, a terraplanagem necessita de
recomposi¢do, quase nada de drenagem foi realizado e uma parte das estacas sequer estd
disponivel. Foi ainda realizada (quase concluida) uma obra de recuperacdo ambiental de area

degradada (PRAD) e ainda ndo se vislumbra a construcdo de via de acesso até o campus, bem

como de redes de dgua e esgoto e similares para acesso ao terreno.

Com todo o processo paralisado, seja por problemas com a construgdo, agdes judiciais
ou falta de recursos disponiveis, para que a UFJF em Governador Valadares pudesse funcionar
foi necessario assumir contratos de aluguel dos espagos. A solugdo, tida e havida antes como
temporaria (afinal a obra duraria meros 18 meses(!), tornou-se a triste realidade entre 2015 e a

data de hoje (setembro de 2024).
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2.3 - Estrutura orcamentaria e padroes de despesas para o
funcionamento do campus UFJF-GV:

A implantacdo de um campus-avancado, ou de uma Universidade, ¢ uma tarefa que
exige cuidado e planejamento. Uma IFES ndo pode ser exclusivo fruto de desejos, mesmo que
legitimos, ou de estratégias voluntaristas. Antes de buscar um terreno para a implantacao, qual
seria exatamente o projeto académico que sustentaria uma IFES em determinada regido? Sera
que ela necessitaria ser uma ancora para a formagao de professores? A demanda regional por
engenharias justificaria um curso? Como ela poderia potencializar a area de satide? Estas e
muitas outras perguntas deveriam presidir um estudo de viabilidade ao nivel académico, o que
orientaria duas frentes: a primeira, os recursos humanos necessarios; a segunda, uma area crivel
para construcdo ou até mesmo a aquisi¢cdo de instalacdes ja erguidas e/ou a serem reformadas.
Quando o decreto do REUNI foi publicado em 2007, a obrigagdo para investimento envolvia a
abertura de vagas com uma determinada combinacdo entre essas vagas e as necessidades de
pessoal, para ampliar a relacdo professor/aluno e a taxa de conclusdao. O campus UFJF-GV,
como est4 anotado no processo de sua criagdo, teria sido incluido no REUNI por volta de 2011,
ou seja, faltando um ano para a conclusao do programa. Estas evidéncias exigidas pelo REUNI
em 2007 ndo estavam expressas no processo de criacao, o que demonstrava que o MEC aceitar
tal adesdo era, aparentemente, um mero recurso formal para liberagdo de recursos.

Infelizmente, estudos mais apurados como resposta académica a criagdo do campus nao
estdo documentados; e convenhamos que a consulta aos atores locais ¢ certamente insuficiente
para definir conjuntos formativos. A area doada a UFJF para erguer seu campus ja era passivel
de criticas pela dimensao, distancia e as dificuldades, digamos, logisticas. Portanto, na origem,
a caréncia de estudos sobre a viabilidade académica e, na perspectiva para erguer o campus,
sobre as viabilidades técnica, econdmica e socioambiental, foram fatores cujos problemas estao
refletidos até hoje.

Uma vez instalados os cursos, esses sim a alma de qualquer Universidade, uma vez
envolverem a formacao técnica e cidada das pessoas, ndo cabe mais discutir um plano de

necessidades académicas, como se o mundo comegasse agora. Isto ndo invalida a necessidade

de avalia¢do, acompanhamento e mudancas nos cursos existentes, mas ha uma situagao patente

e concreta: € preciso melhorar as condicdes de atendimento para aqueles que sdo o centro de

nossas preocupacoes: os estudantes.

Para chegarmos a este patamar, verifiquemos os investimentos realizados no campus

até aqui. Comecemos com os inevitaveis alugueis.
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Tabela 1 — Valores pagos em aluguel (em RS, corrigidos em valores de jul/2024) na
cidade de Governador Valadares para o funcionamento da UFJF-GV (2012-2023):

2012 0
2013 929.877
2014 3.709.905
2015 6.171.326
2016 9.302.400
2017 6.887.340
2018 8.549.389
2019 5.244.915
2020 8.362.706
2021 4.425.061
2022 7.681.367
2023 8.200.564

Fonte: PROPLAN/UFJF. Valores em R$, atualizados pelo IPCA junho/2023.

Grafico 1 — Valores pagos em aluguéis na cidade de Governador Valadares para o
funcionamento da UFJF-GV (2012-2023):

R$
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Fonte: PROPLAN/UFJF.  Obs.: Valores em R$, atualizados pelo IPCA junho/2023.

Quando comparados aos valores disponiveis para o custeio/manutencdo do
campus, um indicador preciso relativo aos recursos disponiveis, os alugueis se revelam
como um sorvedouro limitador para o seu desenvolvimento. A ultima coluna da tabela

abaixo revela o percentual despendido com aluguéis em relacdo ao or¢amento disponivel.

20



21

Como pode ser visto, o valor médio do comprometimento com aluguéis (a partir
de 2013) em relagdo ao custeio disponivel foi de 46,58%, valor proximo da mediana
(46,78%) e com desvio de 12,37. Em termos de aproximacao, ¢ possivel observar que,

em média de 2013 a 2023, quase metade do valor aplicado para custeio ocorreu com

despesas de locacdo.

Tabela 2 — Valores executados em custeio/manutencao e valores pagos em aluguéis na
cidade de Governador Valadares (2012-2023):

Ano Aluguéis — valores pagos Custeio executado % aluguel/custeio
2012 0 1.245.964 0
2013 929.877 4.026.916 23.09
2014 3.709.905 11.405.861 32.53
2015 6.171.326 9.974.086 61.87
2016 9.302.400 15.937.927 58.37
2017 6.887.340 14.727.092 46.77
2018 8.549.389 16.433.983 52.02
2019 5.244.915 13.118.986 39.98
2020 8.362.706 13.136.567 63.66
2021 4.425.061 11.969.161 36.97
2022 7.681.367 16.216.412 47.37
2023 8.200.564 17.531.572 46.78

Fonte: PROPLAN/UFIJF.
Obs.: Valores em R$, atualizados pelo IPCA junho/2023.

A tabela 3 detalha as despesas por contrato, o que deixara cristalino que ambos os
pontos deslocados da curva (2015, 2016 e 2020) foram atingidos por situacdo de
reconhecimento de divida. Devido ao elevado custo de transagdo com respeito aos
aluguéis (como tempo, contratos complexos, discussdo sobre reajustes, taxas de
condominio), houve casos de ocupagdo sem contrato em 2012 e 2013 e atrasos de
renovagdo, o que acarretou a existéncia dos denominados reconhecimentos. Em poucas
palavras, a UFJF permaneceu no imével apds o vencimento de um determinado contrato

e este valor precisa ser pago a partir de negociagdo ¢ um processo especifico.
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Se os contratos tivessem corrido sem problemas, estes percentuais seriam um
pouco menores em relacdo a média, de em torno de 47% do custeio disponivel para mais
proximo dos 42%. Ainda assim, um expressivo gasto que afeta toda a estrutura do
campus.

O grafico abaixo ajuda a esclarecer outro ponto importante.

Grafico 2 — Impacto percentual dos aluguéis sobre o total dos recursos de custeio executados
no campus UFJF/GV (2012-2023) e linhas de tendéncia correspondentes:
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Fonte: PROPLAN/UFJF. Linha de tendéncia = linear e médias moveis de 3 e 6 periodos.

A linha de tendéncia esta calculada sobre duas médias moveis e uma tendéncia
linear. Quando consideramos periodos menores de média mével (3 periodos observados
desde 2013, o resultado mostra leve tendéncia de maior crescimento (linha em vermelho)

até 2017. Mas isso ndo deve obscurecer que houve uma importante estabilizacdo a partir

de 2019, particularmente quando observamos a média movel por 6 (seis) periodos,
expressa pela linha marrom no grafico. Se, por outro lado, observamos uma linha de
tendéncia linear, a reta mostra a linha verde em elevagado, obscurecendo a tendéncia de

maior estabilidade.
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E possivel detalhar os alugueis segundo cada contrato, sempre com os valores
corrigidos pelo IPCA de junho 2023, conforme demonstra a tabela 3 abaixo. Esta
observacdo poderd iluminar um pouco mais a argumentacdo acima.

O problema comeca cedo, pois, mesmo com 0s cursos se iniciando, ndo sao
registrados pagamentos em 2012, produzindo os primeiros reconhecimentos de dividas.
E particularmente grave o caso do Pitagoras (atual Anhanguera), onde o reconhecimento
de divida ocorreu em metade do tempo de locagao (6 anos). A questdo dos contratos com
este locador, na verdade, uma subloca¢do ao shopping de Governador Valadares, ¢é
desastrosa: somente em 2020 foram pagos mais de R$ 4,3 milhdes, que se somaram aos
RS 7 milhdes em 2014 ¢ aos R$ 2,26 milhdes em 2015, para ficar nos maiores valores. O
caso da UNIVALE, que foi praticamente o local onde o ICV funcionou por muito tempo,
também ¢ bastante expressivo, produzindo, em valores atuais, mais de milhdes pagos
apenas como reconhecimento, onerando significativamente o orcamento por dois anos
(2015 € 2016).

Portanto, ndo ¢ apenas o caso de que alugueis para a UFJF se tornaram um
problema de financiamento, mas que o custo dessa pratica onera e perturba a rotina da
administracdo. A observacdo da tabela 3 vislumbra o que significaria a reducdo dos
aluguéis uma vez considerados diferentes cendrios de médio prazo para edificacdes
proprias.

Cabe ainda considerar duas situacdes. H4 uma locagdo “oculta” e que se refere a
dois Restaurantes Universitarios (RU). Sem prédio proprio, a formagdo de prego para o
custo da refeigdo traz embutido um valor referente a locagdo de local. Com a construgdo
de um RU, mesmo tendo que equipa-lo, a UFJF desembolsaria menos por refeicao e, a
médio prazo, o proprio investimento nas obras seria pago. Nao seria decisivo, mas pode
ser importante no global.

Existem ainda dois contratos firmados em locagao obtidos na modalidade built to
suit, ambos no mesmo prédio. Nesse formato, o investidor constréi o prédio e, com ele
pronto, a UFJF paga aluguel mensalmente. O primeiro contrato vige desde 2021 e tem a
duracdo atual de 5 anos. Outro contrato na mesma modalidade devera atender a
Odontologia e, com a concordancia do CONSU, uma vez esta agdo implicar
responsabilidade por uma década, foi iniciada obra built to suit a partir de 2023 e inicio

da locacdao em 2025.
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Tabela 3 — Aluguéis (em R$) detalhados em Governador Valadares (2012-2023):

24

Contratos

2013

2014

2015

Objeto 2012 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
ABO Odontologia 0 0 269.643 | 312.875 | 411.139 | 409521 | 630438 | 659.151 | 588.418 | 570.993 622709 | 609.101
Rec. Divida 0 0 100.488 0 146.581 0 0 0 0 0 0 0
Aladir F‘S‘Olt\f}rf}p‘a ¢ 0 0 0 0 196.609 | 245.038 | 234.448 | 240552 | 249309 | 282.769 299.495 280.309
Atos Odontologia 0 0 0 35662 | 417.022 | 405262 | 390313 | 383.998 | 372321 | 245838 | 394.096 | 434368
(Funorte) | p ¢ Divida 0 0 0 0 292.854 0 0 0 0 0 0 0
Icv 0 0 0 0 0 685.961 | 2.344.245 | 2.642.745 | 1.734.285 | 892.711 | 2.170.833 | 1.330.209
Felipe Garagem/Econ 0 0 0 76.807 107.388 0 0 0 0 0 0 0
Nery Rec. Divida 0 0 0 63.682 0 0 0 0 0
Univale | Loagdo-ICV 0 0 0 2.870.655 | 1.760.125 3‘2151'26 968.013 | 422.187 | 247713 | 155.410 161.189 79.397
R Divida 0 0 0 1.813.739 | 1.731.789 0 0 0 0 0 0 0
Wy Sede 0 0 0 0 0 0 472517 | 514455 | 506.776 | 495837 | 506.134 | 454816
Administrativa
Jokarla DCBV 0 0 0 0 0 0 0 0 0 232.630 | 903.905 772.983
Jokarla Fisioterapia 0 0 0 0 0 0 0 0 0 113.769 | 416.122 | 395.564
Marlene
Brum Garagem 0 0 0 0 0 110573 | 127.452 | 127344 | 126855 | 140.359 138.559 126.237
Marlene Economia 0 0 0 0 0 5.362 19.871 19.767 0 0 0 0
Brum R.Divida 0 0 0 0 0 0 20.518 0 0 0 0 0
. ICV ¢ ICSA o | 92987 | 165280 | 13018 | 1.974.069 | 245673 | 3.087.734 0 0 1.094.888 | 1.809.001 | 2.244.638
Pitagoras 7 6
R.Divida 0 0 1‘6886'96 847.771 | 2.264.824 1‘4042'84 0 0 4.349.703 0 0 1.225.966
FAGV | Bibliotecaicv | 0 0 0 0 0 5.347 0 42.043 0 0 0 0
Filadélfia | g4 cacso Fisica | 0 0 0 0 0 160.495 | 190.157 | 192472 | 187327 | 199.856 | 259.325 | 246.977
Totais | 0 929’8; 3'709'9(5’ 6.171.326 | 9.302.400 6'887'33 8.549.389 | 5.244.915 | 8.362.706 | 4.425.061 | 7.681.367 | 8.200.564

Fonte: PROPLAN/UFIJF.

Obs.: Valores corrigidos pelo IPCA junho/2023.
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Para além dos aluguéis, o campus UFJF/GV tem as mesmas despesas usuais que outros
campi. Um elemento invariante, que ocorre ao longo de toda a paisagem das IFES, ¢ o incremento
com as despesas de terceirizagdo. E preciso considerar que, uma vez as areas ocupadas serem
locadas, uma parte das despesas com terceirizadas que o campus-sede possui si0 menores ou
inexistentes em GV, fato que tera impacto uma vez serem erguidas edificagdes proprias. E o caso
certo da limpeza e conservagdo, seguranga € manutengao.

O campus UFJF/GV passou a receber as atividades terceirizadas a partir de 2016. A tabela
5 representa as despesas por todos os grandes grupos e sera possivel verificar que a maior
aplicagdo de recursos em todas as areas ocorreu apds este ano por dois grupos de despesas que se
somaram as locacdes: terceirizadas e RU,

Inicialmente, vejamos a relacdo entre estas trés grandes despesas e o custo total investido
no campus UFJF/GV. A observagdo do grafico a seguir revela a distdncia existente entre o
acumulo das trés maiores despesas e o total disponivel para custeio. Em termos percentuais (ver
abaixo), os somatdrios dos trés maiores gastos estiveram abaixo de 83% apenas nos anos de 2019
e no atipico segundo ano da pandemia (2021). A explicagdo ¢ simples: o peso do aluguel diminui
por problemas contratuais, mas fez aumentar significativamente esta despesa em 2020 com o
reconhecimento da divida. No gréfico e, a distdncia acima da linha cinza ¢ exatamente restando,

retirando aluguel, terceirizagdo e RU, para as demais atividades do campus.
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Grafico 3 — Trajetdria das maiores despesas (em R$) no campus UFJF/GV (2016-2020) com
relagdo ao custeio total investido:
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Fonte: PROPLAN/UFJF. Obs.: Valores atualizados pelo IPCA junho/2023.

Em termos médios (a mediana esta praticamente idéntica), as locagdes foram a 48,99%;
as terceirizadas para 14,71% e o RU para 19,43% do total do custeio. Ressalte-se que agora
estamos utilizando um periodo menor que 2012-2023, observando o intervalo 2016-2023 para

capturar a maior entrada em cena das terceirizagdes com maior forga.
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Grafico 4 — Distribuicdo percentual entre as maiores despesas no campus UFJF/GV (2016-2023)
em relacdo ao custeio total investido (custeio=100%):
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Fonte: PROPLAN/UFIJF.

Mesmo com o crescimento dos gastos com terceirizagdo (e seus reajustes e repactuagdes
anuais nos contratos) e uma despesa estimada de cerca de 20% do total para o RU, a trajetéria tem
apresentado crescimento previsivel, mas preocupante. O RU tem, em 2023, um volume percentual
proximo ao de 2016. Como estudos de matricula projetada consideram 5 anos e, como em 2017
(5 anos apo6s o inicio do campus em 2012) o RU atingiu 28% do total, € possivel contar com
aumentos no futuro, particularmente se considerarmos uma ocupac¢ao maior de vagas com relacao
a oferta total.

Em resumo, considerando que o total orgamentario tem se mantido com baixa elasticidade,
o espago orcamentario com RU e terceirizacdo tende ainda a aumentar. Na verdade, o unico espaco

para melhoria dos gastos estd na reducdo das locagdes. Sem isso, claramente a despesa total do

campus apresentard problemas crescentes. Se ha a possibilidade de investimento agora, a reducao
na conta locacdo ¢ prioridade, mesmo sem a garantia de que o espago or¢amentdrio tenha

crescimento expressivo.
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Tabela 4 — Despesas por grupo de despesas e custeio total executado UFJF-GV (2012-2023):

28

Dest:;ipor Ex.2012 | Ex.2013 | Ex.2014 2%’;5 Ex.2016 | Ex.2017 | Ex.2018 | Ex.2019 | Ex.2020 | Ex.2021 | Ex.2022 | Ex.2023
Despesas Fixas
(luz, 4gua, etc.) 0 0 0 82.904 152.108 152.206 241363 408.893 260340 | 235.400 367.623 449.137
Locacdes 6.171.32
0 929877 | 3.709.905 6 9302400 | 6.887.340 | 8549380 | 5244915 | 8362706 | 4.425.061 | 7.681.367 | 8.200.564
Terceirizadas
0 0 0 0 753.606 | 1340719 | 1398378 | 2.255.870 | 2706330 | 2.655.427 | 2.632273 | 3.356.223
Preceptoria
0 0 0 0 0 0 0 683.681 114400 | 1.662.768 | 709.717 671.011
RU 2.238.88
0 1.539.948 | 5.161.784 3 3200310 | 4.129.923 | 3.721.850 | 2.812.163 | 590.037 | 1.883.538 | 3.827.093 | 3.395.807
Manutencao
32.119 1079.112 | 450492 | 305597 | 147.338 90.289 182.938 224,629 130.686 117.793 300.299 518.202
Discricionarias 1.175.37
1213.845 | 477980 | 2.083.680 6 2382165 | 2.126.614 | 2340.065 | 1.488.835 | 972.068 989.174 698.040 940.627
Total Custeio 9.974.08 17.531.57
1245964 | 4.026916 | 11.405.861 6 15.937.927 | 14.727.092 | 16.433.983 | 13.118.986 | 13.136.567 | 11.969.161 | 16216.412 2

Fonte: PROPLAN/UFIJF.
OBS: Valores atualizados pelo IPCA junho/2023
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A tabela 4 mostra um dado adicional, fora o destaque das trés grandes despesas. As
chamadas “discriciondrias” sdo aquelas distribuidas a unidade académica e as duas unidades
académicas da UFJF/GV, o Instituto de Ciéncias da Vida (ICV) e o Instituto de Ciéncias Sociais
Aplicadas (ICSA). No formato atual, estas seriam a quarta maior despesa do campus.
Entretanto, elas também sofrem limitagdes porque o conjunto dos gastos as impedem de crescer.
O campus sofre com o mesmo problema das IFE em geral: cresce o custeio quase obrigatorio
com despesas de funcionamento, mas os orcamentos estdo cada vez mais apertados.

Quanto aos valores de capital, o investimento em material permanente e obras ¢ o mais
importante para nossa reflexdo, considerando que todas as IFES passaram a sofrer grandes
cortes a partir de 2017. O valor maior executado em 2018 refere-se a liberagdo de um TED do
MEC para a UFJF para viabilizar a compra da FAGV. Portanto, tem havido indisponibilidade

geral para os recursos de capital sob qualquer 6tica que seja analisada.
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Tabela 5 — Despesas de capital, valores executados (investimento, obras e material permanente), campus UFJF/GV (2012-2023)

30

Despesas por

Grupo Ex. 2012 Ex. 2013 Ex. 2014 Ex. 2015 Ex. 2016 Ex. 2017 Ex. 2018 Ex.2019 | Ex.2020 Ex. 2021 Ex.2022 | Ex.2023

Equipamentos
Permanentes 1.244.638 0 3.658.450 226.633 3.960.681 2.190.769 1.524.722 776.855 22.312 72.290 0 648.546
Livros

0 0 0 0 0 170.801 0 0 0 0 0 253911
Projetos — Obras

0 0 0 0 0 1.891.203 0 0 0 0 0 0
Obras 10.043.46

5 957.288 98.839.725 4.135.930 83.710 8.784.734 1.180.796 0 794.125 192.422 973.443 952.575
Aquisigao.
Imével 0 0 0 0 0 0 13.108.771 0 0 0 0 0
Total Capital 11.288.10

3 957.288 102.498.174 | 4.362.562 | 4.044.391 13.037.507 | 15.814.288 | 776.855 816.438 264.712 973.443 1.855.031

Fonte: PROPLAN/UFIJF.
OBS: Valores atualizados pelo IPCA jun/2023.
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E interessante observar, por outro lado, que o orgamento geral da UFJF tem atendido ao
campus em GV como pode. O grafico 5 expressa essa relagdo, primeiro, sobre o custeio. Os
valores estdo atualizados para junho/2023 e mostram o quanto o orcamento geral da UFJF vem
sofrendo desde 2017, em um mundo de custos crescentes. Mesmo assim, a aten¢ao ao campus GV

ndo foi negligenciada.

Grafico 5 — Participagdo do campus UFJF/GV em relagdo ao total da LOA de custeio da UFJF (2012-2023):
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Fonte: PROPLAN/UFIJF.

Com relacdo aos recursos de capital, a parte da LOA referente ao investimento em obras e
material permanente, resumida na tabela 5 acima, a crise se aprofundou por demais a partir de 2017. E
dos recursos de capital a origem para obras, logo, sob condi¢des prevalentes ao longo do tempo, € preciso
refletir sobre a capacidade de investimento da instituicdo sem contar com recursos adicionais a LOA.

Preliminarmente, se 0 avango do campus UFJF/GV depender dos recursos disponibilizados a cada ano,

ndo ocorrera, mesmo em futuro distante, a concretizacdo das edificacdes.

Quando a LOA ¢ aprovada, ela refere-se diretamente ao conjunto da institui¢do, ou seja, o
campus sede e o campus avangado. Se, em uma hipotese impensavel, o campus sede renunciasse a todos
os recursos de capital para o campus avangado, ainda assim ndo ocorreria concretizagao neste segundo.

Portanto, sob qualquer angulo, a concretizacdo de campus-avancado deve considerar recursos

extra orcamentdrios. Arranjos econdmicos como parcerias, built to suit revertendo para a institui¢ao,

sempre precisam ser analisados a luz da legalidade e da viabilidade econdmica. E também por isso
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que a recepcdo de mais de R$ 63 milhdes do PAC-Universidades se reveste de tanta importancia

atualmente.
2.4 - Vagas, matriculas e demandas no campus UFJF/GV

No “Anteprojeto” de 2010 era possivel observar que a matricula projetada apods 5 anos (o
inicio efetivo ocorreu em 2012, portanto até 2016) deveria ser, com retencao estimada de 10%(!),

de 3.762. Matricula projetada ¢ representada por:

MAT = 3 vagas de ingresso anuais x duracédo nominal do curso (1+fator
de retencao)?,
onde o fator de retencdo ¢ dado por tabela especifica, variando de curso a curso.

Tabela 6- Evolugdo de matriculas campus UFJF — Anteprojeto para a criacdo do campus avangado da
UFJF em Governador Valadares:

Ciéncias da Vida Ciéncias Sociais Total
Aplicadas
Vagas anuais 420 290 710
Matriculas projetadas 2012-2016 2376 1386 3762
(5 anos apds inicio)

Fonte: Anteprojeto para a criagdo do campus avangado da UFJF em Governador Valadares:

Entretanto, o resultado dessa projecdo nunca se concretizou porque o CONSU, em 2012,

aprovou outras vagas a partir de orientacdo da entdo gestdo da Universidade. Enfermagem nao se

efetivou (diante dos recursos exigidos e o disponibilizado pelo MEC), Administragdo entrou na
area das Ciéncias Sociais Aplicadas e houve alteracdo em algumas vagas totais de outros cursos.
O Anteprojeto registrou que havia acontecido conversas com “liderancas” da cidade e “estudos”
para a proposta dos cursos, mas estas evidéncias ndo estdo registradas no processo de criagao dos
mesmos. Por auséncia de dados, ¢ impossivel estimar outras possibilidades para implantacao do
campus. O resultado, como veremos posteriormente, parece indicar que a oferta ndo parece
exatamente correlacionada positivamente com a demanda.

As duas proximas tabelas refletem a evolugdo das vagas no tempo:

1% Talvez para facilitar, o “Anteprojeto” de 2010 aplicou um fator tinico de retencdo de 10%. Na verdade, cada curso
tem seu fator de retengdo
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Tabela 7 - Vagas na area de Ciéncias Sociais Aplicadas previstas no “Anteprojeto” de 2010 e vagas
posteriormente aprovadas no CONSU:

Cursos ICSA Em 2010 — “Anteprojeto” Em 2012 - CONSU
Direito 100 100
Economia 90 100
Ciéncias contabeis 100 50
Administragdo - 100

Total 290 350

Fontes: “Anteprojeto” de 2010, CONSU.

Tabela 8 - Vagas na area de Ciéncias da Vida previstas no “Anteprojeto” de 2010 e vagas posteriormente
aprovadas no CONSU (2012,2013 ¢ 2019):

Cursos ICV Em 2010 - Em 2012 (Uma 2013, inicio 2019, inicio
“Anteprojeto” entrada) - CONSU 2014 2020
Nutri¢do - 80 80 80
Fisioterapia 80 60 60 30
Farmécia 80 80 80 80
Odontologia 80 80 80 80
Medicina 100 100 100 100
Enfermagem* 80 - - -
Educagao Fisica** - - 80 80
Total 420 400 480 450

Fontes: “Anteprojeto” de 2010, CONSU.
*Curso ndo implantado por impossibilidade diante das recomendagdes do Nucleo Docente Estruturante da
Faculdade de Enfermagem/UFJF, apontando que o oferecido pelo MEC ndo atendia ao considerado essencial por

aquela faculdade.

**Q curso de Educagao Fisica foi iniciado em 2014.
***0 curso de Fisioterapia reduziu em 50% suas vagas a partir de 2020.

Para fecharmos o ciclo da relagdo vagas e matriculas projetadas, precisamos de um
exercicio. A tabela abaixo correlaciona, globalmente, a relagcdo entre as vagas efetivamente
existentes, apds todas as alteracdes em seu numero e introdugdo por diferentes anos, € propde um
ensaio com o numero de matriculas ofertadas e as matriculas projetadas. Matriculas projetadas
sd0 sensiveis, como vimos, ao total dos anos previstos para o curso e o fator de retencdo. Assim,

seu célculo abaixo reflete o nimero “projetado” para o campus na carga prevista de vagas:
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Tabela 9— Oferta de vagas, matriculas efetivas e matriculas projetadas no campus UFJF/GV
(ciclo iniciado em diferentes anos):

Vagas | Matriculas Ciclo Ciclo Ciclo Ciclo Ciclo

projetadas | 2013 2014 2015 | 2016 | 2017
Medicina 100 639 551 548 546 541 552
v Odontologia 80 426 358 355 376 364 346
Farmacia 80 426.4 271 284 312 316 305
Fisioterapia* 60 319,8 249 251 269 249 210
Nutri¢do 80 4264 249 266 308 323 321
Educagao Fisica** 30 341,12 - 189 209 228 224
subtotal 480 2237,6 1678 1893 2020 | 2021 1958
Economia 100 448 206 241 247 269 282
css | Dlreito 100 560 510 508 492 486 482
Ciénc. Contabeis 50 224 128 146 144 163 152
Administragio 100 448 237 260 258 293 271
subtotal 350 1680 1081 1155 1141 1211 1187
Total 830 3917,6 2759 3048 3161 | 3232 3145

Fonte: SIGA/UFJF.
*Para Fisioterapia, o calculo da matricula projetada foi realizado para 60 vagas, pois os ciclos analisados se iniciam
antes da redugdo para 30 vagas (2020). **Educagdo Fisica se inicia em 2014 com 80 vagas.

Tabela 10- Relagdo percentual entre matriculas efetivadas e projetadas com ciclos iniciados em diferentes
anos no campus UFJF/GV:

Instituto Curso % matricula % matricula % matricula % matricula % matricula
real/projetada | real/projetada | real/projetada | real/projetada | real/projetada
ciclo 2013 ciclo 2014 ciclo 2015 ciclo 2016 ciclo 2017
Medicina 86,23% 85,76% 85,45% 84.66% 86,38%
Odontologia 84,04% 83,33% 88,26% 85.45% 81,22%
cv Farmécia 63,56% 66,60% 73,17% 74.11% 71,53%
Fisioterapia* 77,86% 78,49% 84,12% 77.86% 65,67%
Nutri¢do 58,40% 62,38% 72,23% 75.75% 75,28%
Educagao Fisica** 55,41% 61,27% 66.84% 65,67%
subtotal 74,99% 73,41% 78,33% 78.37% 75,93%
Economia 45,98% 53.79% 55.13% 60.04% 62.95%
ICSA Direito 91,07% 90,71% 87,86% 86.79% 86,07%
Ciénc. Contébeis 57,14% 65,18% 64,29% 72.77% 67,86%
Administragdo 52,90% 58,04% 57,59% 65.40% 60,49%
subtotal 64,35% 68,75% 67,92% 72.08% 70,65%
total 70,43% 71,57% 74,22% 75.89% 73,85%

Fonte: SIGA/UFJF.

O carater instrutivo das tabelas revela-se importante para a Comissdo devido ao numero de
estudantes acomodados nas instalagcdes hoje alugadas no campus. Os niimeros podem variar
conforme mudamos o ciclo, mas as variagdes ndo sdo definidoras de cendrios frontalmente novos.

Entendamos a tabela:
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e o0s calculos para as matriculas projetadas obedecem a um ciclo completo de cada curso em
anos. Exemplificando, Medicina s3o 6 anos (calculados aqui de 2013 a 2017 e assim por
diante); Farmacia, 5 anos a partir de 2013 (idem); Economia, 4 anos a partir do mesmo
ano (idem) e assim seguimos;

e ndo utilizamos 2012 porque a entrada prevista naquele ano foi de 50% dos estudantes em
relagdo ao total de vagas aprovadas. Para o curso de Educacdo Fisica foi inevitavel
utilizarmos a referéncia de 2014. O curso de Fisioterapia reduziu seu nimero total apenas
em 2020 (de 60 para 30), mas teve, no exercicio, o calculo com base nas vagas originais
devido ao ensaio ter ido até o ciclo 2017 e somente em 2020 ter havido um pequeno efeito.
Em resumo, foi utilizado o primeiro ano com vagas disponiveis totais, ou seja, 2013, com
a excecao de Educacao Fisica (2014).

O elemento mais importante, a relacdo entre a matricula projetada e a matricula
efetiva, mostra que, na média do ciclo de 2013, o campus chegou a 70,4% de ocupagao
(75% no ICV e 64,35% no ICSA). Com a notéavel excecdo do curso de Direito (que
apresenta uma das melhores relagdes entre as matriculas no campus), o ICSA apresenta
percentuais relativamente baixos de ocupagdo. Removendo o curso de Direito do calculo,
a média recuaria para 53%. O ICV tem resultados um pouco melhores, pois Medicina e
Odontologia apresentam percentuais bem acima dos 84%, enquanto Nutricdo, Educacao
Fisica e Farmacia se afastam significativamente da média. Na totalidade, e conforme as
matriculas projetadas, o campus, que deveria ter atingido um niimero préximo de 4.000
alunos, apresentou uma ocupagao de 2.759.

Os dados no seu conjunto mostram que o pico da relagdo entre as matriculas

efetivas e as projetadas ocorreu em 2016, quando ambos os institutos chegaram a mais de
70% da ocupagdo e a média geral ficou em 76%. A partir de 2017, apesar do nlimero muito
préximo a 2016, se iniciou uma queda. E importante observar, por outro lado, que 2020 e
2021 (a pandemia) afetardo todos os resultados gerais. Nao houve recuperagdo, mas uma
queda ainda maior, quando observamos o tltimo ano da série, em 2023.

A média, em todos os anos, foi de 73,2% e 3069 alunos. Em termos locais, o ICV
mantém 76% (1.165 alunos) enquanto o ICSA nio ultrapassa 68,75% (1.155 alunos) de
sua ocupacao total. O ICSA se mantém ainda mais longe da matricula projetada que o ICV

e, no conjunto do campus, a ocupagao média foi de 73,19% (3.069 alunos).

O aprendizado aqui indica que a oferta de cursos vem apresentando dificuldades

diante da demanda. Nao parece ser passageiro, pois mesmo antes da pandemia a ocupacao

dos cursos ndo se acelerou. Ha que se investigar mais cuidadosamente, uma vez que fatores

como turno de funcionamento e condi¢des para os estudos afetam o resultado, e buscar
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compreender as causas permitird planejar o campus inclusive em termos espaciais mais
precisos.

A tabela 11 mostra dois dados importantes — o percentual matricula/vagas e o
percentual de cancelamentos em relagdo as vagas. Esta segunda representa a perda de
estudantes ao longo dos anos, com o ICSA perdendo mais de 10 pontos percentuais a mais
que o ICV. Os cursos que menos perderam alunos no campus sao Medicina (12,74%),
Odontologia (25,9%) e Direito (23,4%); Nutricdo e Farmdicia sdo os que mais tém
cancelamentos no ICSA (entre 45 e 48%). Administracdo, Economia e Contabeis (entre

54% e 62%), sdo os que mais perdem considerando todo o campus.

Tabela 11 — Percentuais da relagdo entre matriculas/vagas e cancelamentos vagas de 2012 a 2023:

Matriculas % Matriculas / | Cancelamentos % cancelamentos /
vagas matriculas

Medicina 1052 91,93 134 12,74

Odontologia 723 86,25 187 25,86

Farmacia 615 66,7 297 48,29

ICvV Fisioterapia 468 78,06 155 33,12
Nutri¢do 607 63,23 273 44,97

Educagdo Fisica 462 57,75 243 52,60

3465 73,99 1289 37,20

Economia 632 52,67 366 57,91

Direito 1109 92,42 260 23,44

ICSA Ciénc.Contabeis 364 60,67 197 54,12
Administragdo 671 55,92 415 61,85

2776 65,42 1238 44,60

Fonte: SIGA/UFJF.
Dados percentuais para totais, subtotais e totais sdo médias.

Em termos quantitativos, o ICV tem uma caracteristica diversa do ICSA. Ali ha

um ciclo basico comum, o que demanda uma potencial carga de 480 a 500 alunos. No

ICSA nio existe tal comunicagdo direta entre os cursos e os alunos se espraiam cada um
em seu “basico”. Como efeito, haverd mais dispersdo entre os estudantes.

Desta forma, uma reflexao pertinente é:
Alunos do ICSA: ¢ mais desejavel que se agrupam em um tUnico local determinado, que
deve ser planejado para esta distribuicdo. Pela auséncia de grandes espagos para
laboratérios, ha que se reservar espagos para as praticas do curso de Direito e espacos de

convivéncia. A unidade Vila Bretas, ja definida como a ser ocupada pelo ICSA, com

36



37

alguma expansao, parece ser esse local, que deve ser considerado para uma ocupagao nao
menor que 1600 alunos.

Os alunos do ICV apresentam uma carga maior de disciplinas basicas em torno de 2 anos
e, a medida que avancam, os cendrios de pratica vao se impondo. Portanto, ¢ preciso

planejar o conjunto do departamento de Ciéncias Basicas da Vida, contando com aquela

participacdo mais massiva de estudantes que o frequentam nos periodos iniciais. A média,

ao longo dos anos, foi de 371 alunos (o pico foi em 2016 com 403) na entrada dos cursos
do ICV.

A UFJF tem uma unidade em constru¢ao no bairro Santa Rita, que atendera aos cursos de
Farmacia e Nutricao; a Odontologia tem uma unidade sendo construida para as clinicas e
a Educacdo Fisica tem um espaco alugado para sua pratica. Estdo contratados como
aluguel a Odontologia por dez anos e a Educa¢ao Fisica um clube com contrato em vigor,
dois alugueis dificeis de serem removidos mesmo a médio prazo.

O planejamento do ICV precisa completar, para além do basico, os anos adicionais para
os estagios, as instalacdes para a Medicina, a formagao geral para a Nutri¢do, a Fisioterapia
¢ a Educacao Fisica. No caso da Farmacia e da Nutrigdo, a relacdo de necessidades deve
ser cotejada com o espaco da Unidade Santa Rita, mas ha que se contemplar as instalagdes
para outras atividades académicas e administrativas da area da saude.

A perda de alunos ¢ preocupante. Uma média, considerando os anos de 2012 a 2023,
apontam que 40,5% dos estudantes abandonaram a Universidade nesse tempo (1.238
alunos). Isto afetard fortemente a taxa de sucesso da graduacdo e terminard por impactar
o orcamento da Universidade. A justificativa de investimento publico se d4 também pelo
aumento dessa taxa e esta ¢ impactada fortemente pelas condi¢des para a permanéncia, a

disponibilidade de apoio estudantil e as condi¢gdes de funcionamento. O que ora se pleiteia

¢ a execucdo de obras que melhorem as condicdes gerais de atendimento e forneca um

rosto com feicdes mais definidas para a UFJF em Governador Valadares.

No espirito dos investimentos do PAC/Universidades, a disponibilidade de Restaurantes
Universitarios faz-se necessaria dentro tanto da questdo do apoio quanto da qualidade do
atendimento. A area do ICSA ¢ uma candidata, uma vez que estdo concentrados ali um
volume de estudantes importante. Se houver espaco para concentragdao de estudantes do
ICV, uma segunda unidade poderia, havendo disponibilidade no or¢gamento, ser erguida
para a area de Ciéncias da Vida.

Com essas reflexdes, encerram-se as consideragdes sobre o conhecimento do territorio

e as caracteristicas que presidem o campus UFJF/GV de sua origem ao estado atual. A
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partir desse ponto, e dado esse background, € necessario agora precisar as condigdes para

o aproveitamento dos recursos do PAC/Universidades a ser disponibilizado para a UFJF.
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3 - Metodologia e parametros de estudo

Uma vez realizada toda a caracterizagdo do campus, de sua historia até o estado da arte no
presente, faz-se necessario apresentar a metodologia de estudo para orientar as questdes de
viabilidade para a aplicagao dos recursos do PAC/Universidades e a decisdo do CONSU sobre a
matéria,

A metodologia escolhida pela comissdo esta descrita a seguir:

e Determinaram-se inicialmente parametros objetivos para a comparagdo dos cenarios.
Estes parametros foram divididos em Parametros Técnicos, Pardmetros Econdmicos,
Parametros Sociais e Pardmetros Ambientais.

e (ada parametro receberd uma nota entre -2 e 2, para cada cenario. A Tabela 1 relaciona

as notas com os impactos do parametro no cenario:

Quadro 2 — Avaliacdo para os Impactos conforme os cenarios:

Nota Impacto no Cenirio Avaliado
2 Muito Alto interesse/impacto
1 Alto interesse/impacto
0 Neutro
-1 Baixo interesse/impacto
-2 Muito Baixo interesse/impacto

Fonte: Elaboragdo propria.

e (ada parametro tera um peso associado a ele. Esse peso ¢ uma ponderacdo que avalia a
importancia relativa entre cada parametro.
e A nota de cada cendrio serd avaliada como um somatorio das notas de cada parametro,

ponderados pelo seu peso:

Nota_censrio = =y Parametro; - peso;

onde i ¢ o i-ésimo parametro, € n ¢ o nimero total de parametros.

e (Quanto mais alta a nota do cendrio, mais positivo e mais prolifico o cenario sera,

apontando objetivamente os cendrios mais favoraveis para implementagao.
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3.1 - Parametros para analise:

Para o desenvolvimento do trabalho foram selecionados dezoito(18) pardmetros de
comparagdo entre os cenarios, divididos como se segue: Parametros Técnicos (5), Pardmetros
Econémicos (5), Pardmetros Sociais (5) e Pardmetros Ambientais (3). Estes pardmetros estdo

detalhados abaixo.

3.1.1. Parametros Técnicos:

Os cinco parametros técnicos propostos pela comissdo visam tanto analisar as variaveis

importantes para obras desta natureza, quanto aspectos de Engenharia e de Arquitetura.

A- Risco de Alagamento e Inundacgées:

A cidade de Governador Valadares se encontra 320 km a leste de Belo Horizonte, no Vale do
Rio Doce, banhada pelo rio de mesmo nome. O alagamento ¢ um acimulo momentaneo de dguas
em determinados locais por deficiéncias no sistema de drenagem. Enquanto inundagdes se refere
a um grande alagamento ou fluidez no volume de dguas, em consequéncia de chuvas, podendo
gerar enchentes.

Algumas regides da cidade sdo vulneréaveis as cheias do Rio Doce, e até mesmo podem sofrer
inundagdes causadas por alta pluviosidade, acima da capacidade de drenagem local instalada. Este
parametro avalia se o cenario em estudo se encontra em algumas dessas condi¢des, € qual o grau
de criticidade que a regido oferece quanto a este pardmetro.

Neste caso, uma nota 2 representa que o cenario ¢ tem baixa probabilidade de sofrer alagamentos
e inundacdes, € uma nota -2 que o cenario possui grande probabilidade de sofrer com essa
intempérie, o que poderia acarretar custos maiores de instalagdo, além de outros prejuizos

causados por desastres naturais.

B- Disponibilidade prévia de infraestrutura basica (acesso, energia, agua, coleta de
esgoto):
Este parametro analisa a presenga de infraestrutura urbanistica, civil e elétrica basicas para
edifica¢do do equipamento que atenda ao planejamento da UFJF. Para areas mais urbanizadas, o

acesso a rede de coleta de esgoto, energia elétrica, rede de 4dgua tratada e iluminagdo publica ¢
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mais simplificado do que em areas pouco ou nada urbanizadas. Mesmo que em algumas situagdes
o custo de instalagdo dessa infraestrutura ndo recaia sobre sua contratante, esse processo pode ser
lento e burocratico, causando retardamento na entrega das obras e diversos problemas de ordem
legal e recaindo sobre sua contratante, o que podera significar um montante consideravel a ser
investido neste quesito.

Para este parametro, uma nota 2 representa que o cenario possui excelente disponibilidade e
acesso a infraestrutura de urbanizacdo, enquanto para uma nota de -2, existe a necessidade de
grandes intervengdes para atender demandas bésicas como energia elétrica, captagdo de agua e

coleta de esgoto, at¢ mesmo arruamento, iluminagao publica, entre outros.

C- Necessidade de aprovacgdes (como entes externos):

Outro parametro escolhido para andlise ¢ relativo a necessidade de aprovagdes burocraticas,
quer sejam entes internos a UFJF, quer sejam membros externos, como a prefeitura de Governador
Valadares, o Governo Federal ou o Governo Estadual. Negociagdes que carecam de tramites
oficiais extensos podem gerar entraves importantes, que podem atrasar ou inviabilizar a aplicagao
dos recursos publicos provenientes do PAC, comprometendo parcial ou totalmente o
planejamento de infraestrutura desejado.

Para este parametro, uma nota 2 representa que o cenario estd em condicdes ideais de
aprovagoes, necessitando sanar poucos ou nenhum entrave burocratico com entes externos a
UFJF. Uma nota -2, por outro lado, representa que o cenario estd em uma condi¢do de aprovagdes

muito complexa, que depende de extensos tramites burocraticos (ou tempo) para ser viabilizado.

D- Limite de potencial construtivo/Capacidade de expansio:

Este parametro avalia o cenario em estudo em relagdo ao seu coeficiente de aproveitamento
do terreno e potencial construtivo, e também a sua capacidade de viabilizar possibilidades de
expansdo futura. Dado que os recursos disponiveis no momento ndo sdo suficientes para sanar
todos os problemas de infraestrutura do Campus Avangado de Governador Valadares, e, portanto,
¢ necessario que se avalie nos cenarios possiveis qual capacidade de expansdo futura apresentam,
quando mais recursos surgirem. A limitacdo do potencial construtivo e da capacidade de expansao
pode advir da area do terreno do cendrio, e também de quantos pavimentos ¢ permitido explorar
na regido do cenario.

Para este pardmetro, uma nota 2 representa que o cenario apresenta uma excelente capacidade
de expansido, e um limite de potencial construtivo superior as necessidades atuais da UFJF dentro
do programa de necessidades e viabilidade econdmica financeira atuais com o0s recursos

disponibilizados para o Novo PAC.
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Uma nota -2, por outro lado, representa que o cendrio tem uma capacidade de expansao e um
potencial construtivo desfavorecido, que limita demasiadamente a edificacdo e uma futura
expansdo, ndo so para as condi¢des atuais, bem como futuras para a instalagdo de equipamentos

de interesse da UFJF.

E- Prazo de Execucao

Um parametro chave para esta andlise ¢ o prazo de execu¢do, que visa analisar o tempo de
execugdo das obras no cendrio em estudo. Ha uma preocupacao grande quanto ao cronograma de
liberagdo de verbas do PAC, que aponta que obras com prazo de execugdo dilatado podem nao ter
capital liberado para sua completa execucdo, o que geraria transtornos para a concretizacdo dos
investimentos, e causaria muitos prejuizos. Para tanto, cendrios que tenham prazo de execugao
mais baixo, dentro de 2 anos, teriam notas mais elevadas, e com prazos mais dilatados seriam
penalizados com notas baixas.

Para este pardmetro, uma nota 2 representaria que o cenario possui pouca, ou nenhuma
dificuldade para atender ao cronograma de execucdo da obra no periodo estabelecido pela
Universidade, e com menos incertezas de repasses de capital, enquanto uma nota -2 apresenta um
cenario improvavel de atendimento ao cronograma da UFJF, portanto, e com incerteza financeira

elevada e risco de frustracdo na entrega do equipamento.

3.1.2 - Parametros Econdmicos:

A comissdo designada propds cinco parametros economicos para serem avaliados para os

cenarios possiveis.

A- Minimizar Aluguéis:

Devido a diversos fatores, a infraestrutura no qual o Campus Avangado de Governador
Valadares opera ¢ majoritariamente composta por iméveis alugados, comprometendo um volume
grande de recursos anualmente, na faixa dos 8 milhdes de reais. O aluguel dos imodveis causa
incerteza quanto a renovacao dos contratos, bem como expde a UFJF a especulagdo imobiliaria.

Os imoveis disponiveis nem sempre contam com situacdo didatico-pedagogica ideal para o
funcionamento de salas de aula, restaurantes universitarios, ou mesmo do ambiente
administrativo, produzindo prejuizos académicos, administrativos e financeiros. Portanto, um

parametro chave determinado pela comissdo ¢ a minimizagao dos aluguéis, que geraria economia
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de recursos para a UFJF, com mais conforto e qualidade para a comunidade académica do Campus
Avangado.

Para este parametro, uma nota 2 representara que o cendrio teria um impacto altamente
positivo na minimizac¢ao dos aluguéis de infraestrutura, enquanto uma nota -2 representa que o
cendrio tem impacto pobre no intuito de minimizar os gastos com aluguéis (e também seus

impactos subsequentes).

B - Acordos sobre Infraestrutura Basica (acesso, energia, agua, coleta de esgoto):

Diferentemente do parametro técnico que trata da disponibilidade de infraestrutura basica, este
parametro avalia do ponto de vista econdmico a existéncia de acordos sobre essa infraestrutura.
A necessidade de novos acordos para fornecimento de energia elétrica, agua potavel, coleta de
esgoto, ou mesmo acesso pavimentado pode consumir uma fatia considerdvel dos escassos
recursos disponiveis, e, portanto, ser menos eficiente do ponto de vista de construcdo das
estruturas desejadas.

Neste caso, uma nota 2 representa que o cendrio em estudo ndo consumiria, ou consumiria
relativamente poucos recursos para acordos de infraestrutura civil basica, ao passo que uma nota

-2 representa que o cendrio consumiria uma soma alta de recursos para garantir esta infraestrutura.

C- Propriedade do terreno da UFJF:

A UFJF possui alguns imoveis no municipio de Governador Valadares, e atualmente estd
negociando outras alternativas de terrenos, que, com isso, aumentam as possibilidades de cenarios
fisico-espaciais para aplica¢do destes recursos e consolidagdo do campus avangado no contexto
momentaneo e atual da UFJF, das questdes didatico-pedagdgicas que prejudicam o bom
funcionamento das atividades cotidianas e correntes em Governador Valadares e dos recursos
efetivamente disponibilizados.

Este pardmetro avalia se o cenario analisado ¢ de propriedade da UFJF, ou se seria necessaria
alguma compensacdo financeira para que fosse realizado. Alguns cendrios podem inclusive nao
necessitar de compensagdo financeira, caso sejam doados por terceiros, Prefeitura Municipal,
Governos Federal e Estadual, mas o fato de a doagdo ndo ter sido concretizada gera incerteza
sobre o cenario, o que o penaliza.

Uma nota 2 para esse parametro representa que o cenario esta em posse oficial da UFJF, sem
necessidade de compra ou doagdo (portanto, menos incerteza). No caso de uma nota -2, significa

que a UFJF teria que adquirir o imével, com entraves financeiros e burocraticos, o que aumenta
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muito a incerteza de realizagdo conforme planejado, no cronograma imposto pela origem do

recurso, e seu possivel custo.

D- Topografia favoravel:

Este parametro avalia o impacto financeiro da topografia do cenario em estudo. A construgao
em topografias desfavordveis possui arcabouco de Engenharia e Arquitetura que permitem sua
construcdo, portanto ndo se trata necessariamente de um desafio técnico. O ponto fundamental na
analise deste parAmetro € o custo de constru¢do em terrenos acidentados e/ou com topografias
mais desafiadoras (ex.: dificuldades para drenagens do solo; porcentagem da declividade em
aclive, ou declive, etc.), em comparagdo com o custo em condi¢des mais favoraveis.

Uma nota 2 para esse parametro indica que o cendrio possui topografia muito favoravel, e que
o custo por metro quadrado de constru¢do sera mais atrativo, enquanto uma nota -2 indica que o
cenario ndo possui topografia favoravel (o que ndo o inviabiliza tecnicamente, mas aumenta seu

custo por metro quadrado).

E- Necessidade de Demolicao

Alguns cenérios podem ocorrer em condi¢des onde sera necessario demolir infraestrutura pré-
existente para se possibilitar erguer novas estruturas. A necessidade de demoli¢do impacta no
cronograma das obras, bem como no custo do processamento, uma vez que a demoli¢do também
ird consumir parte dos recursos.

Para esse parametro, uma nota 2 representa que o cenario em estudo possui pouca ou nenhuma
necessidade de demoli¢do, e, portanto, os custos e impactos no cronograma seriam minimos. Uma
nota -2, por outro lado, indica que o cenario necessita de demoli¢do consideravel, e que recursos

e tempo serdo empenhados para sua concretizagao.

3.1.3 - Parametros Sociais:

Alguns parametros sociais foram propostos para se avaliar o impacto na regido dos
cenarios, e também para a cultura e modo de viver da comunidade académica. Serdo apresentados

0s cinco parametros sociais a seguir.

A- Senso de Pertencimento:

Um dos parametros propostos para a analise do impacto social dos cendrios foi a sensagdo
de pertencimento. Este pardmetro ¢ bastante etéreo de se avaliar, ao tratar do senso de
pertencimento dos estudantes do Campus Avancado de Governador Valadares, que apresenta um

carater muito pessoal e subjetivo.
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A tendéncia é que com um Campus mais condensado, a sensacdo de pertencimento do
grupo dos estudantes seja aumentada, pelo convivio em uma mesma regido de diferentes cursos e
areas do saber. Por outro lado, outras Universidades, como a Universidade Federal Tecnologica
do Parand (UFTPR), conseguem alta integracdo e senso de pertencimento de sua comunidade
académica mesmo com seu campus disperso

Para este pardmetro, uma nota 2 representa que o cenario tem um impacto altamente
positivo no senso de pertencimento e orgulho da comunidade académica de Governador Valadares

e regido. Uma nota -2 representaria que o cenario tem um desempenho pobre nesta integracao.

B- Numero de Alunos:

Este parametro ¢ bem mais objetivo e pragmadtico, e visa avaliar o nimero de alunos
diretamente impactados positivamente pelo cendrio. Atualmente, o Campus de Governador
Valadares conta com 10 cursos de graduacgdo e 2440 estudantes regulares, além dos cursos de pos-
graduacdo. O objetivo da aplicagdo deste recurso € que o maximo de alunos sejam contemplados,
com estrutura de qualidade.

Para este parametro, uma nota 2 significa que um ntimero consideravel de estudantes sera
beneficiados pelo cenario em estudo, enquanto uma nota -2 representa que um numero infimo de

estudantes se beneficiara da implementacdo do cendrio.

C- RU/Alimentacio

Um dos pilares para a constru¢ao de um Campus inclusivo € a presenga e disponibilidade
de restaurante(s) universitario(s). A realidade brasileira mostra que sem esse auxilio, o sonho do
ensino superior ndo poderia ser alcangado por uma grande parcela da sociedade. Portanto, esse ¢
um parametro de grande importancia na andlise dos cenarios possiveis para aplica¢do dos recursos
do PAC.

Para esse pardmetro, uma nota 2 significa que parte dos recursos contempla a construcao
de Restaurante Universitario, que atenderia uma boa por¢do dos estudantes do Campus, enquanto

uma nota -2 implica que o cendrio ndo contempla Restaurante Universitario.

D- Facilidade de acesso

Um aspecto cultural importante relativo a popula¢do de Governador Valadares ¢ que o
centro da cidade ¢ muito valorizado, e as pessoas vivem no centro da cidade, e caminham por ele.

O centro ¢ bem organizado e plano, possuindo boa disponibilidade de comércio e servicos. Para
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a comunidade, ¢ muito importante que os trajetos sejam mais curtos, e possam ser feitos a pé, de
bicicleta, ou com transporte publico acessivel.

Para tanto, este parametro visa analisar os cendrios quanto a sua facilidade de acesso pela
comunidade. Uma nota 2 representa que o cendrio em estudo possui 6tima acessibilidade, que a
comunidade tem facil acesso ao local, enquanto uma nota -2 representa que o acesso ao cenario ¢
complicado e custoso, prejudicando os estudantes, TAEs, professores, terceirizados e a

comunidade que usufrui de servigos e atividades ligadas a Instituicao.

E- Impacto na regiao

Mesmo separados por mais de 450 km, a UFJF foi abracada pela populagdo de Governador
Valadares e regido, e tem impacto positivo na comunidade. Portanto, ¢ uma grande
responsabilidade da UFJF avaliar e promover impacto positivo nos entornos de suas areas de
atuagdo. Este parametro visa avaliar uma métrica importante, do impacto sociocultural no entorno
mais imediato do cenario em estudo.

Para este parametro, uma nota 2 representa que o cenario impacta muito positivamente na
regido com sua implementacdo, do ponto de vista sociocultural. Uma nota -2 representa que o

impacto causado ¢ negativo, prejudicando as imedia¢des do cenario em estudo.

3.1.4 - Parametros Ambientais

Além dos aspectos técnicos, econOmicos e sociais, a comissao determinou trés parametros

para avaliar os impactos ambientais dos cenarios.

A. Necessidade de Licencas:

Este parametro avalia a necessidade de licenciamento do ponto de vista ambiental que o
cenario pode necessitar. As licencas ambientais podem ser complexas de se obter, o que poderia
onerar ou mesmo inviabilizar, em ultimo caso, os cenarios nos quais fossem necessarias.

Para este pardmetro, uma nota 2 significa que o cenario ndo necessita de nenhuma licenga
ambiental, enquanto uma nota -2 representa que o cendrio tem impacto ambiental alto, e que

estudos e licengas ambientais deverdo ser obtidos.

B. Compensa¢ao Ambiental:
Em alguns casos, apds a obten¢do da licenca ambiental, ¢ necessdrio haver uma

contrapartida da institui¢do para poderem ocorrer obras e intervengdes. Este parametro avalia
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sobre a necessidade de compensacdo ambiental, que gera burocracia, complexidade e custos
adicionais.

Para este parametro, uma nota 2 representa que o cenario ndo impde nenhuma necessidade
adicional de compensacdo ambiental, enquanto uma nota -2 representa haver necessidade de

estudo e custeio dessa compensacao.

C. Tombamento/Restri¢oes prévias:

Este pardmetro avalia se o cendrio em estudo possui alguma restri¢do prévia ou mesmo
tombamento de parte do imovel. Trata-se de um contexto a ser pensado em especifico para o
planejamento nos recursos disponibilizados para a UFJF, no orcamento e cronograma temporal
atual, com como, para desonerar as questdes didatico-pedagogicas e administrativas postas aos
atuais discentes e servidores que se encontram em situagdes de espacialidade e funcionalidades
nao desejadas, bem como, que podem gerar solugdes complicacdes técnicas especificas e de maior
sofisticagdo projetiva, no que trata da elaboracdo da espacialidade arquitetdnica e/ou ird aumentar
o custo de constru¢do. Além disso, ambientes tombados devem ser mantidos com recursos
proprios, o que aumentaria o dispéndio de capital para conservagdo do ente tombado. Cabe dizer
que, em momento futuro, pode-se ter a possibilidade de constituir cendrios para outras formas de
relacionamento institucional da universidade com a sociedade, sabendo-se que esta no horizonte
da UFJF a acdo de fortalecimento e valorizagao da cultura regional e, para isso, havera a eventual
necessidade de utilizacao de imoveis protegidos pelo patrimonio historico e cultural, e/ou, noutra
linha de a¢do, a do meio ambiente, imdveis ambientalmente protegidos.

Para esse parametro, uma nota 2 significa que o cendrio em estudo ¢ livre de impedimentos
de tombamento e restricdo, enquanto uma nota -2 representa haver este impedimento, e que este

impedimento impde altos custos.
3.1.5 - Peso ponderado dos parametros

Apoés a determinacdo dos dezoito parametros de estudo, foi obtida uma métrica para
quantificar o seu grau de importancia relativo. Parametros considerados mais cruciais tém peso
ponderado maior, aumentando a nota do cenario em caso de notas de parametro 2 ou 1, ou mesmo
penalizando em caso de notas -1 e -2. Por outro lado, o impacto de pardmetros considerados menos
cruciais € ponderado com valores menores.

Um estudo foi conduzido, por meio de pesquisa com os membros da comissdo, onde cada
membro deveria atribuir um peso de ponderacdo de 1 a 5 para cada um dos parametros. A

comissao possui membros de diferentes valéncias e vivéncias, e com especialidades diferentes, o
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objetivo do estudo ¢ avaliar a percep¢ao do grupo e suas diferentes visdes. O quadro 3 sumariza
os valores de média, média arredondada, mediana, moda e desvio padrdo dos pesos ponderados

para os dezoito parametros analisado:
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Quadro 3 - Ponderacdo dos pesos dos parametros - analise estatistica:

Parametro Média Arrlz/fli(llliga da Mediana | Moda }l,):(;:;(:)

Risco de Alagamento: e 4 > > L2
?sigsgt(z)l;g);gﬁgﬁtg;évia Infraestrutura Bésica (acesso, energia, 4gua, 4.85 5 5 5 0.36
Necessidade de Aprovagdes (CONSU ou entes externos): e . . . Rl
Limite de Potencial Construtivo / Capacidade de Expansao: b 4 4 4 g
Prazo de Execugao: cifiad . . > L2
Minimizacdo de Aluguel: ol 4 > > o2
eAscgcz)rtc(i)c/)tsr s;l;rlzi?gzaestrumra Bésica (acesso, energia, dgua, 3,77 4 4 5 1,48
Propriedade do terreno da UFJF: cifiad . . . e
Topografia favoravel: 3,69 4 4 4 0,82
Necessidade de Demoligao: 2,46 2 3 3 0,84
Senso de Pertencimento: 3 3 3 4 1,18
Numero de Alunos: 431 4 4 4 0,61
RU/Alimentag@o: 4,08 4 4 4 0,62
Facilidade de acesso: 4,69 5 5 5 0,61
Impacto na regido proxima (social, cultural, ...): 3,62 4 4 4 1
Necessidade de Licenga: 2,77 3 3 3 0,97
Compensagdo Ambiental: 2,46 2 3 3 0,93
Tombamento/Restri¢des prévias: 3,08 3 3 3 1,21
Média 3,6 3,58 3,79 4,05

Desvio padrao 0,71 0,84 0,79 0,85

Fonte: Comissdo para o estudo de viabilidade técnica, econdmica e socioambiental para o uso dos recursos do
Novo PAC no campus UFJF-GV.

De posse dos resultados, a Comissao deliberou qual métrica para a ponderagdo de pesos
seria utilizada. Uma vez que a moda tem sido o conceito estatistico relativo aos valores mais
votados, a comissdo deliberou que esta ¢ a forma mais consensual para resumir as opinides da
comissao.

Além disso, no caso da moda, os valores para a ponderacdo de pesos ocorrem entre 3 e 5,
e por esse motivo se decidiu subtrair 2 dos valores da moda, para que os valores de ponderacao
sejam entre 1 e 3. Seguindo esta sistematizacao, os pesos de ponderacdo dos pardmetros sao

apresentados no quadro 4:
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Quadro 4 - Ponderagdo dos parametros para a analise dos cenarios:

50

Parimetro Peso
Risco de Alagamento: 3
Disponibilidade prévia Infraestrutura Basica (acesso, energia, 4gua, esgoto/tratamento): 3
Necessidade de Aprovacdes (CONSU ou entes externos): 1
Limite de Potencial Construtivo / Capacidade de Expansao: 2
Prazo de Execucdo: 3
Minimizacdo de Aluguel: 3
Acordos sobre Infraestrutura Bésica (acesso, energia, dgua, esgoto/tratamento): 3
Propriedade do terreno da UFJF: 1
Topografia favoravel: 2
Necessidade de Demoligao: 1
Senso de Pertencimento: 2
Numero de Alunos: 2
RU/Alimentagao: 2
Facilidade de acesso: 3
Impacto na regido proxima (social, cultural, ...): 2

Necessidade de Licenca:

Compensagdo Ambiental:

1

Tombamento/Restri¢des prévias:

1

Fonte: Comissdo para o estudo de viabilidade técnica, econdmica e socioambiental para o uso dos

recursos doNovo PAC no campus UFJF-GV.

3.2 - Analise de Viabilidade Econdmico-financeira

Esta se¢do visa descrever a metodologia utilizada para a analise de viabilidade economico-

financeira dos cenarios deste estudo. Para avaliacdo da viabilidade serdo definidas premissas de

estudo, que permitirdo a determinacdo de um fluxo de caixa, a partir do qual serdo obtidos os

seguintes indicadores financeiros:

e Valor Presente Liquido (VPL)
e Taxa Interna de Retorno (TIR)
® Payback simples

® Payback Descontado
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e Beneficio/Custo (B/C)
Serdo analisados os seguintes cendrios:
A - Cenarios Isolados:
e Proposta 2.1: Destinagao total do recurso para urbanizagdo e instalacdes acessorias no
Rancho Miura IV6;
e Proposta 2.2: Destinagdo do recurso distribuida para projetos, urbanizagdo, instalagdes
acessorias ¢ edificagdes no Rancho Miura IV
e Proposta 3.1: Nova edifica¢do no terreno da Unidade Vila Bretas (UVB);
e Proposta 3.2: Edifica¢do de novo prédio na Unidade Centro;
e Proposta 4.2: Vila Olimpica.
B - Cenarios Combinados:
e | -ICSA UVB com RU + Sede adm (centro) + ICV (prioritario) na Vila Olimpica;
e 2 -ICSA UVB com RU + Sede adm (centro) + prédio compartilhado pelas unidades.
A seguir, serdo apresentadas as premissas basicas do estudo de viabilidade e uma sucinta

explicagdo acerca dos indicadores financeiros.

3.2.1 - Premissas Fundamentais

Para este estudo, serdo tratadas algumas variaveis que balizaram a constru¢ao do fluxo de
caixa, as quais sao:
e custo do investimento;
e periodo de analise;
e taxa de retorno;
e taxa de inflagdo;
e duracio da obra;
e cconomia de aluguel;
e taxa de corre¢do de aluguel.

Para essas varidveis, o custo do investimento, duragdo da obra e a economia do aluguel
dependera do cenario analisado, visto que cada um terd um custo e tempo de implementacao, e
permitira reduzir determinados custos de aluguel.

O periodo de analise, para este estudo, serd determinado em 25 anos, ou 300 meses. Este

valor foi escolhido em fun¢do da média estimada da durabilidade dos sistemas construtivos e seus

16 Este cenario n&o foi avaliado financeiramente porque nao gera alivio de aluguel para a UFJF.
Ademais, ele ndo contempla nenhuma sala de aula ou laboratério, ndo se tornando, na realidade, um
campus.
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componentes em uma edificacdo (estrutura, vedacdes, coberturas, esquadrias, etc.), € 25 anos pode
ser considerado o tempo de obsolescéncia da média destes componentes, bem como ocorre a
obsolescéncia pelo tempo e demanda por total reformulacdo funcional dos espagos de utilizacao
da edificacdo (mudanc¢a académicas de uso e ocupagao devido as alteracdes didatico-pedagogicas,
emprego de tecnologias de suporte ao ensino, entre outras).

A taxa de retorno reflete a taxa de juros vigente no periodo de analise, o custo do capital.
Para esta andlise, a taxa basica de juros da economia brasileira, a Selic (Sistema Especial de
Liquidacao e de Custodia) sera utilizada como o custo do capital. A Selic ¢ a taxa de juros média
praticada nas operagdes compromissadas com titulos publicos federais com prazo de um dia util.
O BC realiza operagdes no mercado de titulos publicos para que a taxa Selic efetiva esteja em
linha com a meta da taxa Selic, definida pelo Comité de Politica Monetaria (Copom) do BC.!”
Como a meta da taxa Selic apresentou uma variacdo razodvel nos ultimos anos, sua média
historica dos ultimos 10 anos sera utilizada como métrica de custo de capital.

Também ¢ importante valorar a perda do poder aquisitivo natural com o passar dos anos,
para uma analise de longo prazo. A inflagcdo ¢ uma medida do aumento do custo de bens e servigos
com o passar do tempo, sentida como um efeito de desvalorizagdo do poder de compra do
dinheiro, que pode ocorrer por diversos motivos (como desbalanco entre oferta e demanda ou
questdes cambiais), mesmo em economias saudaveis. Para esta andlise, serd considerada a média
historica da taxa de inflagdo dos tltimos 10 anos como métrica de inflagdo.

Os contratos de locagdo vém frequentemente atrelados a algum indice de inflagdo, para
corre¢do dos valores. Existem diversos indices de inflagdo utilizados para este fim, tanto para
pessoas fisicas quanto para a administragdo ptiblica e empresas, no qual o IGP-M (indice Geral
de Precos — Mercado) ¢ o principal indicador. Um novo indicador para este fim foi estabelecido,
o IVAR (indice de Variagdo de Aluguéis Residenciais), para correcdo dos aluguéis residenciais,
mas ainda ndo possui dados historicos contundentes, ao ser criado em 2022. Os contratos de
aluguel do Campus de Governador Valadares da UFJF sofre uma transi¢ao no indice de corre¢ao
do aluguel, do IGP-M para o IPCA, uma vez que o IGP-M apresentou nos ultimos anos variagdes
atipicas. Por este motivo, o IPCA dos tltimos 10 anos foi utilizado como estimativa da corre¢ao
de aumentos dos aluguéis para esta analise.

Utilizando a calculadora do cidaddo'® do Banco Central, é possivel obter a corregdo de
valores e indices econdmicos em periodos determinados. A Tabela 12 apresenta os valores da

SELIC, IPCA, e TR (Taxa Referencial) no periodo de setembro de 2014 a setembro de 2024:

7 https://www.bcb.gov.br/controleinflacao/taxaselic
18https,://www3.bcb.gov.br/CALCI DADAO/publico/exibirFormCorrecaoValores.do?method=exibirFormCor
recaoValores
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Tabela 12 - Valores e indices utilizados para analise:

SELIC acumulada de 01/09/2014 a 01/09/2024 142,44%
TR acumulada de 01/09/2014 a 01/09/2024 9,00%
IPCA acumulado de 01/09/2014 a 01/09/2024 76,31%
SELIC anual média 9,26%
SELIC anual corrigida pela TR 8,32%
SELIC anual corrigida pelo IPCA 3,24%
IPCA anual 5,83%

Fonte: Banco Central, IBGE, elaboracgdo propria.

A premissa fundamental da andlise econdmico-financeira foi pautada em um perfil
conservador, onde os cendrios pessimistas foram explorados. Por exemplo, o valor de desembolso
dos investimentos foi considerado sempre no presente, mesmo que o pagamento seja realizado
em etapas, conforme o avanco das obras. Isso porque (i) o desembolso no presente seria o pior
cenario possivel, e (i) isso acarreta diminuicao de complexidade de anélise.

A metodologia de andlise do trabalho propde:

e Todo o recurso de investimento do cendrio em analise serd aplicado no presente

e o valor da economia do aluguel serad contabilizado como beneficio apenas apds o periodo
de conclusdo da obra

e A economia de aluguel serd anualizada: os 12 meses de aluguel economizados no cenario
serdo convertidos em um s6 recebimento equivalente futuro, considerando a taxa de juros

e inflagdo da analise. Isso permitird uma analise em um fluxo de caixa de 25 anos, ao invés

de uma extenso fluxo de caixa de 300 meses

o A selecdo da TMA deste estudo ¢ conservadora, utilizando a SELIC corrigida pela TR.
uma vez que a corre¢do pelo IPCA tornaria o custo do capital muito baixo (8,32% para

correcdo pela TR contra 3,24% para correcao com [PCA).

Além da andlise de sensibilidade, onde serdo exploradas variagdes percentuais no custo
do investimento, taxa de juros e economia de aluguel, também sdo propostas duas metodologias
de andlise no que tange aos custos e beneficios. A primeira andlise utilizard como custo o
investimento na edificacdo e como beneficio a reducao nos aluguéis, sendo a abordagem mais

tradicional e também utilizada para analises econdmico-financeiras como as de rodovias'. . A

1% Departamento Nacional de Infraestrutura de Transportes (DNIT).
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segunda considera como beneficio adicional o valor corrigido da edificag@o, o qual ¢ incorporado
ao patrimonio da UFJF.

Nao foram considerados os custos com manutengdo e operacao das edificagdes, visto que
estes custos podem ser considerados equivalentes para as infraestruturas alugadas ou construidas.

A seguir, serdo apresentados conceitos fundamentais das métricas utilizadas.

A - Juros Compostos

Como base da matematica financeira, a relacdo entre um valor presente P e um valor futuro F,

dados uma taxa de juros i € um ntimero de periodos n, ¢ expressa por:

F = P(+0)"

Na relagdo dos juros compostos, existe uma relagdo linear entre o valor futuro e valor presente,
mantidos a taxa de juros e periodo de aplicacdo. Contudo, o valor futuro possui correlagdo

exponencial em relacdo ao periodo de aplicagdo, mantidos o investimento inicial e taxa de juros.

B - Taxa Minima de Atratividade (TMA)

A taxa minima de atratividade, TMA, ¢ uma taxa de juros que indica o custo do capital para o
investidor. Indica, usualmente, a taxa de juros a partir da qual o investidor considera que esta
obtendo vantagem financeira. Se tomar um empréstimo, a taxa de juros do contrato ¢ usada como
a TMA, e projetos que ndo tenham rendimento acima da taxa de empréstimo ndo apresentam
viabilidade. No caso do presente estudo, o custo do capital serd considerado a taxa basica de juros

da economia, a Selic, contabilizada a inflagao do periodo.

C - Valor Presente Liquido (VPL)

O Valor Presente Liquido ¢ uma métrica comumente utilizada para andlise de investimentos, e se
baseia no principio de equivaléncia dos capitais (a pedra angular da matematica financeira) para
determinar a viabilidade de um projeto e analisando um fluxo de caixa, o cronograma de receitas
e despesas. Assim, trazidos ao presente e somados algebricamente todos os pagamentos e
recebimentos de um fluxo de caixa, através da relacdo dos juros compostos, um projeto que tem

VPL positivo agrega mais valor que o custo do capital, e, portanto, pode ser considerado mais
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viavel. Por outro lado, um VPL menor ou igual a zero, aponta para projetos inviaveis. A equagao

abaixo representa matematicamente o conceito do VPL:

onde, i ¢ a taxa de juros (normalmente a TMA), n € o nimero de periodos do fluxo de caixa e F(;
o valor algébrico da receita/despesa do fluxo de caixa.

Quando comparar investimentos pelo VPL, sempre se deve escolher o maior valor de VPL.
Em casos onde uma alternativa obrigatoriamente deve ser escolhida, mesmo que seus VPL’s
sejam negativos, deve-se escolher o menos negativo, ou seja, o0 maior valor. A comparacao de
investimentos pelo VPL possui uma fragilidade, que ocorre em investimentos de durabilidade
diferente. Como a andlise dos cendrios aqui apresentados possui a mesma duragdo de 25 anos, o

VPL é um indicador robusto de investimento.

D - Taxa Interna de Retorno (TIR)

A Taxa Interna de Retorno de um investimento ¢ uma métrica que representa a taxa de
juros que um investimento proporciona, ¢ ¢ normalmente usada em comparacdo com a taxa de
juros da TMA. Pelo principio de equivaléncia dos capitais, a TIR ¢ a taxa de juros que faz com

que o VPL seja nulo:

n

VPL =0= z FC,
S (1 + TIR)"

i=0

Este calculo ¢ normalmente obtido por métodos de otimizagdo, mas pode ser facilmente obtido
pelo Excel ou outros aplicativos de operacao de planilhas.

Para se determinar a viabilidade de projetos, a TIR ¢ comparada com a TMA: se a TIR for
maior que a TMA, significa que o projeto agrega mais valor que custos, considerando o custo do
capital, e, portanto, considerado como mais viavel. Por outro lado, TIR menores que a TMA
indicam projetos inviaveis.

A comparagdo de investimentos pela TIR possui uma fragilidade intrinseca, que ocorre
quando hé investimentos com valores diferentes. Para tanto, ¢ necessario o uso de técnicas

adicionais, como a TIR ponderada, que ndo sera abordada neste relatorio.
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E - Payback Simples e Descontado

Frequentemente, investidores desejam saber o tempo de retorno de um investimento, o que
designado payback do investimento. Conceitualmente, o payback (ou payback simples) de um
investimento ¢ o tempo necessario para que o valor acumulado de um fluxo de caixa deixe de ser
negativo, isto ¢, o tempo que as receitas necessitam para superar as despesas. Este ¢ considerado
o tempo que o investimento se pagou. Contudo, o calculo do payback considera a soma acumulada
simples do fluxo de caixa, que fere a primeira e crucial regra da matematica financeira: ndo se
somar ou subtrair valores que ndo estejam no mesmo periodo. Portanto, o payback simples ¢ uma
métrica aproximada de retorno do capital, que pode servir como balizador para investimentos,
mas ndo como indicador determinante.

Para corrigir essa falha conceitual, existe o payback descontado, que desconta todos os
valores do fluxo de caixa para o presente, através da formula dos juros compostos. Assim, a soma
dos valores tem consisténcia matemadtica, pois a soma serd executada no mesmo periodo, o
presente. O payback descontado sempre serd maior que o payback simples, para juros maiores do
que zero, quando for possivel seu calculo (uma vez que para investimentos invidveis nao ha
retorno do capital). Assim sendo, investimentos com payback descontado definido sdo vidveis, e
a soma do fluxo de caixa descontado sera por defini¢do igual a seu VPL, uma vez que serd a soma
de todos os valores presentes do fluxo de caixa.

Quando ndo ¢é possivel determinar o valor exato de periodos do payback simples ou
descontado, ¢ comum que se use uma interpolacdo linear para determinar o periodo
complementar. Para exemplificar essa situagdo, consideremos o seguinte fluxo de caixa

hipotético, de investimento de R$ 100,00 em 4 periodos:

Tabela 13 - Fluxo de caixa hipotético e investimento em quatro periodos:

0 1 2 3 4
Fluxo de Caixa -R$ 100,00 R$ 30,00 R$ 60,00 R$ 30,00 R$ 20,00
Saldo Devedor -R$ 100,00 -R$ 70,00 -R$ 10,00 R$ 20,00 R$ 40,00

Fonte: Elaboragao propria.

Neste caso, a inflexdo de sinal do Saldo Devedor (SD) ocorre entre 2 e 3 periodos. Assim,
o payback simples ocorre em 2 periodos mais a fragao do terceiro periodo necessaria para zerar o

saldo devedor:
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payback = 2 +£ = 2,333 periodos
Como exemplo, para uma taxa de juros de 10% ao periodo, o payback descontado deste

exemplo seria:

Tabela 14 - Exemplo hipotético para Juros de 10% e payback descontado:

0 1 2 3 4
Fluxo de Caixa -R$ 100,00 R$ 30,00 R$ 60,00 R$ 30,00 R$ 20,00
VP -R$ 100,00 R$ 27,27 R$ 49,59 RS§ 22,54 R§ 13,66
SD -R$ 100,00 -R$ 72,73 -R$ 23,14 -R$ 0,60 R§ 13,06

Fonte: Elaboragao propria.

A coluna VP representa o valor presente dos componentes do fluxo de caixa, trazidos ao

F
(I+D)n

presente por: P =

Neste caso, a inflexdo de sinal do saldo devedor ocorre mais tarde, entre 3 e 4 periodos.

Sua aproximacao linear pode ser feita por:

payback descontado = 3 + % = 3,044 periodos

F - Beneficio/Custo

Para o setor publico, a analise custo beneficio ¢ mais utilizada que outras métricas, uma
vez que o objetivo ndo € o lucro, mas sim o bem comum. Assim, ¢ necessario se avaliar se os
beneficios superam os custos, ndo apenas se havera retorno financeiro.

Neste relatdrio, a anélise custo/beneficio sera realizada através da razao entre o custo (C)
e do beneficio (B). O custo serd considerado o capital aplicado para a construgdo, e o beneficio
serda a diminuicdo dos aluguéis. Para uma segunda andlise, um beneficio considerado sera a
incorporagdo do imodvel ao patriménio da UFJF. Existem outros beneficios ndo ponderaveis
financeiramente, que serdo analisados, como o impacto social dos cendrios (tanto na regido e/ou
sociedade de entorno, cidade e area de abrangéncia da universidade, quanto na organizagao
sociocultural junto a comunidade académica em GV), mas que, por serem essencialmente
subjetivos, obviamente apresentam dificuldades para uma andlise mais objetiva. Assim, o

indicador de custo beneficio utilizado neste estudo ¢ apresentado por
B

B/C) = 2,
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Esta relagdo aponta viabilidade para valores maiores que 1. Valores menores que 1
apresentam projetos invidveis, isto €, cujos custos superam os beneficios.

No quadro 5 podem ser vistos os parametros para a analise financeira:

Quadro 5 - Parametros sumarizados para a andlise financeira:

Analise Economico-Financeira

Custo de Investimento

variavel por cenério

Periodo de Analise

25 anos, ou 300 meses

Taxa de Retorno Annual

Selic média de 2014 a 2024: 8,32% (considerando TR para inflagio)

Taxa de Retorno Mensal

Selic média de 2014 a 2024: 0,67% (considerando TR para inflagao)

Duracao da Obra

variavel por cenério

Economia de Aluguel

variavel por cenério

Correcao do Aluguel Annual

IPCA médio de 2014 a 2024: 5,83% a.a.

Fonte: Elaboragao propria.
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4 - O Estudo de viabilidade

4.1 PROGRAMA DE NECESSIDADES UFJF/GV

Em setembro de 2020 o setor de Projetos do campus avangado da UFJF em Governador
Valadares (UFJF/GV) deu inicio a andlise das demandas de todos os departamentos e setores a
fim de elaborar o Programa de Necessidades do campus GV.

Foram cumpridas as seguintes etapas para realizagdo desta demanda:

1 - Andlise e processamento do material recebido dos departamentos - Unidades
Académicas (planilhas);

2 - Levantamento do Programa de Necessidades referentes aos Orgdos da
Administragdo Superior, Coordenacdes, Geréncias, Restaurante Universitario (RU),
servigos/infraestrutura geral e demanda discente;

3 - Anélise e processamento do material recebido - demais Unidades (planilhas);

4 - Elaboracdo do cronograma para atendimento as demandas (elaborado junto a
administracdo superior e departamentos) e;

5 - Produg¢do do material para apresentacao na reunido do Conselho Gestor/campus GV.

Em maio de 2023 o Programa de Necessidades do campus GV foi aprovado em reunido
do Conselho Gestor, resultando na RESOLUCAO CGESTORGV/UFJF N° 1, DE 25 DE MAIO
DE 2023. Logo, o Programa de Necessidades do departamento de Medicina precisou ser
atualizado e esta atualizagdo foi aprovada em reunido do Conselho Gestor em dezembro de 2023,
resultando na RESOLUCAO CGESTORGV/UFJF N° 11, DE 28 DE DEZEMBRO DE 2023.

A éarea estimada para constru¢do das edificagdes para o presente estudo foi levantada a
partir do Programa de Necessidades aprovado, excluindo o setor de odontologia, que possui
contrato de locacdo de longo prazo. Para os cursos pertencentes ao ICSA (Instituto de Ciéncias
Sociais Aplicadas) e os departamentos de Farmacia e Nutri¢do foram consideradas demandas
complementares, as quais representam as demandas ndo atendidas nas edifica¢des previstas para
alocagdo de suas demandas.

A Tabela 01 a seguir descreve os setores e departamentos do Programa de Necessidades
que estdo sendo considerados para utilizacdo dos recursos do Programa de Aceleracdo do

Crescimento (PAC):
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Quadro 6 - : Demandas consideradas do Programa de Necessidades campus GV:

60

ID Prédios Departamentos/Setores Area Demandada(m?)
BBT Biblioteca 2.700,00
RU Restaurante Universitario 3.065,00
ICV E DCBV ICV e DCBV (laboratoérios) 4.680,00
POS-GRAD Pos-graduagdes (laboratorios) 2.290,00
EFI Educagao Fisica (laboratdrios) 2.255,00
FISIO Fisioterapia (laboratorio) 2.160,00
MED Medicina (laboratorio) 4.930,00
SEDE ADM Sede Administrativa 1.790,00
Pavilhao de Aulas Salas de Aula 4.725,00
DCE DCE+DA+CA+Atléticas 525,00
Auditorio Auditorios 1.440,00
Deposito Deposito Geral 800,00
Deposito Q. Deposito de produtos quimicos 400,00
Guarita Guarita, central de seguranga 30,00
Anfiteatro Anfiteatro 4.000,00
Templo Templo Ecuménico 500,00
Garagem Garagem 1.000,00
Ginasio Ginasios 6.000,00
Campo Campo de Futebol e pista atletismo 12.385,00
Piscina Piscinas 1.545,00
Demandas complementares

FAR 1.404,00
Farmacia
Demandas complementares Nutricdo [NUT 918,00
Demandas complementares ICSA ICSA 2.190,24
Total 61.732,24

Fonte: Conselho Gestor UFJF/GV.

Entretanto, em virtude da limitagdo financeira do recurso disponibilizado, foi necessaria a

redugdo da area construida para alguns prédios/ambientes, mais precisamente para a biblioteca,

60



61

restaurante universitario e pavilhdo de salas de aula, os quais possuem drea variavel conforme a
quantidade total de alunos a serem atendidos.

Para defini¢ao da area total dos prédios citados foi analisado no Programa de Necessidades
a area fixa de cada prédio, ou seja, os ambientes necessarios para seu funcionamento que nao
dependem da populacdo a ser atendida e/ou ambientes que seriam inviaveis de ampliar, sendo
recomendado sua construgdo com darea total definitiva. Além disso, foram considerados os
ambientes de apoio necessarios para funcionamento do prédio, independente da populagdo e que
ndo estavam contemplados no programa, tais como central de gases, central de residuos, espagos
de reprografia e outros.

O fator de defini¢do da area varidvel das salas de aulas (1,5 alunos/m?), que sera
multiplicado pelo numero de alunos, foi calculado dividindo a area restante do prédio pela
populacao total prevista no Programa de Necessidades, com acréscimo de 20%, com intuito de
contemplar as variagdes e picos de uso.

Para a Biblioteca, a area estimada considera redugdes aplicadas as indicagdes das areas do
Programa de Necessidades, sendo estas redugdes realizadas de forma proporcional e somente em
ambientes impactados pelo numero de alunos a utiliza-los. Ou seja, considerando a Biblioteca
para atender aos alunos do ICV, o numero de alunos considerados foi o nimero de alunos
atualmente matriculados e os ambientes que tiveram suas areas reduzidas foram saldo de estudo
individual, saldo de estudo coletivo, saldao de estudo, guarda-volumes e acervo. A percentagem de
reducdo aplicada, considerando o atendimento ao ICV, foi de 60%, visto que esse valor se
constitui uma aproximacao da representagdo dos alunos do ICV diante do numero de alunos total
do campus GV.

Para o Restaurante Universitario, a metodologia ¢ similar & considerada para a Biblioteca,
sendo o saldo de refeigdes o ambiente considerado para a reducgdo da area.

Para a Biblioteca foi encontrado o fator de 0,7 alunos/m? enquanto para o Restaurante
Universitario foi de 1,0 alunos/m? e para salas de aula 1,5 alunos/m?.

Cabe destacar que os fatores calculados ja consideram a rotatividade e periodicidade de
utilizagdo, ou seja, ndo se trata da utilizagcdo simultanea por toda a populagdo de alunos prevista.

Com a definicdo dos setores e suas respectivas areas, passa-se a definicdo do custo por
metro quadrado para cada edificagdo, para isso, foram utilizados quatro tipos de CUB (Tabela 02)
para se aproximar o quanto possivel o valor com a tipologia de cada edificio. O primeiro CUB
para quadras e ginasios, o segundo para ambientes semelhantes a salas de aula e salas
administrativas, o terceiro para edificacdes com laboratdrios e o quarto para depositos e galpdes

com menor estrutura.
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Tabela 15: Custos Unitarios Basicos:
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. . Obra Area’ Valor Fator de V.U.
Tipologia A Valor total construida s ~ . .
referéncia (m?) unitario correcio Corrigido
Quadra
L-Quadrase | Jne cvortiva | 2.295.639.89 | 1.115,20 RS 2.058,50 1,084 R$ 2.231,46
gindsios
IFMG
2 - Salas aula/ CALS
atas aulal - oin duscon - - R$ 2.577,42 1,341 RS$ 3.456,96
administrativa
08/24
- Prédio Santa | 5 36 74547 | 2.58732 R$ 2.719,70 1,537 RS 4.180,23
Laboratérios |Rita
Galpao
4 - Depositos ¢ | Industrial ] ; RS 1.187,11 1,323 RS 1.569,95
Garagem Sinduscon
08/24

Fonte: Elaboragao propria.

O valor unitario para quadras e gindsios esportivos (Tipologia 1) foi estimado com base
em uma licitagdo realizada pelo Instituto Federal de Minas Gerais (IFMG) em agosto de 2022. A
correcao do valor foi realizada pela aplicagdo do INCC até o periodo de setembro de 2024, o que
resultou no reajuste de 8,4%.

Para os ambientes de salas de aula, ambientes administrativos, depositos e almoxarifados
que necessitam maior estrutura (Tipologia 2), por questdes de seguranca, foi utilizado o custo
unitario elaborado pelo SINDUSCON para prédios comerciais de areas livres, apurado para
agosto de 2024. Conforme especificado pelo SINDUSCON, o custo apurado nao considera os
servigos de fundagao e ventilagdo mecanica dos imdveis e, conforme apurado em tabelas de custos
da Caixa Economica Federal, esses itens representam em média 6,8% da obra e ndo consideram
os Beneficios e Despesas Indiretas (BDI). Assim, o valor unitario apurado pelo SINDUSCON
representa apenas 93,25% da obra, sendo necessaria a corre¢ao pelo fator de 1,073 (1/0,9325) e
acrescido o BDI de 25%.

Para a Tipologia 3, referente a edifica¢cdes com infraestruturas especiais e laboratorios, foi
utilizado como referéncia a licitacdo realizada pela UFJF/GV em 2018, para a constru¢ao da
edificacdo para atender os departamentos de Farmacia e Nutri¢do no terreno do bairro Santa Rita.
O valor unitario foi corrigido em funcdo da data base da planilha orgamentaria ser de setembro de
2018, utilizando a varia¢ao do INCC da época para o més de setembro de 2024, o que resultou na

variagdo de 53,7%.
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Para a ultima tipologia adotada (Tipologia 4), referente a imoveis de menor grau de
estruturacdo, tais como galpdes, depositos de uso geral e areas de pilotis e estacionamentos
cobertos, foi utilizado o valor unitario fornecido pelo SINDUSCON no més de dezembro de 2023
para edificagdes como galpdes industriais, aplicando correcdo semelhante a corregdo feita na
Tipologia 2, entretanto, considerando apenas os custos de fundacdes, o que resultou na corre¢ao

de 32,3% ja considerando BDI.

42 METODOLOGIA DE CALCULO DA ESTIMATIVA DA
ECONOMIA DOS ALUGUEIS

A partir da analise dos contratos de aluguéis da UFJF/GV com a ajuda do setor de
Contratos, realizou-se o levantamento das areas e o valor mensal pago em cada contrato. Salienta-
se que o valor mensal se refere somente ao valor da locacdo dos espagos, ndo sendo considerado
no calculo as despesas referentes as taxas (agua, luz, IPTU, dentre outras) e demais rateios, tendo
em vista que sdo gastos que a instituicdo continuara tendo no caso da construcdo de imoveis
proprios.

A Tabela 16 a seguir apresenta os contratos de locagdo de imdveis ativos da UFJF/GV.
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Tabela 16: Valores dos contratos de aluguel vigentes do campus GV
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, Valor Mensal
Contrato Locador Objeto Area (m?) (RS) Valor mensal/m?
Aladir Silva Neto Nicleo de
Contrato 88/2015 Dornelas Préticas do ICSA 612,65 R$ 21.761,13 R$ 35,52
Sociedade Departamento de
Contrato 10/2017 Recreativa partamen’o * R$ 20.034,68 *
S Educagao Fisica
Filadélfia
Contrato 13/2017 | Marlene de Garagem do 1.050,00 RS 9.794,70 R$ 9,33
Fatima Brum campus GV
WV
Contrato Administragdo e Sede
149/2017 Participagdes Administrativa 1.180,07 R$ 35.800,00 R$ 30,34
Ltda
Associagio Departamento de
Contrato 25/2018 Brasileira de P . 1.259,05 R$ 29.740,13 R$ 23,62
. Odontologia
Odontologia
Jokarla
Contrato 12/2019 | Empreendimento DCBV 2.492.84 RS 61.870,40 RS 24,82
s Imobiliarios
Ltda
Jokarla
Contrato 41/2021 | Empreendimento | Clinica Escolade| ) 55, 5, RS 31.853,12 RS 23,57
s Imobiliarios Fisioterapia
Ltda
Contrato 24/2022 ag setores 9.447,34 R$ 104.254,02 R$ 11,04
Superior administrativos
Sociedade Ltda
Atos
Contrato 71/2022 | 1reinamentos em | Departamento de 500,94 RS 27.066,28 RS 54,03
Odontologia e Odontologia
Servigos Ltda
Jokarla
Contrato 30/2023 | Empreendimento | Departamento de | 3 594 75 RS 115.000,00 RS 31,96
s Imobiliarios Odontologia
Ltda
Asta
Contrato 39/2023 | Empreendimento Icv 5.224,81 RS 89.979,69 RS 17,22
s Imobiliarios
Ltda
Valor Total Mensal: RS 547.154,15

Fonte: Elaboragao propria.
O contrato 10/2017 ndo possui informagdo de area e valor mensal por metro quadrado, tendo em vista que os
espagos locados s6 poderdo ser utilizados no turno da manha (7h00 as 12h00), em determinados horarios e

respeitando os limites de horas estabelecidos.
Segue abaixo o resumo dos espacos fisicos locados com as devidas cargas horarias semanais:
Ginasio Poliesportivo: 16 horas semanais;
Piscina Olimpica: 4 horas semanais;
Sala de lutas: 15 horas semanais;

Sala das damas: 12 horas semanais;
Quadra de futebol Society: 8 horas semanais.
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Nota-se que a instituicdo gasta R$ 547.154,15 (quinhentos e quarenta e sete mil, cento e
cinquenta e quatro reais € quinze centavos) mensais com loca¢do de imdveis para atendimento
das demandas atuais.

Seguem abaixo as premissas gerais utilizadas para o calculo dessa estimativa:

e No contrato 24/2022 e no contrato 39/2023 ha salas de uso compartilhado, o que
resultou na aplicagdo de um fator de rateio, que considera a porcentagem dos
horarios de utilizagdao destinados a UFJF/GV e reduz o valor total a ser pago por
tais ambientes. Mesmo nestes contratos, onde ha ambientes compartilhados,
preferiu-se obter um valor médio estimado por metro quadrado, dividindo-se o
valor mensal pela drea total locada, visto que tal anélise trata-se de uma estimativa,
e tratar cada um com a sua respectiva taxa de rateio geraria uma analise muito
pormenorizada e que demandaria um tempo maior. Assim, entende-se que para
uma estimativa inicial, o critério utilizado ¢ satisfatorio.

e A UFJF/GV, atualmente, possui somente 1 auditério com 234 m? alugado junto a
Asta Empreendimentos Imobiliarios Ltda (Contrato 39/2023). Este ambiente ¢ de
uso compartilhado e o horario de utilizagdo previsto ¢ de segunda a sabado, das 7h
as 17h30. No contrato estd previsto um valor por metro quadrado para o ambiente
de R$ 23,02 (vinte e trés reais e dois centavos por metro quadrado), sendo utilizado
um fator de rateio de 66,7%, tendo em vista que o ambiente ¢ de uso compartilhado.
Assim, foi considerado o valor maximo contratual previsto para tal ambiente de
R$ 3.591,12 (trés mil reais, quinhentos € noventa e um reais ¢ doze centavos).

e A UFJF/GV, atualmente, compartilha um espago de Biblioteca com 610,38 m?,
alugado junto a Pitdgoras Sistema de Educacdo Superior Sociedade Ltda. (Contrato
24/2022). Neste contrato estd previsto um valor por metro quadrado para este
ambiente de R$ 20,91 (vinte reais e noventa ¢ um centavos por metro quadrado),
sendo utilizado um fator de rateio de 50%, tendo em vista que o ambiente ¢ de uso
compartilhado. Assim, foi considerado o valor maximo contratual previsto para tal
ambiente de R$ 6.381,52 (seis mil trezentos e oitenta e um reais e cinquenta e dois
centavos).

e O valor total estimado de economia mensal com salas de aula considerou o valor
maximo e a metragem quadrada que a UFJF/GV possui atualmente no contrato
39/2023, sempre que na proposta em analise envolver o Instituto de Ciéncias da
Vida (ICV). No contrato 39/2023 ¢ previsto um valor por metro quadrado para o
ambiente de R$ 23,02 (vinte e trés reais e dois centavos). No caso de alguma

proposta necessitar de area maior que a locada atualmente, o valor maximo a ser
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economizado passa a ser, entdo, o valor contratual méximo (100%) pago para sala
de aula no imével em questdo. Assim, foi considerado o valor maximo contratual
previsto de R$ 23.020,00 (vinte e trés mil e vinte reais), para uma area de 1000
(mil) metros quadrados. A tabela 05 mostra o resumo dos ambientes locados para
sala de aula para uso do ICV, bem como o valor total pago a eles mensalmente. A
estimativa ndo considerou as areas de apoio como banheiros e circulagao.

O valor total estimado de economia mensal com laboratérios considerou o valor
maximo e a metragem quadrada que a UFJF/GV possui atualmente no contrato
39/2023, sempre que na proposta em andlise envolver o Instituto de Ciéncias da
Vida (ICV). No contrato 39/2023 ¢ previsto um valor por metro quadrado para o
ambiente de R$ 23,02 (vinte e trés reais e dois centavos). No caso de alguma
proposta necessitar de area maior que a locada atualmente, o valor maximo a ser
economizado passa a ser, entdo, o valor contratual maximo (100%) pago para
laboratorios no imoével em questdo. Assim, foi considerado o valor maximo
contratual previsto de R$ 28.928,47 (vinte e oito mil novecentos e vinte € oito reais
€ quarenta e sete centavos) para uma area de 1330 (mil trezentos e trinta) metros
quadrados. A tabela 06 mostra o resumo dos ambientes locados para laboratorios
para uso do ICV, bem como o valor total pago a eles mensalmente. A estimativa
ndo considerou areas de apoio como banheiros e circulagdo.

O valor total estimado de economia mensal com aluguéis considerou o valor
maximo que a UFJF/GV possui atualmente para os ambientes analisados. No caso
de alguma proposta necessitar de area maior que a locada atualmente, o valor
maximo a ser economizado passa a ser, entdo, o valor contratual maximo (100%)

pago pelo imovel em questao.
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Tabela 17: Estimativa de valor mensal com ambientes de salas de aula locadas no Contrato

39/2023:

Ambiente Pavimento Descricao Area (m?) F:;(t):i(()le R$/m? Val?lg;otal
30 6° Sala de aula 50,00 100% 23,02 R$ 1.151,00

31 6° Sala de aula 50,00 100% 23,02 R$ 1.151,00

32 6° Sala de aula 60,00 100% 23,02 R$ 1.381,20

33 6° Sala de aula 60,00 100% 23,02 R$ 1.381,20

34 6° Sala de aula 60,00 100% 23,02 R$ 1.381,20

35 6° Sala de aula 60,00 100% 23,02 R$ 1.381,20

36 6° Sala de aula 60,00 100% 23,02 R$ 1.381,20

37 6° Sala de aula 60,00 100% 23,02 R$ 1.381,20

42 7° Sala de aula 60,00 100% 23,02 R$ 1.381,20

43 7° Sala de aula 60,00 100% 23,02 R$ 1.381,20

44 7° Sala de aula 60,00 100% 23,02 R$ 1.381,20

45 7° Sala de aula 60,00 100% 23,02 R$ 1.381,20

46 7° Sala de aula 60,00 100% 23,02 R$ 1.381,20

47 7° Sala de aula 60,00 100% 23,02 R$ 1.381,20

48 7° Sala de aula 60,00 100% 23,02 R$ 1.381,20

49 7° Sala de aula 60,00 100% 23,02 R$ 1.381,20

50 7° Sala de aula 60,00 100% 23,02 R$ 1.381,20
Totais: 1000,00 R$ 23.020,00

Fonte: Tabela adaptada do Anexo I - Descrigdo das areas locadas, presente no contrato 39/2023.
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Tabela 18: Estimativa de valor mensal com ambientes de laboratérios locados no Contrato 39/2023:

Ambiente Pavimento Descricao Area (m?) Fator de rateio R$/m? Valor Total (RS)
2 1° Laboratorio de Anatomia-Pecas 50,00 100% 23,02 R$ 1.151,00
3 1° Laboratdrio Quimica 60,00 100% 23,02 R$ 1.381,20
4 1° Laboratério Radiologia-tomografia 60,00 100% 23,02 R$ 1.381,20
5 1° Laboratério de Microscopia 60,00 100% 23,02 RS 1.381,20
8 1° Laboratério de Bioquimica ¢ Genomica 60,00 100% 23,02 RS 1.381,20
9 1° Laboratério de Pat. Oral 60,00 100% 23,02 R$ 1.381,20
10 1° Clinica de Nutri¢do 60,00 100% 23,02 R$ 1.381,20
11 1° Laboratério de Farmacotécni- ca 50,00 100% 23,02 R$ 1.151,00
12 1° Laboratorio de Anatomia 50,00 100% 23,02 R$ 1.151,00
13 1° Laboratorio de Anatomia 50,00 66,67% 23,02 R$ 767,33
21 3° Laboratdrio de Microbiologia 60,00 66,67% 23,02 R$ 920,80
22 5° Laboratério de Educagéo Fisica 60,00 66,67% 23,02 R$ 920,80
61 8° Laboratério Bio. Celular 60,00 100% 23,02 R$ 1.381,20
62 8° Laboratério Parasitologia 60,00 100% 23,02 R$ 1.381,20
63 8° Laboratério Mult. Biomateriais 60,00 100% 23,02 R$ 1.381,20
64 8° Laboratério Imunologia 60,00 100% 23,02 R$ 1.381,20
65 8° Laboratério Analises Clinicas 60,00 100% 23,02 R$ 1.381,20
66 8° Laboratorio Alimentos e Agua 60,00 100% 23,02 R$ 1.381,20
67 8° Laboratorio Nutrigdo Téc. Dietética 60,00 100% 23,02 R$ 1.381,20
68 8° Laboratério Fisioquimica 60,00 100% 23,02 R$ 1.381,20
69 8° Laboratério Av. Nutricional 60,00 100% 23,02 R$ 1.381,20
71 térreo Laboratério de Quimica 2 60,00 100% 23,02 R$ 1.381,20
78 térreo Laboratdrio de informatica 50,00 66,67% 23,02 R$ 767,33

Totais: 1330,00 RS 28.928,47

Fonte: Tabela adaptada do Anexo I - Descri¢ao das areas locadas, presente no contrato 39/2023
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4.3 DESCRICAO DOS CENARIOS

4.3.1 Cenarios isolados

Cenario 01: Nao executar o recurso do Programa de Acelera¢io do Crescimento (PAC)
Este cenario considera a ndo utilizagdo do recurso do novo PAC no campus GV,
representando implicagdes significativas que comprometem a infraestrutura da universidade e
dificultam a consolidacdo de uma infraestrutura propria e de qualidade para o campus avangado.
Este cenario nao se alinha ao estabelecido pelo Plano de Desenvolvimento Institucional da UFJF
- PDI 2022-2027 (Acdo 08 - Melhorar a infraestrutura do campus Governador Valadares -

pertencente ao item 4.8.10 Infraestrutura).

Cenario 02: Destinagdo do recurso do PAC para o terreno Fazenda Rancho Miura IV

Dados gerais

Identificacdo (conforme registro do imovel): Fazenda Rancho Miura IV.

Endereco (conforme Boletim de Cadastro Imobilidrio - BCI - da Prefeitura Municipal de
Governador Valadares): BR 259 (Rua da Estrada), n.° 0. Zona rural, CEP: 35026058
Zoneamento urbano: Zona de expansdo urbana II (ZEU II)

Coordenadas geograficas: 190400,00 m E / 7919000,00 m S - UTM 24S

Area total do terreno (conforme registro do imovel): 92,4511 ha (noventa e dois hectares,
quarenta e cinco ares e onze centiares) ou 924.511 m?.

Area do plato inferior: 200.893,345 m?

Area do plato intermediario: 30.455,48 m?

Area do plato superior: 139.912,238 m?
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Figura 1 - Representagdo dos platos superior e inferior.
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Historico:

Este terreno foi doado para a UFJF em 2011 sob a condigdo de sua utilizacdo com
finalidade especifica para construgdo do campus avangado da UFJF em Governador
Valadares/MG. A obra das instalacdes do campus no terreno Fazenda Rancho Miura IV foi
iniciada no ano de 2013, mas paralisada no mesmo ano devido a uma determinagdo do Tribunal
de Contas da Unido. Ela foi retomada em 2014, sendo, outra vez, interrompida em 2015 em

decorréncia do fim do contrato com a empresa responsavel pela execucao.
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Em 2018, a Controladoria Geral da Unido (CGU) realizou a verificagdo da obra por meio
do desenvolvimento de uma acdo de controle onde realizou diversos apontamentos contidos no
seu relatorio?’. Dentre eles, destaca-se a auséncia de um estudo de viabilidade, o qual, segundo a

relatora, seria “uma condicao basica para escolha do terreno”.

Parametros Técnicos: risco de alagamento e inundacgdo, disponibilidade prévia de
infraestrutura basica, necessidade de aprovacoes, limite de potencial construtivo/

capacidade de expansio e prazo de execugio.

O terreno ndo se encontra em area de alagamento ou inundagao, portanto ndo se configura
como um ponto critico.

Quanto a disponibilidade prévia de infraestrutura bésica, o terreno apresenta algumas
limitacdes. Ele esta localizado a aproximadamente 9,5 km do centro da cidade e possui apenas
um acesso, pela BR-259. No entanto, a rodovia ndo conta com uma via apropriada para conversao
e entrada na estrada rural. A estrada rural, por sua vez, ¢ de pista simples, ndo pavimentada e
desprovida de infraestrutura basica encontrada em areas urbanizadas, como redes de energia
elétrica, abastecimento de agua potavel, coleta de esgoto e drenagem pluvial. Ademais, segundo
o documento SEI 1906381, em seu item 2.1 “Divergéncias na responsabilidade pela construgao
da estrada”, ha uma divergéncia entre as esferas federal e municipal acerca da responsabilidade
sobre a constru¢do dessa estrada, onde em 2015 o MEC atribuiu ao municipio a pavimentagao
dessa via que foi rebatida pela administragdo municipal (2012-2016), repassando a
responsabilidade ao MEC. Dessa forma, a situacdo levantada segue sem nenhuma previsao
otimista até os dias atuais, uma vez que nenhuma das esferas governamentais aceitou assumir essa
responsabilidade. Além disso, segundo o mesmo documento, ainda sobre a pavimentagdo,
“...independente do trajeto escolhido, se faz necessario a desapropriacdo, com consequente
indenizagdo, de imoveis particulares e intervengdes em areas de preservacao permanente...”,
sendo que essa desapropriagdo, além de onerar ainda mais essa via de acesso, hd previsdo de
sangoes legais por parte dos proprietarios, o que afetaria o cronograma de execugao.

Este terreno ndo necessita de aprovagdes, sejam elas internas, uma vez que ja possui
aprovacao do Conselho Superior (CONSU) da UFJF ou, oriundas de 6rgdos externos a institui¢cao.

Apesar de o terreno estar localizado no perimetro urbano definido pela Lei que dispde
sobre o0 uso e a ocupagdo do solo no municipio (Lei Complementar n.° 201, de 19 de outubro de

2015), a zona onde esté inserido, zona de expansao urbana II (ZEU II), ndo possui parametros

20Disponl'vel em: https://drive.google.com/file/d/1ZXBAB5sPsUfw6KAQoV XT2ILQfvgjTpo/view?usp=sharing .
Acesso em outubro de 2024.
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urbanisticos definidos, estando a cargo de andlise e posterior definicdo de classificacdo do
empreendimento por setor pertinente da Prefeitura. Dessa forma, ndo ha como indicar o potencial
construtivo com base nas taxas de ocupacdo, coeficiente de aproveitamento e taxa de
permeabilidade, os quais sdo parametros urbanisticos indicados pela lei, variando nas faixas de
zoneamento do municipio. Entretanto, pode-se fazer uma andlise geral de areas a fim de estimar
potencial construtivo do terreno, considerando que a 4rea total dos platds disponiveis ¢ de
371.261,063 m? e a area total demandada para construgdo de edificacdes, segundo o Programa de
Necessidades do campus, ¢ de 57.220,00 m?, € possivel inferir que o terreno tem capacidade
construtiva para edificar toda a 4rea demandada.

Embora o terreno tenha capacidade para acomodar todas as edificagdes necessarias, nao ¢
possivel considerar a construgdo total na analise deste estudo, pois o investimento esta definido e
limitado a R$ 63 milhdes e, conforme indica estudo anterior (SEI n® 1672206) elaborado pela
equipe de projetos da UFJF/GV, seria necessario aproximadamente R$ 180 milhdes para
construcao de toda area supracitada.

Com relagdo aos prazos de execugdo, a proposta 2.2 apresenta um prazo médio de
execucao maior se comparada a proposta 2.1, uma vez que necessita considerar, além do prazo
para a construcdo das edificagdes, o prazo de execucao de atividades relacionadas a urbanizagado
e infraestrutura interna: estagdo de tratamento de dgua, estacdo de tratamento de esgoto, sistemas

de drenagem e disponibilizacdo de energia elétrica.

Parametros Econdomicos: minimizacdo de aluguéis, acordos sobre infraestrutura basica,

propriedade do terreno, topografia favoravel e necessidade de demolicao.

A adequacdo do cendrio ao orcamento, bem como a minimizagao de gastos da UFJF com
aluguéis, sdo analisadas dentro das duas propostas deste cenario e apresentadas em tabelas.

As duas propostas elaboradas para o cendrio consomem todo o recurso disponivel, bem
como apresentam elevada necessidade de acordos com oOrgdos externos para viabilizar a
infraestrutura basica. Entretanto, os mesmos ndo demandam gastos relacionados a aquisi¢ao, uma
vez que o terreno em questao pertence a UFJF.

Com relagdo a infraestrutura basica necessaria, ndo hd acordos formalizados com as
concessionarias para executa-los.

A topografia do terreno ja foi nivelada, formando os trés platos existentes. Essa condi¢ao
torna o terreno adequado para a construcdo de edificagdes e urbanizagdo, sendo necessario apenas

correcdes e nivelamento dos locais para o uso especifico que forem projetados.
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Neste cendrio ndo serd necessario realizar demoli¢des, pois os estudos se concentraram no
platé inferior desocupado e ndo possui construgdes pré-existentes. J4 no platd superior,
encontram-se cravadas no terreno algumas estacas metalicas que se manifestam como um ponto
de imprecisdo para a analise, uma vez que tais estacas poderiam representar economia para
eventuais construgdes ou maiores custos devido a necessidade de remocao para aproveitamento
do local. Outro ponto a ser considerado sobre a utilizagdo do plato superior € que o acesso ao local
demandaria a construcdo imediata de um trecho maior de via que, a principio, ndo seriam

necessarias na implantacao do campus na parte inferior do terreno.

Parametros Sociais: senso de pertencimento, nimero de alunos impactados, disponibilidade

de Restaurante Universitario (RU), facilidade de acesso e impacto na regido.

O cenario do Rancho Miura IV possibilita a criacdo de um campus unificado, mas que
inicialmente atenderia parte da demanda existente. Contudo, devido a ampla disponibilidade de
area do terreno, as demandas e atividades seriam propostas em um unico local a longo prazo.
Sendo assim, destacam-se alguns aspectos relacionados a concretizacdo de um campus unificado:

- Perspectiva académica (para os discentes): permite e facilita com que os discentes
possam ter disciplinas em outros cursos, bem como favorece a conexdo com alunos
de outros cursos, favorecendo assim a universalizagdo do conhecimento, o qual ¢
um dos objetivos de uma Universidade;

- Perspectiva académica (para os docentes): permite que haja uma maior interacao
entre os departamentos, seja do ponto de vista de ensino, quanto de pesquisa e
extensdo, pois, com os cursos ¢ departamentos em funcionamento concentrados
em um mesmo local, faz-se possivel a cooperacdo profissional;

- Perspectiva da gestdo: com o campus concentrado ¢ possivel ter ganhos de escala
para as instalacdes de redes logicas, elétricas, seguranca, entre outras. As
manutengdes predial e afins também sdo beneficiadas com as unidades
concentradas em uma mesma localizagao.

A tendéncia € que com um campus mais condensado, a sensacdo de pertencimento seja
aumentada pelo convivio em uma mesma regido de diferentes cursos e areas do saber.

Este cenario, em fun¢do de apresentar uma extensa area de terreno permitindo mais
constru¢des, o numero de alunos atendidos pode ser maior em comparacao aos demais cenarios.
Todavia, se apresenta em um terreno com localizagdo distante do centro urbano, ndo possuindo

atualmente facilidade de acesso ao local.
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Com relagdo ao RU, a proposta 2.2 o contempla. Caso a proposta 2.2 se concretize, o
impacto na regido seria significativo, pois alguns empreendimentos estdo surgindo no entorno,

visto como um dos eixos de crescimento da cidade.

Parametros Ambientais: necessidade de Licencas, compensacio ambiental, tombamento/

restricoes prévias

Para este cenario, deve-se consultar o 6rgdo ambiental responsavel a fim de se obter
informacdes acerca da necessidade do licenciamento ambiental e quais andlises devem ser
realizadas. Assim, ¢ bem provavel que por se tratar de uma drea com caracteristicas rurais, onde
hé inclusive um curso d’agua natural, que se exija um estudo ambiental mais criterioso. Com isso,
espera-se que pelo menos o Estudo de Impacto Ambiental (EIA) e o Relatério de Impacto
Ambiental (RIMA) sejam exigidos para se obter tal licenciamento, tendo em vista que ambos sdo
documentos direcionados a sustentabilidade, visando avaliar e precisar a intensidade e dimensao
do impacto no meio ambiente. O EIA/RIMA pode ser traduzido como documento que viabiliza
ou ndo a implantagdo de um empreendimento préximo de areas naturais com paisagens ainda
conservadas como rios, lagos, mar e unidades de conservacdo. Esses dois documentos sio
distintos, porém possuem o mesmo grau de importancia, tendo sido fundamentais no processo de
licenciamento ambiental.

Ambas propostas nao apresentam restrigdes prévias ou referentes a tombamento.

Proposta 2.1: Destinacao total do recurso para urbanizacio e instalacdes acessorias

Esta proposta contempla destinar o uso do recurso do novo PAC para o terreno “Rancho
Miura IV”, considerando que o investimento seja exclusivamente destinado a urbanizacdo e
infraestrutura.

Foi considerado para célculo de area urbanizada o somatorio das areas dos trés platos
disponiveis para constru¢do no terreno, que totaliza: 371.261,063 m? conforme indicado na
Figura O1. Além disso, soma-se a area da via de ligacdo entre os platds, estimada em
aproximadamente 1 km de extensdo por 15 m de largura, resultando em 386.261,06 m?.

Para o célculo do valor de urbanizacao foi utilizada a tabela de custos de urbanizagdo da
PINI (Tabela 07). Nela, sdo apresentados os valores e itens considerados, sendo importante

destacar que os valores sdo referentes a urbanizag¢do de 1.000 m? de area.
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Tabela 19 - Proposta 2.1, custo de urbanizagdo por metro quadrado:

Custo Urbanizac¢io (1.000 m?) - junho de 2024 - PINI

Servicos Valor (RS)
Topografia 12.051,76
Terraplanagem Leve 2.007,61
Rede de 4gua Potavel 11.608,98
Rede esgoto 27.656,31
Drenagem de aguas pluviais - Galerias 11.488,66
Drenagem de aguas pluviais - Guias e Sarjetas 9.613,89
Pavimentagdo 29.982,64
Rede de Tluminagio Publica 3.719,47
Total: R$ 108.129,32
Reajuste para 09/2024 1,0195
BDI 1,2000
Total Reajustado: RS 132.289,53

Fonte: Elaboragao propria.

A terraplanagem foi considerada leve por ja terem sido realizadas obras pesadas de
terraplanagem no local, sendo necessario apenas corregdes e nivelamento dos terrenos para o uso
especifico do que forem projetados.

Os sistemas de redes de iluminagdo, 4gua e esgoto, consideram apenas os pontos de coleta,
distribuicdo nas vias e fornecimento, até as edificagdes. As instalacdes de tratamento,
armazenamento e geracdo, foram consideradas instalagdes acessorias, calculadas a seguir.

O sistema de drenagem contempla toda parte superficial como sarjetas, valas, bocas
coletoras e outros, além da parte subterranea como drenos, tubulacdes e galerias, ndo sendo
considerado eventual macrodrenagem que seja necessaria.

Os custos relacionados a infraestrutura de dados, cabeamentos e monitoramento das vias
nao foram considerados neste estudo.

A data base dos valores ¢ referente a junho de 2024, dessa forma foi realizada a correcao
por meio do Indice Nacional da Construgio Civil (INCC), aplicando a variagdo até o més de
novembro de 2024. No periodo mencionado, a variagdo foi de 1,95%. Assim, o valor final unitério

para estimativa foi obtido da seguinte forma:
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Tabela 20- Proposta 2.1, valor estimado de urbanizagao:

Custo Urbanizacao - 06/2024 - PINI

Area a ser Urbanizada Valor Estimado

Servigos: R$/1000m?
(m?) (R$)

Urbanizagao (Topografia,
Terrap. leve, Rede de agua
potavel, Rede de Esgoto,
Drenagem, Pavimentacdo e
Rede de [luminagao
Publica)

132.289,53 386.261,06 51.100.000,00

Fonte: Elaboragao propria.

Para o devido funcionamento do campus sdo necessarias instalacdes acessorias, tais como
Estagdo de Tratamento de Agua (ETA), reservatorio de 4dgua tratada, Estagdo de Tratamento de
Esgoto (ETE) e subestacdo de energia elétrica. Em virtude da especificidade e grande variagdo
que tais elementos podem sofrer conforme a real demanda do campus, os valores foram estimados
com base em obras semelhantes em outras localidades e arredondados conforme o esperado para
o caso em analise. Assim, ¢ importante ter em vista que a variagdo entre o valor estimado e um
eventual valor real pode ser muito alta, sendo recomendavel a utilizagao de tais valores, ainda que
como base estimativa, apds estudos aprofundados e com maiores definicdes sobre a real
implantacdo do objeto.

Como base para o valor da ETA foi utilizada uma licitagdo, realizada pelo Servigo
Auténomo de Agua e Esgoto (SAAE) do municipio de Mariana/MG que, resumidamente, consiste
na captacdo de dgua subterranea de um pogo e tratamento por cloragdo direta ja na captagdo, com
fornecimento de 33 m*/h, o que seria suficiente para atender a demanda estimada para o campus
(175 m3/dia). A solucdo utilizada pelo SAAE ¢ possivel de ser aplicada ao terreno do campus,
visto que os corregos da regido ndo aparentam dispor de grandes valores de vazao. O processo
licitatorio realizado pelo SAAE teve valor total de R$ 2.880.927,75, mas nao foram considerados
os custos de perfuragdo do poco (que pode chegar até 200 mil reais), o reservatorio de
armazenamento de agua tratada (da ordem de R$ 200 mil reais), além da correcdo dos valores.
Assim, o valor aqui estimado ¢ de R$ 3.300.000,00.

Para a ETE foi considerado o sistema anaerdbico, por demandar menor area de
implantacdo. Entretanto, sua eficiéncia pode ser insuficiente para determinados tipos de efluentes.
O efluente considerado ¢ semelhante ao residencial, ou seja, proveniente de sanitarios e cozinhas,

ndo contemplando efluentes especiais, como os de laboratérios.

76



77

Nao foram encontrados processos e licitagdes semelhantes para a ETE, apenas venda de
reatores para tratamento de esgoto em menor porte, que apresentam custos médios de R$ 3.300/m?
de esgoto a ser tratado. Considerando o volume diario de 140 m* (80% do consumo de agua) e
uma majorac¢do da ordem de 20%, o valor total estimado para o sistema ¢ de R$ 550.000,00. O
valor estimado pode variar conforme o sistema real a ser aplicado.

Para disponibiliza¢do de energia elétrica adequada poderia ser necessaria a construcao de
uma subestagdo geral e de outras subestagdes menores proximas aos prédios, entretanto, para uma
analise de maior precisdo, seria necessario a definicdo da demanda energética de cada bloco que,
por sua vez, necessitaria de estudos de layouts e ocupacao interna dos blocos. Tendo em vista a
impossibilidade de realizagdo de estudo mais aprofundado no momento, foi utilizada como base
a obra recente da subestagdo realizada para a Unidade Santa Rita do campus GV, a qual custou
aproximadamente R$ 110/m?. Considerando a area estimada de 57.220,00 m? para as edificagoes,

a estimativa para as obras de fornecimento de energia elétrica é de R$ 6.300.000,00.

Tabela 21 - Proposta 2.1, custo total de urbanizacao:

CUSTOS TOTAIS DE URBANIZACAO

Itens Estimativa de Custo
Projetos R$ 436.000,00
ETA R$ 3.300.000,00
ETE R$ 550.000,00
Subestacio Geral de Energia Elétrica R$ 6.300.000,00
Urbanizacao (Topografia, Terrap. leve, Rede de agua
potavel, Rede de Esgoto, Drenagem, Pavimentagdo e R$ 51.100.000,00
Rede de Iluminagdo Publica)
Total RS 61.686.000,00

Fonte: Elaboragao propria.

Com esta proposta, todo o investimento serd destinado exclusivamente as obras de
urbanizagdo. Inicialmente, ndo havera a construciao de edificagdes e, por esse motivo, ndo esta
prevista uma reducdo no valor do aluguel.

Nesta proposta sobrardo cerca de R$ 1.678.948,00 do total de investimento.

Proposta 2.2: Destinacdo do recurso distribuida para projetos, urbanizacio, instalacoes

acessorias e edificacoes

Esta proposta contempla destinar o uso do recurso do novo PAC para o terreno “Fazenda
Rancho Miura IV”, considerando que o investimento seja aplicado parte para a urbanizagdo e
parte para as edificacdes.
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Pelo fato do platd inferior possuir maior area em relag@o aos outros dois e estar livre, sem
estacas cravadas, considerando também a premissa de reducdo de custos e o cenario presente no
qual o investimento deve englobar gastos de urbanizacdo e edifica¢des, optou-se por utilizar o
platd inferior para esta analise, uma vez que tal local se manifesta mais favoravel.

Portanto, ¢ necessario avaliar quais setores e departamentos podem ser priorizados para
alocagdo inicial no terreno, considerando o limite de investimento para as edificacdes.

O custo total estimado para infraestrutura e instalagdes acessorias, considerando apenas a
area do plato inferior ¢ de aproximadamente R$ 32 milhdes, deixando cerca de R$ 31 milhdes
disponiveis para as construgdes, no limite estabelecido de aproximadamente R$ 63 milhdes,

conforme verificado na Tabela 22 a seguir.

Tabela 22: Proposta 2.2, custo total de urbanizagao:

CUSTOS TOTAIS DE URBANIZACAO

Itens Estimativa de Custo
Projetos R$ 436.000,00
ETA R$ 3.300.000,00
ETE R$ 550.000,00
Subestacio Geral de Energia Elétrica R$ 1.100.000,00
Urbanizacio (Topografia, Terrap. leve, Rede de agua
potavel, Rede de Esgoto, Drenagem, Pavimentacio e R$ 26.580.000,00
Rede de Iluminagdo Publica)
Total R$ 31.966.000,00

Fonte: Elaboragdo propria.

Resumo dos estudos realizados:

Foram realizadas diversas propostas a fim de se obter opgdes que pudessem abarcar
diferentes demandas. Dentre os estudos, considerou-se, a principio, as seguintes necessidades:
e Atendimento ao Departamento de Fisioterapia;
e Atendimento ao Departamento de Medicina;
e Atendimento ao Departamento de Ciéncias Bésicas e da Vida;
e Atendimento ao Departamento de Educacao fisica;
e Atendimento ao Departamento de Fisioterapia e demandas complementares da Farmacia

e Nutricao.
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Contudo, apos discussdes em reunides, optou-se por considerar uma proposta para
ambientes de uso compartilhado a fim de se obter uma otimizacdo dos espagos, bem como
apresentar um alinhamento com as premissas estabelecidas pelo Plano Diretor Fisico Territorial
da UFJF. Tal agdo possibilita que a decisdo sobre a alocagdo dos espacos seja realizada pelos
Departamentos do ICV em momento posterior, junto a seus representantes.

A seguir, apresenta-se a proposta para ocupagdo do terreno considerando as areas

demandadas do Programa de Necessidades e o valor limite de aproximadamente R$ 31,3 milhdes:

Tabela 23 - Proposta 2.2, custo das edificacdes:

Proposta 2.2: Blocos corl}partilhados (atendendo Alunos: 1517
ICV parcialmente)
ID Prédios Area atendida (m?) CUB (R$/m?) Valor total (RS)
Guarita e CS 30,00 3.456,96 103.708,80
BBT 1.735,20 3.456,96 5.998.516,99
RU 2.490,00 3.456,96 8.607.830,40
Cantina 100,00 3.456,96 345.696,00
Bloco Salas de aula 2835,65 3.456,96 9.802.721,71
Bloco Laboratorios 1.500,00 4.180,23 6.270.345,00
Total 8.690,85 RS 31.128.818,90

Fonte: Elaboragao propria.

Tabela 24 - Proposta 2.2, estimativa da economia de aluguel:

Proposta 2.2:
Blocos
dcomp artitha- Alunos: 1517 Estimativa de economia mensal com aluguéis
os (atendendo
parcialmente
ICV)
TR Area Valor mensal | Valor total 0 o . NP
ID Prédios: atendida (m?) (R$/m?) (RS) N° Contrato | % Economia | Localizacio:
Guarita e CS 30,00 - - - -
BBT 1.735,20 R$ 10,455 R$ 6.381,52 24/2022 6,12% Pitagoras-BBT
RU 2.490,00 - - - -
Cantina 100,00 - - - -
Bloco Salasde| 5 ¢35 65 R$23,020 | R$23.020,00 |  39/2023 25,58% UNIPAC-
aula Salas de Aula
Bloco 1.500,00 | R$23,020 | R$28.92847 | 39/2023 32,15% | UNIPAC-Las
Laboratorios
Total: 8.690,85 RS 58.329,99

Fonte: Elaboragao propria.
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Consideracoes:

e O numero de alunos indicado considerou os alunos atualmente
matriculados nos cursos pertencentes ao ICV, conforme Relatério Académico
divulgado pela Geréncia de Graduagao da UFJF/GV no inicio de outubro de 2024;

e A proposta contempla parcialmente as demandas indicadas no Programa
de Necessidades;

e A proposta resulta em uma redugdo estimada de até¢ 10,66% nos custos da
UFJF com aluguéis;

e A proposta utiliza todo o recurso disponivel do PAC.
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Figura 2 - Localizagdo dos imoveis proprios da UFJF/GV:

Mapa de Localizacdo Imoéveis Préprios UFJF/GV
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Proposta 3.1: Construcio de novo prédio no terreno da Unidade Vila Bretas (UVB)

Dados gerais

Identificacdo: terreno Unidade Vila Bretas (UVB)

Endereco (conforme BCI): Rua José de Tassis, 350. Bairro Vila Bretas. CEP: 35030-250

Zoneamento urbano: ZA-I (Zona de Adensamento I)
Area total do terreno (conforme BCI): 6.150 m?

Area considerada para a destinagio de novas demandas: 1.350 m?2.
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Figura 3 - Indicagdo da area considerada para a destinagcdo de novas demandas no terreno da
Unidade Vila Bretas:
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Em dezembro de 2018 a UFJF adquiriu uma edificagdo no bairro Vila Bretas que outrora
abrigava uma Faculdade de Administragdo. Entretanto, a equipe técnica do campus GV constatou
que antes da sua ocupagdo seria necessario realizar uma reforma no edificio, a fim de garantir a
acessibilidade, bem como assegurar as medidas de protecdo contra incéndio e panico, além de
adequé-la as demandas da universidade.

Em 2019 definiu-se que a edificacdo atenderia as demandas do ICSA, conforme indicado
na Resolugdo n.° 01/2019 que aprova o perfil do uso da Unidade Vila Bretas da UFJF/GV sob
responsabilidade das Dire¢des de Unidade e setores administrativos do campus.

Em 2020, iniciou-se uma primeira interven¢do no imovel, considerando a época uma
reforma por etapas em fung¢a@o de restricdes orgamentarias que permitissem uma reforma completa
da edificacdo, com previsdo de contemplar apenas o pavimento subsolo e os banheiros do térreo
e do primeiro pavimento. Contudo, diversos problemas relacionados a execucdo da obra por parte
da contratada acarretaram paralisacdo da obra em janeiro de 2021.

Atualmente, encontra-se em andamento o planejamento para uma nova contratagdo da
reforma completa da edificacdo. Serd contemplada como parte integrante desta reforma, a
demolicao da quadra poliesportiva. Considerando essa questdo, tem-se que parte consideravel do

terreno, cerca de 1.350 m?, apresenta potencial construtivo e possibilidade de abrigar novas
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demandas da instituicdo. Dessa forma, este cendrio considera a utilizagao desta parcela da area do

terreno da Unidade Vila Bretas que possui 6.150 m? no total.

Parametros Técnicos: risco de alagamento e inundagdo, disponibilidade prévia de
infraestrutura basica, necessidade de aprovacoes, limite de potencial construtivo/

capacidade de expansio e prazo de execugio.

A UVB localiza-se em area urbana consolidada e ndo possui risco de alagamento e
inundagdo. Conforme Lei Complementar n° 201, de 19 de outubro de 2015, que dispde sobre o
uso ¢ a ocupagdo do solo no municipio, o imével pertence a Zona de Adensamento cuja
infraestrutura urbana bdsica ja se encontra disponivel.

Contudo, localiza-se em area proxima ao Aeroporto Coronel Altino Machado de Oliveira,
portanto, qualquer constru¢ao que esteja a mais de 25 m de altura em relag@o ao nivel da pista do
aeroporto (ou seja, mais de 5 m de altura em relag¢@o ao piso da quadra poliesportiva), necessita,
ser obrigatoriamente submetida a analise do DECEA (Departamento de Controle do Espaco
Aéreo) regional. A altura méxima permitida para edificagdes ¢ de 45 m acima do nivel da pista
do aeroporto (ou seja, 25 m acima do nivel do piso da quadra poliesportiva).

Considerando o limite maximo da altura da edificacdo, estabelecido pelo DECEA e o
aproveitamento de toda a parcela livre pertencente a area superior do terreno, tem-se uma
limitagdo na capacidade de expansdo para todas as propostas apresentadas, exceto caso haja a
considerag¢do de uma pequena parcela do terreno, de aproximadamente 140 m?, localizada em area
em aclive proxima ao acesso inferior (via rua Moreira Sales). Para este estudo, optou-se por nao
a considerar dado o valor disponivel para ocupag¢ao, dificuldade de acesso e a ndo capacidade de
atender a uma determinada demanda em sua totalidade.

A seguir, sdo indicados alguns pardmetros urbanisticos e o potencial construtivo para o

terreno em questao.
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Quadro 7 - Proposta 3.1, parametros urbanisticos para o terreno da UVB:

Caracteristicas do terreno - parametros urbanisticos

Zona Zona de Adensamento I

Via Via coletora classe 11

Analise Lei de Uso e Ocupacio do Solo

CO = 80% térreo + 1 e 60% nos demais

Considerando a area total do terreno (uma vez que o mesmo foi remembrado):
Taxa de Ocupacao Area méaxima do pavimento térreo = (0,8*6.150) = 4.920 m?

Area maxima do 1° pavimento = (0,8*%6.150) = 4.920 m?

Area maxima dos demais pavimentos = (0,6x6.150) = 3.690 m?

CA=9
Coeficiente de Aproveitamento | , ) -
Area maxima total permitida para constru¢io no terreno = (9*6.150) = 55.350m?

O afastamento frontal varia conforme a altura da edificagao:
Térreo: 0 (considerando apresentar até 9 m de altura)

Afastamento frontal 1° Pavimento: 0 (considerando apresentar até 9 m de altura)
2° Pavimento: 0 (considerando apresentar até¢ 9 m de altura)

Demais: 3 m (considerando se apresentarem acima de 9 m)

O afastamento lateral varia conforme a altura da edificagao:
Térreo: 1,50 m
1° Pavimento: 1,50 m
2° Pavimento: 1,50 m
3° Pavimento: 1,50 m
4° Pavimento: 1,60 m (para ambientes de Curta Permanéncia) e 1,80 m (para
Afastamento lateral e fundos ambientes de Longa Permanéncia)
5° Pavimento:
e Para ambientes CP: 1,50 + 0,10 (n- 1) = 1,50+ 0,10 (5-1) = 1,50 + 0,10 (4)
=1,90m
e Para ambientes LP: 1,50 + 0,15 (n-1)=1,50+ 0,15 (5-1) = 1,50 + 0,15 (4)
=2,10m
6° Pavimento: 1,50 + 0,10 (n- 1) =1,50 + 0,10 (5-1) = 1,50 + 0,10 (4) = 1,90 m

Fonte: Elaboragao propria.

Considerando a edificacdo existente, a parcela do terreno disponivel, os parametros
referentes aos afastamentos, o térreo em pilotis, o pé direito com 3,50 m e as restricdes do DECEA,

temos a seguinte drea maxima discriminada por pavimento:
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Tabela 25 - Proposta 3.1, Indicagdo das dreas maximas, por pavimento, para nova edificagdo no
terreno UVB:

Pavimento Area maxima

Térreo (pilotis) 1.240 m?

1° Pavimento 1.240 m?

2° Pavimento 1.240 m?

3° Pavimento 1.154 m?

4° Pavimento 1.133 m?

5° Pavimento 1.113 m?

6° Pavimento (cobertura e pvt técnico) 50 m?

Total 7.170 m?

Fonte: Elaboragao propria.

Assim, o potencial construtivo méximo para a nova edificagdo ¢: 7.170 m?, incluindo a
area de cobertura e pavimento técnico.
Considerando o porte e as caracteristicas para uma nova edifica¢do, pode-se estimar que
o prazo de execu¢do para a mesma nao seria extenso.
Cabe destacar que existem dois levantamentos relevantes ja providenciados e de posse da
equipe de projetos do campus GV:
1. Sondagem a percussao (SPT), realizada em 2019, através do contrato N° 55/2019
pela empresa Solos Sondagem e Engenharia Ltda.
2. Levantamento Topografico do terreno da Unidade Vila Bretas, realizado pela

Prefeitura Municipal de Governador Valadares, em julho de 2019.

Parametros Econdomicos: minimizacdo de aluguéis, acordos sobre infraestrutura basica,

propriedade do terreno, topografia favoravel e necessidade de demolicao.

A adequacdo do cendrio ao orcamento, bem como a minimizagao de gastos da UFJF com
aluguéis, sao analisadas no resumo dos estudos da proposta e apresentada em tabelas.

O terreno pertencente a UVB ja é de propriedade da UFJF e se localiza em area urbana
consolidada, ndo havendo necessidade de consumo dos recursos para acordos relacionados a

infraestrutura urbana.
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Destaca-se que a area disponivel para a constru¢do de uma nova edificagdo apresenta
topografia favordvel uma vez que apenas uma parcela pequena da drea apresenta desnivel
consideravel, podendo esta nao ser utilizada a fim de preservar afastamentos necessarios conforme
Lei Complementar n® 196, de 18 de junho de 2015 que institui o Cédigo de Obras e Edificagdes
do municipio.

Conforme informado anteriormente, atualmente encontra-se em andamento o
planejamento para uma nova contratacdo da reforma completa da edificacdo existente e sera
contemplada como parte integrante desta reforma, a demoli¢do da quadra poliesportiva que se

encontra no terreno objeto desta proposta.

Parametros Sociais: senso de pertencimento, nimero de alunos impactados, disponibilidade

de Restaurante Universitario (RU), facilidade de acesso e impacto na regido.

Com relacdo ao senso de pertencimento, esta proposta se destaca uma vez que este
considera um campus especializado para a UVB, concentrando neste imovel as atividades
académicas dos cursos pertencentes ao ICSA. Este cendrio possibilita uma alta integragao entre
os alunos do ICSA e, consequentemente, um consideravel senso de pertencimento de sua
comunidade académica.

Sobre o numero de alunos impactados, esta proposta beneficia todos os estudantes do
ICSA, uma vez que essa Unidade se consolidaria como um campus especializado deste Instituto,
bem como podera atender também aos cursos do ICV, considerando haver previsao de salas de
aulas de uso compartilhado.

O RU constitui-se como uma das demandas contempladas nesta proposta. Contudo,
ressalta-se que o mesmo apresenta uma area mais enxuta, ndo correspondendo a area indicada no
Programa de Necessidades. A area de refeitdrio e demais ambientes utilizados pelos alunos deve
ser proporcional ao numero real de estudantes que o utilizardo.

Este imovel apresenta facilidade de acesso, uma vez que estd localizado em um bairro
proximo a regido central da cidade e encontra-se a aproximadamente 150 m de uma das avenidas
mais movimentadas da cidade, servida de diversas linhas de transporte ptblico urbano.

Ampliar as demandas atendidas pela UVB permite gerar beneficios significativos e
positivos para a comunidade que incluem estimular o desenvolvimento econdmico, social e

cultural da regido.
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Parametros Ambientais: necessidade de Licencas, compensacio ambiental, tombamento/

restricoes prévias

Para esta proposta ndo ha necessidade de obtengdo de licenca ambiental e ndo ha
necessidade adicional de compensacdo ambiental. Além disso, ndo ha restrigdes relacionadas a

tombamento visto a auséncia de bens tombados no terreno.

Resumo dos estudos realizados:

Foram realizadas diversas propostas a fim de se obter opgdes que pudessem abarcar
diferentes demandas. Dentre os estudos, considerou-se, a principio, as seguintes necessidades:
e Atendimento ao ICSA (campus especializado);
e Atendimento ao Departamento de Fisioterapia e Pos-graduacdes;
e Atendimento ao Departamento de Medicina;
e Atendimento ao Departamento de Farmacia e Nutri¢do (demandas complementares).

Como ja esta prevista para a localidade em estudo uma reforma da edificagdo existente
para contemplar demandas do ICSA, apds discussdes em reunides, optou-se por considerar uma
proposta que abarque as demandas complementares do ICSA, tornando a UVB um campus
especializado para tal instituto.

Além disso, a proposta também considera que a edificacdo contemple salas de aula
compartilhadas, possibilitando a utilizacdo da nova constru¢do também pelo ICV e de um
Restaurante Universitario para uso de toda a universidade.

A seguir, apresenta-se a proposta para ocupagdo do terreno considerando as areas

levantadas no Programa de Necessidades:
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Tabela 26 - Proposta 3.1, custo das edificacdes:

88

Proposta 3.1: ICSA + ICV (RU e com
Alunos: 1500
estacionamento)
ID Prédios Area atendida (m>) CUB (R$/m?) Valor total (RS)
Central de Seguranca 30,00 3.456,96 103.710,00
Estacionamento 1240,00 1.569,95 1.946.740,00
Demandas complementares
2.190,00 3.456,96 7.570.740,00
ICSA
R.U.* 1.240,00 3.456,96 4.286.630,00
Salas de aula
2.420,00 3.456,96 8.365.840,00
compartilhadas
Cobertura / pavto técnico 50,00 3.456,96 172.850,00
Total 7.170,00 RS 22.446.510,00

Fonte: Elaboragao propria.

A seguir, apresenta-se a estimativa de economia mensal com aluguéis:

Tabela 27 - Proposta 3.1, estimativa da economia de aluguel:

Proposta 3.1:
ICSA +1ICV Alunos: 1500 Estimativa de economia mensal com aluguéis
(RU e com
estacionamento)
Area
ID Prédios atendida Valor mezn sal | Valor total N° Contrato | % Economia | Localizagio:
(m?) (R$/m?) RS
Central de 30,00 ) ) ) )
Seguranga
Estacionamento 1.240,00 - - - -
Demandas Nucleo de
complementares 2.190,00| R$ 35,520 R$ 21.761,13 88/2015 100,00% Préaticas do
ICSA ICSA
R.U.* 1.240,00 - - - -
Salas de aula 2420,00] R$23,020 | R$23.020,00 | 39/2023 2558 | UNIPAC-Salas
compartilhadas de Aula
C/ob@rtura / pavto 50,00 ) ) ) )
técnico
Total 7.170,00 RS 44.781,13

Fonte: Elaboragao propria.
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Salienta-se que o contrato 88/2015 ¢ onde atualmente estd previsto o NPJ e outras salas
para atender demandas praticas do ICSA, por isso, 0 mesmo foi considerado na estimativa, em
caso de construcao deste cenario.

Nas demandas complementares do ICSA, estdo previstos os seguintes ambientes:

o DA Administragao;

o Salas de pesquisa e extensdo Administragao;

o Nucleo de préaticas e pesquisas em Administragao;
o Laboratério de grupo focal;

o DA Ciéncias Contabeis;

o DA Direito;

o Salas de pesquisa e extensdo Direito;

o Nucleo de Praticas Juridicas (NPJ);

o Sala Colaborativa Economia;

o Salas de pesquisa e extensao.

Consideracoes:

e O numero de alunos indicados considerou aqueles atualmente matriculados
nos cursos pertencentes ao ICSA, conforme Relatério Académico divulgado pela
Geréncia de Graduacao da UFJF/GV, no inicio de outubro de 2024.

e Nao foi possivel estimar o numero de alunos do ICV visto que ndo se sabe
qual o curso sera escolhido para utilizar as salas de aula compartilhadas, sendo
adotado um valor mais conservador ao nio se considerar;

e A proposta contempla totalmente as demandas do ICSA indicadas no
Programa de Necessidades e parcialmente as demandas de salas de aulas do ICV;

e A proposta resulta em uma reducdo estimada de até 8,18% nos custos da
UFJF com aluguéis.

e O orgamento para execu¢do deste cenario ndo utilizaria o recurso total do
PAC disponivel, permitindo utilizar o restante do recurso na implantacao de outros

cenarios.
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Proposta 3.2: Construcio de prédio no terreno da Unidade Centro

Dados gerais

Identificacdo: terrenos pertencentes a Unidade Centro (UC)

Endereco (conforme BCI): Rua Pecanha, 928 e Rua Sete de Setembro, 2830. Centro. CEP: 35010-
161

Zoneamento urbano: ZC (Zona Central)

Area total dos terrenos (conforme BCI): 266 + 280 = 546 m?

Historico

Em 2020, foi realizada a cessdo de uso gratuito dos imdveis pela Superintendéncia de
Patrim6nio da Unido (SPU) para o campus GV, conforme processo n° 10154.116364/2019-29 e
publicada no Diario Oficial da Unido em 22/05/2020. Apds analise da equipe técnica, foi
constatado que as edificacdes existentes eram inutilizaveis e ficou definido em reunido do
Conselho Gestor que o imovel seria demolido. Com isso iniciou-se um processo de licitagcdo via
pregdo eletronico em 2022 com a conclusdo do servico de demolicdo dos imoveis, limpeza,
preparo de base e cercamento dos terrenos em 2023. Portanto, os terrenos encontram-se
atualmente vazios.

Cabe destacar a necessidade de realizagdo de levantamento planialtimétrico dos terrenos
uma vez que ja foi constatada a incompatibilidade relacionada as indicagdes das areas registradas
pelo BCI da Prefeitura, pela SPU, apresentada no Extrato de Cessdo e, em levantamento realizado
pela equipe técnica da UFJF/GV. Além disso, devera ser realizado o remembramento dos terrenos
junto ao setor de cadastro da Prefeitura.

Conforme a Lei Complementar n® 178, de 04 de setembro de 2014, que dispde sobre o
parcelamento do solo, o remembramento € o reagrupamento ou incorporagao de lotes, ou parte de
lotes contiguos produzidos por operagao de parcelamento, para constitui¢do de unidades maiores.
Para isso sera necessdrio dar entrada com um requerimento solicitando o remembramento na
Prefeitura, anexando ART/RRT, o titulo de propriedade da area, o projeto de remembramento
com informacgdes do levantamento planialtimétrico, a representacdo das construgdes existentes,
quando for o caso e, o quadro indicativo de dreas com memorial descritivo.

Em 2022, foram realizadas discussdes pela comunidade académica do campus GV sobre
as demandas que poderiam ser atendidas nos terrenos em questdo. Foi decidido a época e aprovado
pelo Conselho Gestor que as demandas da Sede Administrativa do campus GV seriam
contempladas. Desde entdo, estd em produ¢do um estudo preliminar arquitetonico, ainda
necessitando de refinamentos e aprovacdes internas, para posteriormente encaminhar para

aprovagao no Conselho Gestor.
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Parametros Técnicos: risco de alagamento e inundacgdo, disponibilidade prévia de
infraestrutura basica, necessidade de aprovacoes, limite de potencial construtivo/

capacidade de expansido e prazo de execugio.

Os terrenos estdo localizados no centro da cidade, em area dotada de referencial simbodlico
para a populacdo em geral e apresentam uma diversidade residencial, comercial, de servigos,
industrial e institucional e ndo estdo inseridos em areas de alagamento e inundagdo. Além disso,
possui facilidade de acesso e estd em uma area dotada de infraestrutura bésica, ndo havendo
necessidade de consumo dos recursos para acordos neste sentido.

Com relagdo a realizagdo da cessdo, o imdvel encontra-se de posse da institui¢do, nao
necessitando de aprovagdes internas ou externas.

A seguir, sdo indicados alguns pardmetros urbanisticos e o potencial construtivo para o

terreno em questao.
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Quadro 8: ParAmetros urbanisticos para o terreno da UC

Caracteristicas do terreno - parametros urbanisticos

Zona

Zona Central

Via

Rua Peganha - Via coletora classe I11
Rua Sete de Setembro - Via Principal

Analise Lei de Uso e Ocupacio do Solo

Taxa de Ocupacao

CO = 80% térreo + 1 ¢ 60% nos demais
Considerando o somatorio das areas dos terrenos:

Area maxima do pavimento térreo = (0,8*546) = 436,80 m?
Area maxima do 1° pavimento = (0,8*546) = 436,80 m*
Area maxima dos demais pavimentos = (0,6x546) = 327,60 m?

Coeficiente de Aproveitamento

CA=18
Area méaxima total permitida para construgdo no terreno = (18x546) = 9.828 m?

Afastamento frontal

O afastamento frontal varia conforme a altura da edificagao:
Térreo: 0 (considerando apresentar até 9 m de altura)

1° Pavimento: 0 (considerando apresentar até 9 m de altura)
2° Pavimento: 0 (considerando apresentar até¢ 9 m de altura)
Demais: 3 m (considerando se apresentarem acima de 9 m)

Afastamento lateral e fundos

O afastamento lateral varia conforme a altura da edificagao:
Térreo: 1,50 m
1° Pavimento: 1,50 m
2° Pavimento: 1,50 m
3° Pavimento: 1,50 m
4° Pavimento: 1,60 m (para ambientes de curta permanéncia) e 1,80 m (para
ambientes de longa permanéncia)
5° Pavimento:
e Para ambientes CP: 1,50 + 0,10 (n- 1) = 1,50+ 0,10 (5-1) = 1,50 + 0,10 (4)
=1,90 m
e Para ambientes LP: 1,50 + 0,15 (n-1)=1,50 + 0,15 (5-1) = 1,50 + 0,15 (4)
=2,10m
6° Pavimento: 1,50+ 0,10 (n- 1)=1,50+ 0,10 (5-1) = 1,50 + 0,10 (4) = 1,90 m

Fonte: Elaboragao propria.

Considerando toda a érea disponivel do terreno, os pardmetros referentes aos

afastamentos, o pé direito com 3,50 m e a drea obtida por pavimento, temos a seguinte area

maxima por pavimento:
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Tabela 28 - Proposta 3.2, indicac¢do das areas méaximas, por pavimento, para edificagdo no
terreno UC:

Pavimento Area maxima
Subsolo 546 m?
Térreo 436,80 m?
1° Pavimento 436,80 m?
2° Pavimento 327,60 m?
3° Pavimento 327,60 m?
4° Pavimento 327,60 m?
5° Pavimento 327,60 m?
6° Pavimento 327,60 m?
7° Pavimento (cobertura e pvt técnico) 50 m?
Total 3.107,60 m?

Fonte: Elaboragao propria.

A principio, optou-se por considerar uma edificagdo com seis pavimentos em fun¢do de
condicionantes que podem influenciar e impactar consideravelmente a area disponivel por
pavimento, sendo eles:

e A circulagdo vertical (caixa de escada e elevadores);
e A intersecdo entre elementos de fundagdo e estrutura da edificagao;
e O tipo de solo, a sua tensdo admissivel e o nivel do lengol freatico para o caso de executar

o subsolo.

Sendo assim, tem-se que a area total maxima considerada neste cendrio representa
3.107,60 m>.

Pode-se afirmar que o prazo de execu¢do ndo seria extenso, todavia um pouco mais
dilatado em comparacdo a estimativa relacionada, por exemplo, a edificagdo da Unidade Vila
Bretas, visto que o coeficiente de aproveitamento da Zona Central é o mais elevado da cidade,
possibilitando a constru¢do de uma edificagdo maior e, consequentemente, podendo exigir um

prazo de execucdo maior.
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Parametros Econdomicos: minimizacdo de aluguéis, acordos sobre infraestrutura basica,

propriedade do terreno, topografia favoravel e necessidade de demolicao.

A adequagdo da proposta ao orgamento, bem como a minimizacao de gastos da UFJF com
aluguéis, sdo analisadas no resumo dos estudos da proposta e apresentada em tabelas.

Por estar localizada na Zona Central da cidade, e se tratar de regido com urbanizacio
extremamente consolidada, esta proposta ndo exige consumo de recursos para acordos
relacionados a infraestrutura urbana.

Os terrenos pertencem a Superintendéncia de Patrimonio da Unido (SPU) com cessdo de
uso gratuito dos mesmos para a UFJF, ndo sendo, portanto, fonte de preocupacdo para fins de
construc¢ao com relagdo a propriedade do terreno.

Destaca-se que a area disponivel para a constru¢@o apresenta topografia plana e conforme
informado no historico, as estruturas que existiam no local ja foram removidas, ndo necessitando

de nenhuma demoligao.

Parametros Sociais: senso de pertencimento, nimero de alunos impactados, disponibilidade

de Restaurante Universitario (RU), facilidade de acesso e impacto na regido.

Com relagdo ao senso de pertencimento, este cendrio se destaca por conseguir concentrar
a parte administrativa em um unico local, favorecendo o vinculo e integracdo dos servidores
pertencentes aos setores administrativos.

Sobre o nimero de alunos impactados, este cenario apresenta menos alunos diretamente
beneficiados, uma vez que considera uma construgdo exclusivamente administrativa, alinhada a
vocagdo mais consolidada na regido central da cidade. Contudo, embora ndo possua salas de aulas,
laboratorios ou quaisquer outros usos utilizados diretamente pelos alunos, indiretamente, todos os
alunos da instituicdo utilizardo a edifica¢do para outros fins, seja para acesso e atendimento a
geréncia académica, central de atendimento, entre outros.

Este cenario nao contempla o RU, pois o histdrico de servidores administrativos que fazem
uso do RU em Governador Valadares ¢ pequeno, principalmente se considerada a jornada de
trabalho atual de 30 horas que ndo prevé o intervalo de almogo. Além disso, por apresentar uma
posicdo mais centralizada na cidade, este cendrio conta com varias opcoes de refeicdo em sua
proximidade.

Os terrenos possuem facilidade de acesso uma vez que estdo localizados no centro da
cidade, dispondo de diversas linhas de transporte publico. No entanto, cabe destacar a importancia
de se considerar espago para estacionamento, pois as areas para essa funcao no entorno do imovel

sdo extremamente reduzidas, podendo interferir na funcionalidade da construgdo pretendida.
94



95

Estabelecer uma ocupagdo na area central da cidade, certamente promove um impacto

positivo na regido, seja ele economico, social e cultural, bem como contribui para reforcar a

identidade da Universidade no municipio, fortalecendo esse vinculo.

Parametros Ambientais: necessidade de Licencas, compensacio ambiental, tombamento/

restricoes prévias

Para esta proposta ndo ha necessidade de obtencdo de licenca ambiental e ndo ha

necessidade adicional de compensacdo ambiental. Além disso, ndo ha restrigdes relacionadas a

tombamento visto a auséncia de bens tombados no terreno.

Resumo dos estudos realizados:

Foram realizadas diversas propostas a fim de se obter opgdes que pudessem abarcar

diferentes demandas. Dentre os estudos, considerou-se, a principio, as seguintes necessidades:

e Atendimento a Sede Administrativa;

e Atendimento as Pos-graduacdes (laboratorios);

e Atendimento a Biblioteca Central;

e Atendimento as demandas complementares dos Departamentos de Farmacia, Nutrigdo e

ICSA.

Considerando a aprovac¢do no Conselho Gestor da destinagdo do uso do imdvel para a Sede

Administrativa, bem como a constatagdo da caracteristica do terreno estar adequada ao

atendimento de uma demanda menor, foi adotada a seguinte proposta:

Tabela 29- Proposta 3.2, custo das Edificacgdes:

Proposta 3.2: Sede Administrativa Alunos: 0

ID Prédios Area atendida (m?) CUB (R$/m?) Valor total (RS)
Guarita e CS 30,00 3.456,96 103.710,00
Estacionamento 546,00 1.569,95 857.190,00
Auditorio 687,00 3.456,96 2.374.930,00
Sede Administrativa 1.794,60 3.456,96 6.203.860,00
Cobertura / pavto técnico 50,00 3.456,96 172.850,00
Total 3.107,60 R$ 9.712.540,00

Fonte: Elaboragao propria.
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A seguir, apresenta-se a estimativa de economia mensal com aluguéis para a proposta A

apresentada:

Tabela 30- Proposta 3.2, estimativa de economia de aluguel:

Proposta 3.2:
Sede Alunos: 0 Estimativa de economia mensal com aluguéis
Administrativa
Area
ID Prédios atendida Valor mezn sal | Valor total N° Contrato | % Economia |Localizagdo:
(m?) (R$/m?) (R$)
Guarita e CS 30,00 - - - -
Estacionamento 546,00 - - - -
Auditorio 687,00| R$ 15,354 R$ 3.591,12 39/2023 3,99% UNIPAC
Auditorio
Sede o Sede
Administrativa 1.794,60| R$ 30,337 R$ 35.800,00 149/2017 100,00% Administrativa
Cobert1/1ra / 50,00 ) ) ) )
pavto tecnico
Total 3.107,60 R$ 39.391,12
Fonte: Elaboragao propria.
Consideracoes:
° Embora o ntimero de alunos indicados tenha sido considerado zero, uma vez que nao

existem ambientes destinados especificamente aos departamentos académicos, 0 uso proposto
considera setores que atendem aos alunos de toda a comunidade académica;
° A proposta contempla as demandas da Sede Administrativa aprovadas no Conselho

Gestor, considerando uma limitacao de area de auditorio de 687 m?;

° A proposta resulta em uma redugdo estimada de até 7,20% nos custos da UFJF com
aluguel;
° O orcamento para esse cendrio utilizaria apenas uma parte dos recursos disponiveis para

o PAC, o que permitiria utilizar o restante na implantacdo de outros cenarios.
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Cenario 04: Destinacao do recurso do PAC para areas possiveis de
doacao

Esta comissdo decidiu realizar uma chamada publica para identificar areas publicas ou
privadas que pudessem ser doadas a UFJF para a concretizagdo do campus em Governador
Valadares. A chamada foi publicada em 04/09/2024 com prazo até o dia 19/09, mediante o edital
02/2024 e o material encontra-se acostado ao processo SEI 23071.944368/2023-48.

No dia 06/09/2024 a chamada publica foi objeto de contestagdo, exigindo sua
“impugnacdo”, através do Escritério Junqueira, Carvalho e Murgel sob procuragcdo da Capital
Urbanizadora, Incorporadora & Empreendimentos LTDA. A solicitagdo foi submetida a
Procuradoria Federal junto a UFJF, que embasou a negativa de impugnacdo e teve resposta
encaminhada a interessada. Todos os documentos se encontram no corpo do citado processo SEI.

Esta chamada publica foi prorrogada do dia 20 até o dia 30/09/2024, objetivando oferecer
maior possibilidade para ofertas de terrenos. Entretanto, ao final do prazo da chamada publica,
nao houve propostas aderentes ao tema do edital no que tange a documentagdo completa.

Apesar disso, a Prefeitura de Governador Valadares manifestou-se por e-mail (E-mail da

PMGYV - Doacéo de area para possivel uso da UFJF GV - Edital 02-2024.pdf) no dia 30/09/2024

com “interesse em realizar doacdo de mais de 50.000 m?, nas areas da Vila Olimpica e do Parque
Tecnoldgico, localizados em perimetro urbano”, mas ndo foi possivel, naquela data, identificar o
preenchimento dos documentos do edital.

O Parque Cientifico e Tecnologico Figueira do Rio Doce citado como ‘Parque
Tecnoldgico’ no e-mail da prefeitura foi criado através da LEI N° 7.243, DE 27 DE ABRIL DE
2021, para promover a cultura da inovacdo, da competitividade industrial, da capacitacdo e da
promocao de sinergias em atividades aplicadas de pesquisa cientifica, de desenvolvimento
tecnoldgico e de inovagdo, entre 6rgaos governamentais e ndo governamentais, empresas de base
tecnologica e intensivas em conhecimento, institui¢cdes cientifico-tecnolégicas e agéncias de
fomento nacionais e internacionais.

Apesar da manifestacao de interesse da Prefeitura Municipal em repassar o referido imovel
para a UFJF/GV, no dia 15 de outubro de 2024, em assembleia na Camara Municipal, onde uma
das pautas foi a votacdo do Projeto de Lei 64/2024 que “autoriza o poder executivo a doar a UFJF
a area que especifica e d4 outras providéncias”, a maioria da Camara votou contra a doagao,

conforme documentoPL 64-2024 - FOLHA DE DISC. E VOTACAO.pdf.
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Diante desse fato, a comissd@o optou por ndo considerar mais esse local para compor a
andlise, restando a esta comissao estudar a proposta da Vila Olimpica, também citada no e-mail.

Proposta 4.1: Vila Olimpica

Dados gerais

Identificacdo: Vila Olimpica

Endereco (conforme BCI): Rua Engenheiro Felipe Moreira Caldas, 0 - Parque Olimpico. CEP:
35055-260

Zoneamento urbano: Zona de Adensamento I (ZA-II)

Area do terreno (conforme BCI): 50.000 m?

Historico

Conforme informado anteriormente, a Prefeitura de Governador Valadares manifestou por
e-mail no dia 30/09/2024 o interesse em disponibilizar a area da Vila Olimpica para a UFJF
através de doacao.

O interesse de receber a doagdo, submetendo-a ao CONSU, foi confirmado pela reitoria
através do OFICIO/SEI N° 251/2024/GABINETE solicitando mais informacdes dos referidos

1moveis.

98



Figura 4 - Terreno Vila Olimpica:
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Parametros Técnicos: risco de alagamento e inundacéo, disponibilidade prévia de infraestrutura
basica, necessidade de aprovagoes, limite de potencial construtivo/ capacidade de expansao

e prazo de execucao.

Em virtude da sua localizagdo e altitude, ndo ha possibilidade de inundagdo e/ou
alagamentos no referido terreno.

O imovel esté localizado em area urbana consolidada, contudo, em constante ampliacao,
com a formagdo de novos bairros no entorno, estando inserido na ZA 11, cuja infraestrutura urbana
basica ja se encontra disponivel.

Com relagdo as aprovagdes, o iméovel da presente proposta demanda a efetivacdo do
processo de doagdo para a UFJF. O prazo de doacdo pode ser elevado, considerando a aprovagao
dos poderes executivo e legislativo, ja que ocorrera a transicao dos representantes politicos em
breve.

A seguir, sdo indicados alguns parametros urbanisticos para o terreno em questao.

Quadro 9 - Proposta 4.1, parametros urbanisticos para o terreno da Vila Olimpica:

Caracteristicas do terreno - parimetros urbanisticos

Zona Zona de Adensamento II

Via Via principal (Vila Olimpica)

Analise Lei de Uso e Ocupacio do Solo

Taxa de Ocupagao CO = 80% térreo + 1 e 60% nos demais

Coeficiente de Aproveitamento |CA =9

O afastamento frontal varia conforme a altura da edificagao:
Térreo: 0 (considerando apresentar até¢ 9 m de altura)
Afastamento frontal 1° Pavimento: 0 (considerando apresentar até 9 m de altura)
2° Pavimento: 0 (considerando apresentar até¢ 9 m de altura)
Demais: 3 m (considerando se apresentarem acima de 9 m)

O afastamento lateral varia conforme a altura da edificagao:

Térreo: 1,50 m

1° Pavimento: 1,50 m

Afastamento lateral e fundos 2° Pavimento: 1,50 m

3° Pavimento: 1,50 m

4° Pavimento: 1,60 m (para ambientes de curta permanéncia) e 1,80 m (para
ambientes de longa permanéncia)

Fonte: Elaboragao propria.

Com relacdo ao prazo de execu¢do, em virtude da extensa area possivel de ser construida,
pode-se estimar o prazo de execucdo maximo para utilizagdo de todo o recurso disponivel, ficando
em aberto a defini¢do do prazo para realizacao dos tramites de doagdo e regularizagdo dos imoveis.

O terreno da Vila Olimpica possui area total de 50.000 m? e possui piscina semi-olimpica
com vestiarios, campo de futebol e pista de atletismo. O campo de futebol possui uma
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arquibancada com capacidade para seiscentas pessoas. A pista de atletismo em volta do gramado
possui seis raias. No local ha também uma escola municipal em funcionamento, a qual ndo faz

parte da doag@o. As principais areas edificadas no local sdo apresentadas na tabela 22 a seguir:

Tabela 31 - Proposta 4.1, principais areas edificadas no terreno da Vila Olimpica:

Construcio Area de projecio (m?) Observacio

Escola 5.300 Nao faz parte da doagao.

Area verde em torno da escola em
Entorno da escola 4.500 virtude dos afastamentos necessarios
e condigdes de relevo.

Area de estacionamento, guarita e

Pavimentagao 3.500 . ~
circulagdo.

Piscina 1.500 Piscina, vestiario e sanitarios.

Reservatorio 300 Arr,naz.enamento de agua de todos os
imoéveis, deve ser mantido.

Campo e pista 13.500 Area descoberta e de facil alteragdo
de uso.

Arquibancada 950 Arquibancada ao lado da quadra,

com area de sanitarios e vestiario.

Fonte: Elaboragao propria.

Dentre as areas listadas, o reservatorio, a escola e seu entorno deverdo ser mantidos. A
area pavimentada pode ser considerada de dificil intervengdo, uma vez que faz a conexao entre as
edificagdes a serem mantidas. A area da pista de atletismo e campo de futebol basicamente nao
necessitam de intervengdes para serem realizadas novas construgdes, por outro lado, a
arquibancada deveria ser demolida. Diante do exposto, a area disponivel para construcao seria de
aproximadamente 27 mil metros quadrados, os quais devem contemplar circulacdo e acessos de
pessoas e veiculos aos prédios a serem construidos.

Considerando a area das edificagdes existentes (cerca de 10.600 m?), a parcela do terreno
disponivel, os parametros referentes aos afastamentos, o pé direito com 3,50 m e as restrigdes do

DECEA, temos a seguinte area maxima a ser edificada por pavimento:
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Tabela 32 - Proposta 4.1, indicacdo das areas maximas, por pavimento, para novas edificagdes no
terreno Vila Olimpica:

Pavimento Area maxima (m?)
Térreo 29.400
1° Pavimento 29.400
2° Pavimento 19.400
3° Pavimento 19.400
4° Pavimento (cobertura e pvt técnico) 400
Total 98.000

Fonte: Elaboragao propria.

Assim, o potencial construtivo maximo para a nova edificacdo no terreno da Vila Olimpica
¢ de 98.000 m?, incluindo a 4rea de cobertura e pavimento técnico. E importante ressaltar que a
estimativa se trata de uma massa total construida, em virtude da elabora¢do de um projeto real, o
qual deve seguir parametros construtivos de ventilacdo, circulagdo, aberturas e outros, a area

efetiva construida sera menor.

Parametros Econdomicos: minimizacdo de aluguéis, acordos sobre infraestrutura basica,

propriedade do terreno, topografia favoravel e necessidade de demolicao.

Os terrenos possuem capacidade para abrigar edificagdes que demandam todo o orgamento
disponivel. A adequagdo da proposta ao or¢camento, bem como a minimizagao de gastos da UFJF
com aluguéis, sdo analisadas no resumo dos estudos da proposta e apresentada em tabelas.

Ainda que o terreno ja se encontre em area urbanizada e com toda infraestrutura bésica
disponivel, seria necessario executar a infraestrutura interna, tendo em vista a grande dimensao
que possui e, que podem contemplar obras pesadas de terraplanagem, a depender do projeto a ser
elaborado. Contudo, toda a infraestrutura interna ¢ de responsabilidade da UFJF, bem como
eventuais necessidades de melhoria das redes existentes (agua, esgoto e outros).

Como mencionado anteriormente, o imédvel ndo ¢ de posse da UFJF, sendo necessaria a
realizacdo de todos os tramites para a doacao.

O terreno da Vila Olimpica possui topografia plana, favoravel a construcdo de novas

edificagdes sem grandes movimentagdes de terra.
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Para constru¢do no local da pista de atletismo, serd necessaria a demoli¢do da
arquibancada e remoc¢do do piso da pista, entretanto, devido ao baixo volume de demoligdo, o

valor seria irrisdrio em comparacdo com o montante total para a construgao.

Parametros Sociais: senso de pertencimento, nimero de alunos impactados, disponibilidade
de Restaurante Universitario (RU), facilidade de acesso e impacto na regido.

Tendo em vista que o local seria de uso exclusivo da UFJF, o senso de pertencimento tende
a ser alto, diante da capacidade para ser o campus da UFJF/GV a longo prazo.

A proposta atende a uma populagdo de aproximadamente 1517 alunos e contempla todas
as instalagdes necessarias para o funcionamento do Instituto proposto, inclusive restaurante
universitario e biblioteca.

O terreno possui facilidade de acesso uma vez que estd localizado em um bairro
consolidado e esta a 4,4 km de distancia do centro (sede administrativa UFJF/GV), além de dispor

de diversas linhas de transporte publico.

Parametros Ambientais: necessidade de Licencas, compensacio ambiental, tombamento/
restricoes prévias

Para este cenario, ndo ha necessidade de obtengcdo de Licenga Ambiental e ndo ha
necessidade adicional de compensagcdo ambiental. Além disso, ndo ha restrigdes prévias e

relacionadas a tombamento.

Resumo dos estudos realizados:

Foram realizadas diversas propostas a fim de se obter opgdes que pudessem abarcar

diferentes demandas. Dentre os estudos, considerou-se, a principio, as seguintes necessidades:
e Atendimento ao Departamento do ICV;
e Atendimento ao Departamento de Medicina;

Contudo, apos discussdes em reunides, optou-se por considerar uma proposta para
ambientes de uso compartilhado a fim de se obter uma otimiza¢gdo dos mesmos, bem como
apresentar um alinhamento com as premissas estabelecidas pelo Plano Diretor Fisico Territorial
da UFJF. Tal agdo possibilita que a decisdo sobre a alocagdo dos espacos seja realizada pelos
departamentos do Instituto, em momento posterior, junto a seus representantes.

A seguir, apresenta-se a proposta para ocupagdo do terreno considerando as areas

levantadas no Programa de Necessidades:
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Tabela 33 - Proposta 4.1, custo das edificacdes:

104

Proposta 4.1: Blocos corl}partilhados (atendendo Alunos: 1517
ICV parcialmente)
ID Prédios: Area atendida (m>) CUB (R$/m?) Valor total (RS)
Guarita e CS 30,00 3.456,96 103.708,80
BBT 1.735,20 3.456,96 5.998.516,99
RU 2.490,00 3.456,96 8.607.830,40
Cantina 100,00 3.456,96 345.696,00
Bloco Salas de aula 2835,65 3.456,96 9.802.721,71
Bloco Laboratorios (1) 4.400,00 4.180,23 18.393.012,00
Bloco Laboratorios (2) 4.400,00 4.180,23 18.393.012,00
Area urbanizagio 1.500.000,00
Total 11.590,85 RS 63.144.497,90

Fonte: Elaboragao propria.

Tabela 34: Proposta 4.1, estimativa de economia de aluguel:

Proposta 4.1:

Blocos
compartilhados Alunos: 1517 Estimativa de economia mensal com aluguéis
(atendendo ICV
parcialmente)
T Area atendida | Valor mensal o o . P
ID Prédios: (m?) (R$/m?) Valor total (R$) | N° Contrato "o Economia Localizacio:
Guarita e CS 30,00 - - - - -
BBT 1.735,20 R$ 10,455 R$ 6.381,52 24/2022 6,12% Pitagoras-BBT
RU 2.490,00 - - - - -
Cantina 100,00 - - - - -
Bloco Salas de 2.83565| R$23,020 | RS$23.020,00 39/2023 25,580 | UNIPAC-Salas
aula de Aula
Bloco 4.400,00|  R$ 23,020 R$ 28.928,47 39/2023 32,15% | UNIPAC-Labs
Laboratérios (1)
Unidade Sao
0,
R$ 24,819 RS 61.870,40 12/2019 100,00% Pedro - DCBV
Bloco . 4.400,00 Unidade Sao
Laboratorios (2) Pedro - Clinica
R$ 23,573 R$ 31.853,12 41/2021 100,00%
escola de
Fisioterapia
Area urbanizagio - - - -
Total 11.590,85 RS 152.053,51

Fonte: Elaboragao propria.
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Consideracoes:
e O numero de alunos indicados considerou os alunos atualmente
matriculados nos cursos pertencentes ao ICV, conforme Relatério Académico
divulgado pela Geréncia de Graduagdo da UFJF/GV, no inicio de outubro de 2024.
e A proposta contempla parcialmente as demandas indicadas no Programa
de Necessidades;
e A proposta utiliza praticamente todo o recurso disponivel.
e A proposta resulta em uma redugdo estimada de até 27,79% nos custos da
UFJF com aluguel.
Além dos critérios gerais apresentados, seguem abaixo algumas premissas utilizadas para
o calculo dessa estimativa:
e Salienta-se que para o Bloco de Laboratérios (2), cuja drea a ser atendida ¢ de
4.400 m?, foi considerada a possibilidade de se economizar os alugueis referentes
aos seguintes contratos, tendo em vista que a soma das areas deles ¢ inferior a da
area a ser potencialmente edificada:
o Contrato 12/2019 - DCBV, 2492 .84 m?;
o Contrato 41/2021 - Clinica Escola de Fisioterapia, 1351,24 m?.

4.3.2 Cenarios Combinados

Como varios dos cenarios isolados possuem valor de investimento inferior ao total do

recurso disponivel, passou-se a analisar, entdo, cendrios combinadamente.

Proposta combinada 1: ICSA na Unidade Vila Bretas (UVB) + Sede Administrativa no

terreno da Unidade Centro + ICV na Vila Olimpica

Essa proposta considera a combinagao dos seguintes locais e destinagoes:

e Unidade Centro: trata-se da mesma proposi¢ao ja contemplada isoladamente na proposta
3.2 deste documento. Considerando a caracteristica do terreno ser adequado para o
atendimento de uma demanda menor, bem como que ja ha aprovacao no Conselho Gestor,
a proposta considera o uso da area voltado para a implantacdo de uma Sede
Administrativa.

e Unidade Vila Bretas: trata-se da mesma proposi¢cdo ja contemplada isoladamente na
proposta 3.1 deste documento. Como jé esta prevista para a localidade em estudo uma
reforma da edificacdo existente para contemplar demandas do ICSA, ap6s discussdes em

reunides, optou-se por considerar uma proposta que abarque as demandas complementares
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do ICSA. Complementarmente, a proposta também considera que a edificagdo contemple
salas de aula compartilhadas, possibilitando a utilizagdo da nova constru¢do também pelo
ICV, tornando este, um campus compartilhado.

e Vila Olimpica: trata-se de uma proposi¢do semelhante aquela ja contemplada
isoladamente na proposta 4.1 deste documento. Optou-se por considerar uma proposta
para ambientes de uso compartilhado a fim de se obter uma otimiza¢do dos mesmos, bem
como apresentar um alinhamento com as premissas estabelecidas pelo Plano Diretor Fisico
Territorial da UFJF. Tal acdo possibilita que a decisdo sobre a alocacdo dos espacos seja
realizada pelos departamentos do ICV, em momento posterior, junto a seus representantes.
Entretanto, em relagdo a proposta 4.1 isolada, houve uma redug@o na area destinada aos
laboratorios. O restante da proposta continuou inalterada.

Esta ¢ a proposta que considera o atendimento ao maior nimero de alunos, visto que
contempla a construgdo de edificagdes tanto para o ICSA, quanto para o ICV.

Os demais parametros devem ser analisados segundo as descri¢des contidas nos cenarios
isolados (propostas 3.1, 3.2 e 4.1).

A seguir, apresenta-se a proposta para ocupagdo do terreno considerando as areas

demandadas do Programa de Necessidades:
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Tabela 35 - Proposta combinada 1, custo das edificagdes:
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Proposta 3.2: Sede Administrativa Alunos: 0
ID Prédios Area atendida (m?) CUB (R$/m?) Valor total (RS)
Guarita e CS 30,00 3.456,96 103.710,00
Estacionamento 546,00 1.569,95 857.190,00
CENTRO
Auditorio* 687,00 3.456,96 2.374.930,00
Sede Administrativa 1.794,60 3.456,96 6.203.860,00
Cobertura / pavto 50,00 3.456,96 172.850,00
técnico
Total 3.107,60 RS$ 9.712.540,00
Proposta 3.1: IC.SA +ICV (RU e com Alunos: 1500
estacionamento)
ID Prédios Area atendida (m?) CUB (R$/m?) Valor total (RS)
Central de Seguranga 30,00 3.456,96 103.710,00
Estacionamento 1240,00 1.569,95 1.946.740,00
Demandas 2.190,00 3.456,96 7.570.740,00
UVB complementares ICSA B B T
R.U.* 1.240,00 3.456,96 4.286.630,00
Salas de aula 2.420,00 3.456,96 8.365.840,00
compartilhadas
Cobertura / pavto 50,00 3.456,96 172.850,00
técnico
Total 7.170,00 RS 22.446.510,00
Proposta 4.1 reduzida: Blocos compartilhados .
(atendendo ICV parcialmente) Alunos: 1517
ID Prédios Area atendida (m?) CUB (R$/m?) Valor total (RS)
Guarita e CS 30,00 3.456,96 103.708,80
BBT 1.735,20 3.456,96 5.998.516,99
i RU 2.490,00 3.456,96 8.607.830,40
VILA OLIMPICA
Cantina 100,00 3.456,96 345.696,00
Bloco Salas de aula 2835,65 3.456,96 9.802.721,71
Bloco Laboratorios 1.100,00 4.180,23 4.598.253,00
Area urbanizagio 1.500.000,00
Total 8.290,85 RS 30.956.726,90
Total do censrio: 18.568,45 RS 63.115.776,90

Fonte: Elaboragao propria.
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Tabela 36: Proposta combinada 1, estimativa de economia de aluguel:
i?p?s.t 2 3'2.: Sede Alunos: 0 Estimativa de economia mensal com aluguéis
ministrativa
Area Valor mensal | Valor total
ID Prédios atendida 5 N° Contrato | % Economia | Localiza¢io:
(m?) (R$/m?) (RS)
Guarita e CS 30,00 - - - -
Estacionamento 546,00 - - - -
CENTRO
Auditorio* 687,00 | RS15354 | R$3.591,12 | 39/2023 3.99%  |UNIPAC-
Auditério
Sede o Sede
Administrativa 1.794,60 R$ 30,337 R$ 35.800,00 149/2017 100,00% Administrativa
Cpb;rtura / pavto 50,00 ) ) ) )
técnico
Total: 3.107,60 R$ 39.391,12
Proposta 3.1:
ICSA +1CY Alunos: 1500 Estimativa de economia mensal com aluguéis
(RU e com
estacionamento)
Area Valor mensal | Valor total
ID Prédios atendida o ez s N° Contrato | % Economia |Localiza¢io:
(m?) (R$/m?) (RS)
Central de 30,00 ) ) ) ) )
Seguranga
Estacionamento 1.240,00 - - - - -
UVB
Demandas Ntcleo de
complementares 2.190,00 R$ 35,520 R$ 21.761,13 88/2015 100,00% Praticas do
ICSA ICSA
R.U.* 1.240,00 - - - - -
Salas de aula 2420,00 | R$23,020 | R$23.020,00 | 39/2023 25,58% | SPAC-
compartilhadas Salas de Aula
Cpb;rtura / pavto 50,00 i i i i i
técnico
Total: 7.170,00 RS 44.781,13
Proposta 4.1
reduzida:
Blocos . . . "
. Alunos: 1517 Estimativa de economia mensal com aluguéis
compartilhados
(atendendo ICV
parcialmente)
Area Valor mensal | Valor total
ID Prédios atendida ) N° Contrato | % Economia |Localiza¢io:
(m?) (R$/m?) (RS)
VILA
OLIMPICA |Guaritae CS 30,00 - . - i
BBT 1.735,20 10,4550 | R$6.381,52 |  24/2022 6,12% gllgaTgoraS'
RU 2.490,00 - - - -
Cantina 100,00 - - - -
BlocoSalasde | 5 ¢3565 | R$23,020 | R$23.020,00 | 392023 2558% | UNIPAC-
aula Salas de Aula
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Bloco o UNIPAC-
Laboratérios 1.100,00 R$ 23,020 R$ 25.322,00 39/2023 28,14% Labs
Area urbanizacgo
Total: 8.290,85 RS 54.723,52
Total do cenario: 18.568.,45 R$ 138.895,77

Fonte: Elaboragdo propria.

Consideracoes:

e O numero total de alunos indicados para a proposta combinada, conforme
a tabela 27, considerou o nimero de matriculados nos cursos pertencentes ao ICV
(1517) e ICSA (1500), conforme Relatorio Académico divulgado pela Geréncia de
Graduacao da UFJF/GV, no inicio de outubro de 2024.

e A proposta contempla parcialmente as demandas indicadas no Programa
de Necessidades;

e A proposta utiliza praticamente todo o recurso disponivel.

e A proposta resulta em uma redugdo estimada de até 25,39% nos custos da

UFJF com aluguel.

Proposta Combinada 2: ICSA na Unidade Vila Bretas (UVB) + Sede Administrativa no

terreno da Unidade Centro

Esta proposta considera a combinag@o dos seguintes locais e destinagdes:

e Unidade Centro: trata-se da mesma proposi¢ao ja contemplada isoladamente na proposta
3.2 deste documento. Considerando a caracteristica do terreno ser adequado para o
atendimento de uma demanda menor, bem como que ja ha aprovacao no Conselho Gestor,
a proposta considera o uso da area voltado para a implantacdo de uma Sede
Administrativa.

e Unidade Vila Bretas: trata-se da mesma proposi¢cdo ja contemplada isoladamente na
proposta 3.1 deste documento. Como ja esta prevista para a localidade em estudo uma
reforma da edificacdo existente para contemplar demandas do ICSA, ap6s discussdes em
reunides, optou-se por considerar uma proposta que abarque as demandas complementares

do ICSA. Complementarmente, a proposta também considera que a edificagdo contemple
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salas de aula compartilhadas possibilitando a utilizagcdo da nova constru¢do também pelo

ICV, tornando este, um campus compartilhado.

Os demais parametros devem ser analisados segundo as descri¢des contidas nos cenarios

isolados (propostas 3.1 e 3.2).

A seguir, apresenta-se a proposta para ocupagdo do terreno considerando as areas

demandadas do Programa de Necessidades:

Tabela 37 - Proposta combinada 2, Custo das Edificagdes:

Proposta 3.2: Sede Administrativa Alunos: 0
ID Prédios Area atendida (m?) CUB (R$/m?) Valor total (RS)
Guarita e CS 30,00 3.456,96 103.710,00
Estacionamento 546,00 1.569,95 857.190,00
CENTRO
Auditorio* 687,00 3.456,96 2.374.930,00
Sede Administrativa 1.794,60 3.456,96 6.203.860,00
Cobertura / pavto 50,00 3.456,96 172.850,00
técnico
Total 3.107,60 RS 9.712.540,00
Proposta 3.1: IC.SA +ICV (RU e com Alunos: 1500
estacionamento)
ID Prédios Area atendida (m>) CUB (R$/m?) Valor total (RS)
Central de Seguranga 30,00 3.456,96 103.710,00
Estacionamento 1240,00 1.569,95 1.946.740,00
Demandas 2.190,00 3.456,96 7.570.740,00
UVB complementares ICSA B B T
R.U.* 1.240,00 3.456,96 4.286.630,00
Salas de aula 2.420,00 3.456,96 8.365.840,00
compartilhadas
Cobertura / pavto 50,00 3.456,96 172.850,00
técnico
Total 7.170,00 RS 22.446.510,00
Total do censrio: 10.277,60 RS 32.159.050,00

Fonte: Elaboracao propria.
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Tabela 38: Proposta combinada 2, estimativa de economia de aluguel:
Proposta 3.2:
Sede Alunos: 0 Estimativa de economia mensal com aluguéis
Administr.
Area Valor mensal | Valor total
ID Prédios atendida 5 N° Contrato | % Economia |Localiza¢io:
(m?) (R$/m?) RS)
Guarita e CS 30,00 - - - -
CENTRO Estacionam. 546,00 - - - -
Auditorio* 687.00| RS 15354 | R$3.591,12 | 392023 3.99% | UNIPAC-
Auditério
Sede o Sede
Administrativa 1.794,60| R$ 30,337 R$ 35.800,00 149/2017 100,00% Administrativa
Cobem}ra / 50,00 i i i i
pavto técnico
Total: 3.107,60 R$ 39.391,12
Proposta 3.1:
ICSA +ICV Alunos: 1500 Estimativa de economia mensal com aluguéis
(RU e com
estacionam.
Area Valor mensal | Valor total
ID Prédios atendida ) N° Contrato | % Economia | Localiza¢io:
Central de 30,00 i i i i i
Seguranga
Estacionam. 1.240,00 - - - - -
UVB
Demandas Nicleo de
complementar 2.190,00| R$ 35,520 R$ 21.761,13 88/2015 100,00% Praticas do
ICSA ICSA
RU.* 1.240,00 - - - - -
Salas de aula o UNIPAC-
compartilhadas 2.420,00| R$ 23,020 RS 23.020,00 39/2023 25,58% Salas de Aula
Cobertt}ra/ 50,00 i i i i i
pavto técnico
Total: 7.170,00 RS 44.781,13
Total do RS 84.172,25
cenario:

Fonte: Elaboracao propria.
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Consideracoes:

e O numero total de alunos indicados para a proposta combinada, conforme
a tabela 29, considerou o nimero de matriculados nos cursos pertencentes ao ICSA
(1500), conforme Relatério Académico divulgado pela Geréncia de Graduacao da
UFJF/GV, no inicio de outubro de 2024.

e A proposta contempla parcialmente as demandas indicadas no Programa
de Necessidades;

e A proposta utiliza aproximadamente R$ 32,16 milhdes do recurso
disponivel, acarretando ndo utilizagdo da sua totalidade. O restante do recurso
disponivel ndo foi considerado nessa proposta, visto que o Unico terreno proprio
apto da Universidade, além dos ja considerados, ¢ o referente ao Rancho Miura IV.
Salienta-se que o valor residual seria o suficiente somente para realizar as obras de
infraestrutura no terreno em questao, significando uma obra que consumiria muito
recurso sem gerar atendimento a quaisquer alunos. Soma-se a esse fato a
problematica relacionada ao Rancho Miura IV, a atual falta de infraestrutura basica
(como redes de energia elétrica, abastecimento de 4gua potavel, coleta de esgoto e
drenagem pluvial), bem como quem sera o responsavel pelo seu fornecimento;

e A proposta resulta em uma redugdo estimada de até¢ 15,38% nos custos da

UFJF com aluguel.
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4.4 - Analise Econdomica de Cenarios Isolados

Proposta 2.2: Destinacao do recurso distribuida para projetos,
urbanizacdo, instalacdes acessorias e edificacbes

Esta proposta apresenta o cenario de aplicacdo de recursos para urbaniza¢do no Rancho
Miura IV, prevendo construgdo de edificacdes e instalagdes acessorias. Os dados desta proposta

sdo apresentados na tabela abaixo:

Tabela 39 - Proposta 2.2 Rancho Miura 4:

Custo de investimento:
R$ 63.094.818,90

Valor corrigido da Edificacdo ap6s conclusao (IPCA)
R$ 74.795.975,41

Economia de Aluguel (mensal)
R$ 58.329,99

Economia de Aluguel (anual)
R§ 726.271,76

Duragdo da obra em anos

Fonte: Elaboragao propria.
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Tabela 40 - Proposta 2.2 - Analise apenas por economia de aluguel:

0 -R$ 63.094.818,90 12 R$ 1.434.291,05
1 R$ 0,00 13 R$ 1.517.977,96
2 R$ 0,00 14 R$ 1.606.547,77
3 R$ 0,00 15 R$ 1.700.285,38
4 R§ 911.196,14 16 R$ 1.799.492,32
5 R$ 964.361,91 17 R$ 1.904.487,71
6 R$ 1.020.629,75 18 R$ 2.015.609,29
7 R$ 1.080.180,67 19 R§$ 2.133.214,51
8 RS$ 1.143.206,22 20 R$ 2.257.681,67
9 R$ 1.209.909,13 21 R§$2.389.411,14
10 R$ 1.280.503,98 22 R$ 2.528.826,66
11 R$ 1.355.217,84 23 R$2.676.376,69
12 R$ 1.434.291,05 24 R$ 2.832.535,85
13 R$ 1.517.977,96 25 R$ 2.997.806,47

Fonte: Elaboragao propria.

O fluxo de caixa acima foi construido considerando a economia de aluguel anual. A tabela

abaixo apresenta os indicadores financeiros calculados.

Tabela 41 - Proposta 2.2, Indicadores financeiros, apenas economia com aluguel:

VPL -R$ 51.561.273,02
TIR -2,79%
(B/C) 0,18
payback simples nao ha
payback descontado nao ha

Fonte: Elaboragao propria.

Os indicadores calculados para esta proposta apontam para a inviabilidade financeira desta
alternativa: o VPL fortemente negativo, sendo inclusive préoximo ao valor do investimento

(81,72% do valor investido), uma TIR negativa, muito abaixo da TMA de 8,32% e uma relacao
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custo-beneficio muito abaixo de 1. Para este investimento ndo ha payback simples, e
consequentemente também ndo ha payback descontado (o que sé ocorre para investimentos com

VPL positivos).

Tabela 42 - Proposta 2.2, Analise de sensibilidade com variacdo absoluta e percentual para
economia de aluguel:

Variagao absoluta

-5% 0% 5% 10%
-R$ 48.406.532,07 -R$ 51.561.273,02 -R$ 54.716.013,96 -R$ 57.870.754,91
-R$ 50.939.382,22 -R$ 51.561.273,02 -R$ 52.142.737,85 -R$ 52.686.820,25
-R$ 52.137.950,31 -R$ 51.561.273,02 -R$ 50.984.595,72 -R$ 50.407.918,43
Variagdo Percentual
-5% 0 5% 10%
6,12% 0,00% -6,12% -12,24%
1,21% 0,00% -1,13% -2,18%
-1,12% 0,00% 1,12% 2,24%

Fonte: Elaboragao propria.

Para esta proposta, o VPL ¢é mais sensivel a variagdo do parametro “Custo do
Investimento”, no qual uma variagdo de 10% causa um impacto de 12,24% no VPL. Os
parametros. Os demais pardmetros possuem menor influéncia no VPL, cerca de 2,5% para o
“Custo do Capital” e 2,24% para o “Valor do Aluguel”. Nessa faixa de variagdo percentual dos
parametros, entre -10% e 10%, nenhuma alternativa se aproximou da viabilidade financeira

(VPL>0).
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Tabela 43 - Proposta 2.2, analise considerando a economia de aluguel e imével incorporado:
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0 -R$ 63.094.818,90 13 R$ 1.517.977,96
1 R$ 0,00 14 RS$ 1.606.547,77
2 R$ 0,00 15 R$ 1.700.285,38
3 R$ 0,00 16 R$ 1.799.492,32
4 R$ 80.071.309,50 17 R$ 1.904.487,71
5 R§ 964.361,91 18 R$ 2.015.609,29
6 R$ 1.020.629,75 19 R$ 2.133.214,51
7 R$ 1.080.180,67 20 R$ 2.257.681,67
8 RS$ 1.143.206,22 21 R$2.389.411,14
9 R$ 1.209.909,13 22 R$ 2.528.826,66
10 R$ 1.280.503,98 23 R$ 2.676.376,69
11 R§ 1.355.217,84 24 R$ 2.832.535,85
12 RS$ 1.434.291,05 25 R$ 2.997.806,47

Fonte: Elaboragao propria.

O fluxo de caixa acima foi construido considerando a economia de aluguel anual e a

incorporagdo do imoével ao patrimonio da UFJF. A tabela abaixo apresenta os indicadores

financeiros calculados.

Tabela 44 - Proposta 2.2, andlise dos indicadores financeiros considerando a economia de aluguel
e imovel incorporado:

VPL R$ 5.935.709,44
TIR 10,12%
(B/C) 1,09
payback simples 3,79
payback descontado 12,30

Fonte: Elaboragao propria.

Ao se considerar o valor da incorporagao do imével corrigido pela inflagdo, o investimento

aponta para viabilidade: VPL positivo (aproximadamente 9.,41% do valor investido), TIR acima
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da TMA, e relagdo custo beneficio acima de 1. O payback simples ocorre em 3,79 anos, € o

payback descontado, onde se consideram os juros do periodo, em 12,30 anos.

Tabela 45 - Proposta 2.2, andlise de sensibilidade com variacdo absoluta e percentual para
economia com aluguel e imdvel incorporado:

Variagdo absoluta

-10% -5% 0% 5% 10%
Custo de Investimento | R$ 12.245.191,33 | RS 9.090.450,39 | RS 5.935.709,44 | R$ 2.780.968,50 -R$ 373.772,45
Custo do Capital (TMA) | RS 9.024.552,85 | RS$ 7.449.575,19 | R$ 5.935.709,44 | RS 4.479.237,55 R$ 3.076.730,10
valor do aluguel RS 4.782.354,86 | R$ 5.359.032,15 | R$ 5.935.709,44 | RS 6.512.386,74 R$ 7.089.064,03
Variagdo Percentual
-10% -5% 0 5% 10%
Custo de Investimento -106,30% -53,15% 0,00% 53,15% 106,30%
Custo do Capital (TMA) -52,04% -25,50% 0,00% 24,54% 48,17%
Valor do Aluguel 19,43% 9,72% 0,00% -9,72% -19,43%

Fonte: Elaboragao propria.

Para esta proposta, o VPL ¢é mais sensivel a variagdo do parametro “Custo do
Investimento”, no qual uma variacao de 10% causa um impacto de 106,30% no VPL. O Custo do
Capital também causou uma grande variagdo no VPL. Uma variacdo de 10% neste parametro
acarretou um impacto proximo a 50% no VPL. O Valor do Aluguel foi o parametro menos
sensivel, contudo com uma influéncia de 19,43% no VPL, para uma variacdo de 10% no
parametro. A maioria dos resultados da analise de sensibilidade apontou viabilidade da proposta,
exceto quando o custo de investimento foi 10% maior, cendrio que apontou para um VPL
negativo, portanto inviavel. Assim, caso haja possibilidade deste custo sofrer uma variagdo

superior a 5%, existe o risco do investimento se tornar inviavel.

Proposta 3.1: Construgao de novo prédio no terreno da Unidade Vila
Bretas (UVB)

Esta proposta avalia a constru¢do de uma nova edificagdo no terreno da Unidade Vila
Bretas, onde atualmente se encontra uma quadra poliesportiva. Os dados desta proposta sdo

apresentados na tabela abaixo.
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Tabela 46 - Proposta 3.1 Prédio na Vila Bretas:

118

Custo de investimento: R$ 22.446.510,00
Valor corrigido da Edificagao apods conclusao (IPCA) R$ 26.609.294,38
Economia de Aluguel (mensal) RS 44.781,13
Economia de Aluguel (anual) R$ 557.573,73
Dura¢do da obra em anos 2

Fonte: Elaboragao propria.

Tabela 47 - Anadlise 1, proposta 3.1, apenas economia de aluguel:

0 -R$ 22.446.510,00 13 R$ 1.165.382,82
1 R$ 0,00 14 R$ 1.233.379,68
2 R$ 0,00 15 R$ 1.305.343,97
3 R$ 660.977,75 16 R$ 1.381.507,17
4 R$ 699.543,97 17 RS$ 1.462.114,29
5 R§ 740.360,42 18 RS$ 1.547.424,60
6 R§ 783.558,40 19 R$ 1.637.712,54
7 R§$ 829.276,86 20 R$ 1.733.268,53
8 R$ 877.662,87 21 R$ 1.834.399,95
9 R$ 928.872,06 22 R$ 1.941.432,11
10 RS§ 983.069,18 23 R$ 2.054.709,29
11 RS 1.040.428,54 24 R$ 2.174.595,89
12 R$ 1.101.134,66 25 R$2.301.477,53

Fonte: Elaboragao propria.

O fluxo de caixa acima foi construido considerando apenas a economia de aluguel anual.

A tabela abaixo apresenta os indicadores financeiros calculados.
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Tabela 48 - Indicadores financeiros, proposta 3.1, apenas economia de aluguel:

119

VPL -R$ 13.071.925,33
TIR 1,91%
(B/C) 0,42
payback simples 21,26
payback descontado nao ha

Fonte: Elaboragao propria.

Os indicadores financeiros apontam para inviabilidade da proposta: o VPL ¢ negativo

(58,24% do valor investido), a TIR, mesmo que positiva, ¢ inferior a TMA, e a relagdo custo

beneficio ¢ abaixo de 1. Esta proposta possui payback simples, pouco acima dos 21 anos para o

retorno do capital. Contudo, ao se considerar o custo do capital, ndo foi possivel obter o payback

descontado.

Tabela 49 - Proposta 3.1, anélise de sensibilidade, varia¢ao absoluta e percentual para variacao de

aluguel:
Variagdo absoluta
-10% 5% 0% 5% 10%
Custo de
Investimento -R$ 10.827.274,33 | -R$ 11.949.599,83 | -R$ 13.071.925,33 | -R$ 14.194.250,83 | -R$ 15.316.576,33
Custo do Capital
(TMA) -R$ 12.071.290,64 | -R$ 12.588.447,91 | -R$ 13.071.925,33 | -R$ 13.524.274,83 | -R$ 13.947.834,73
Valor do aluguel ~ -R$ 14.009.383,80 | -R$ 13.540.654,57 | -R$ 13.071.925,33 | -R$ 12.603.196,10 | -R$ 12.134.466,87
Variagdo Percentual
-10% 5% 0 5% 10%
Custo de
Investimento 17,17% 8,59% 0,00% -8,59% -17,17%
Custo do Capital
(TMA) 7,65% 3,70% 0,00% -3,46% -6,70%
Valor do Aluguel -7,17% -3,59% 0,00% 3,59% 7,17%

Fonte: Elaboragao propria.

uanto a sensibilidade do VPL aos parametros, o “Custo do investimento” € o parametro
9

mais significativo, impactando 17,17% no VPL para uma variagao de 10%. Uma variag¢do de 10%
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no “Custo do Capital” ou no “Valor do Aluguel” impactam menos da metade da influéncia do

“Custo do Investimento”, aproximadamente 7%. Em todos os cendrios da andlise de sensibilidade,

a proposta se manteve invidvel, com VPL negativo.

Tabela 50 - Andlise 2, proposta 3.1, fluxo de caixa considerando economia de aluguel e imdvel

incorporado:
0 -R$ 22.446.510,00 13 RS 1.165.382,82
1 R$ 0,00 14 RS 1.233.379,68
2 R$ 0,00 15 RS 1.305.343,97
3 R$ 27.270.272,13 16 RS 1.381.507,17
4 R$ 699.543,97 17 RS 1.462.114,29
5 R$ 740.360,42 18 RS 1.547.424,60
6 R$ 783.558,40 19 RS 1.637.712,54
7 R$ 829.276,86 20 RS 1.733.268,53
8 RS 877.662,87 21 RS 1.834.399,95
9 R$ 928.872,06 22 RS 1.941.432,11
10 R$ 983.069,18 23 R$ 2.054.709,29
11 RS 1.040.428,54 24 R$ 2.174.595,89
12 R$ 1.101.134,66 25 R$ 2.301.477,53

Fonte: Elaboragao propria.

O fluxo de caixa acima foi construido considerando a economia de aluguel anual e a

incorporagdo do imoével ao patrimonio da UFJF. A tabela abaixo apresenta os indicadores

financeiros calculados.

Tabela 51 - Proposta 3.1, indicadores financeiros considerando economia de aluguel e imdvel

incorporado:
VPL R$ 7.863.767,71
TIR 14,66%
(B/C) 1,35
payback simples 2,82
payback descontado 4,97

Fonte: Elaboragao propria.
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Ao se considerar o valor da incorporacgao do imével corrigido pela inflagdo, o investimento

aponta para viabilidade: VPL positivo (aproximadamente 35% do valor investido), TIR acima da

TMA, e relagdo custo beneficio acima de 1. O payback simples ocorre em 2,82 anos, € o payback

descontado, onde se consideram os juros do periodo, em 4,97 anos.

Tabela 52 - Proposta 3.1, andlise de sensibilidade, variagdes absoluta e percentual considerando
aluguel e imével incorporado:

Variagao Absoluta

-10%

-5%

0%

5%

10%

Custo de Investimento

R$ 10.108.418,71

R$ 8.986.093,21

R$ 7.863.767,71

R$ 6.741.442,21

R$5.619.116,71

Custo do Capital (TMA)

R$ 9.354.419,05

R$ 8.590.363,98

R$ 7.863.767,71

R$ 7.172.006,30

R$ 6.512.671,04

valor do aluguel

R$ 6.926.309,25

R$ 7.395.038,48

R$ 7.863.767,71

R$ 8.332.496,95

R$ 8.801.226,18

Variagao Percentual

-10% -5% 0 5% 10%
Custo de Investimento -28,54% -14,27% 0,00% 14,27% 28,54%
Custo do Capital (TMA) -18,96% -9,24% 0,00% 8,80% 17,18%
Valor do Aluguel 11,92% 5,96% 0,00% -5,96% -11,92%

Fonte: Elaboragao propria.

Quanto a sensibilidade aos parametros, o “Custo do Investimento” novamente impactou
mais fortemente no VPL, com cerca de 28% de variacdo no VPL, a cada 10% do parametro. O
segundo parametro mais influente ¢ o Custo do Capital, com aproximadamente 18% do VPL para
10% de variagdo, e por ultimo o Valor do Aluguel, que impacta menos de 12% no VPL, a cada
10% de variagdo no parametro. Para esta analise de sensibilidade, todos os cenarios apontaram
VPL consideravelmente acima de zero, com o menor VPL sendo R$ 5.619.116,71 (71,46% do
valor investido). Assim, esta alternativa apresenta muita seguranga quanto a sua viabilidade frente

a variacdes nestes parametros.

Proposta 3.2: Construcao de prédio no terreno da Unidade Centro

Esta proposta avalia o cendrio isolado da constru¢do da sede administrativa do Campus
Avangado de Governador Valadares em um terreno central, de propriedade da UFJF. Os dados

desta proposta sdo apresentados na tabela abaixo.
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Tabela 53 - Proposta 3.2 - Prédio no terreno Unidade Centro:
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Custo de investimento:

R$ 9.712.540,00

Valor corrigido da Edificagdo apds conclusao (IPCA)

R$ 11.513.764,77

Economia de Aluguel (mensal) R$ 39.391,12
Economia de Aluguel (anual) R$ 490.462,25
Duragdo da obra em anos 2

Fonte: Elaboragao propria.

Tabela 54 - Anélise 1, proposta 3.2, fluxo de caixa, apenas Economia de Aluguel

0 -R$ 9.712.540,00 13 R$ 1.025.113,36
1 R$ 0,00 14 R$ 1.084.925,88
2 R$ 0,00 15 R$ 1.148.228,30
3 R$ 581.420,20 16 R$ 1.215.224,24
4 R$ 615.344,46 17 R$ 1.286.129,21
5 R$ 651.248,11 18 R$ 1.361.171,29
6 RS 689.246,63 19 R$ 1.440.591,86
7 RS$ 729.462,26 20 R$ 1.524.646,40
8 R$ 772.024,36 21 R$ 1.613.605,30
9 RS 817.069,85 22 R$ 1.707.754,70
10 RS 864.743,61 23 R$ 1.807.397,45
11 R$ 915.199,00 24 R$ 1.912.854,09
12 R$ 968.598,33 25 R$2.024.463,82

Fonte: Elaboracao propria.

O fluxo de caixa acima foi construido considerando apenas a economia de aluguel anual.

A tabela abaixo apresenta os indicadores financeiros calculados.

Tabela 55 - Proposta 3.2, indicadores financeiros considerando economia de aluguel:

VPL -R$ 1.466.312,41
TIR 6,99%
(B/C) 0,85
payback simples 14,00
payback descontado nao ha

Fonte: Elaboracao propria.
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Os indicadores financeiros apontam para inviabilidade da proposta: o VPL ¢ negativo em
cerca de 15,1% do valor investido, a TIR, embora proxima da TMA, ¢ inferior ao seu valor, a
relacdo custo-beneficio € inferior a 1, embora proxima. Ha retorno do capital segundo payback
simples, calculado em 14 anos. Como ndo ha viabilidade, ndo ¢ possivel se calcular o payback
descontado, o que significa que considerando o custo do capital, ndo ha retorno do investimento

no horizonte estipulado de 25 anos.

Tabela 56 - Proposta 3.2, andlise de sensibilidade absoluta e percentual:

Variagdo Absoluta

-10% -5% 0% 5% 10%

. -R$ 495.058,41 -R$ 980.685,41 -R$ 1.466.312,41 | -R$ 1.951.939,41 | -R$ 2.437.566,41
Custo de Investimento

Custo do Capital

(TMA) -R$ 586.117,53 | -R$ 1.041.027,98 | -R$ 1.466.312,41 | -R$ 1.864.215,58 | -R$ 2.236.794,36

-R$2.290.935,17 | -R$ 1.878.623,79 | -R$ 1.466.312,41 | -R$ 1.054.001,03 | -R$ 641.689,65
valor do aluguel

Variagao Percentual

-10% 5% 0 5% 10%
Custo de Investimento 66,24% 33,12% 0,00% -33,12% -66,24%
Custo do Capital (TMA) 60,03% 29,00% 0,00% -27,14% -52,55%
Valor do Aluguel -56,24% -28,12% 0,00% 28,12% 56,24%

Fonte: Elaboragdo propria.

Quanto a sensibilidade aos parametros, o VPL ¢ bastante sensivel a variagdo dos trés. O
mais influente continua sendo o “Custo do Investimento” (66,24% para cada 10%), seguido de
perto pelo “Custo do Capital” e “Valor do Aluguel”, que possuem influéncias bem préximas, na
faixa aproximada de 55% do VPL para cada 10% dos parametros. Em nenhum dos cenarios do

estudo de sensibilidade a proposta apresentou viabilidade.
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Tabela 57 - Proposta 3.2, Analise 2, fluxo de caixa para economia de aluguel e imovel

incorporado:
0 -R$ 9.712.540,00 13 R$ 1.025.113,36
1 R$ 0,00 14 RS 1.084.925,88
2 R$ 0,00 15 R$ 1.148.228,30
3 R$ 12.095.184,97 16 RS 1.215.224,24
4 RS$ 615.344,46 17 RS 1.286.129,21
5 R$ 651.248,11 18 R$ 1.361.171,29
6 R$ 689.246,63 19 RS 1.440.591,86
7 R$ 729.462,26 20 RS 1.524.646,40
8 R$ 772.024,36 21 R$ 1.613.605,30
9 R$ 817.069,85 22 R$ 1.707.754,70
10 RS$ 864.743,61 23 R$ 1.807.397,45
11 R$ 915.199,00 24 R$ 1.912.854,09
12 R$ 968.598,33 25 RS 2.024.463,82

Fonte: Elaboracao propria.

O fluxo de caixa acima foi construido considerando a economia de aluguel anual e a

incorporacdo do imoével ao patrimonio da UFJF. A tabela abaixo apresenta os indicadores

financeiros calculados.

Tabela 58 - Proposta 3.2, indicadores financeiros considerando economia de aluguel e imdvel

incorporado:
VPL R$ 7.592.501,46
TIR 19,07%
(B/C) 1,78
payback simples 2,80
payback descontado 3,44

Fonte: Elaboracao propria.
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Para esta andlise, a proposta apresentou viabilidade financeira: VPL consideravelmente
positivo (cerca de 78,17% do valor aplicado), TIR bem acima da TMA, ¢ uma relacdo custo
beneficio consideravelmente acima de 1. O payback ocorre em 2,8 anos, e considerando a taxa de

juros, o payback descontado ocorre em 3,44 anos.

Tabela 59 - Proposta 3.2, variagdes de sensibilidade absoluta e percentual considerando economia
de aluguel e imével incorporado:

Variacao Absoluta

-10% -5% 0% 5% 10%
Custo de Investimento RS 8.563.755,46 | R$ 8.078.128,46 | RS 7.592.501,46 | R$ 7.106.874,46 | RS 6.621.247,46
Custo do Capital (TMA) RS 8.684.725,12 | R$ 8.122.982,71 | R$ 7.592.501,46 | RS 7.091.005,45 | RS 6.616.407,35
Valor do aluguel R$ 6.767.878,70 | R$ 7.180.190,08 | R 7.592.501,46 | RS 8.004.812,84 | RS 8.417.124,22

Variacio Percentual

-10% -5% 0 5% 10%
Custo de Investimento -12,79% -6,40% 0,00% 6,40% 12,79%
Custo do Capital (TMA) -14,39% -6,99% 0,00% 6,61% 12,86%
Valor do aluguel 10,86% 5,43% 0,00% -5,43% -10,86%

Fonte: Elaboracao propria.

Quanto a sensibilidade aos parametros, o VPL ¢ influenciado pelos pardmetros de maneira
muito semelhante, ndo ha grande discrepancia entre as variagdes percentuais. O custo do Capital
¢ o parametro mais influente, entre 12,86% e 14,39% de variagdo no VPL, a cada 10%, seguido
de perto pelo “Custo do Investimento” (12,79%) e “Valor do Aluguel” (10,86%.). Em todos os
cenarios, o VPL se manteve consideravelmente positivo, sendo que o minimo calculado foi de R$
6.616.407,35 (68,12% do valor investido), de modo que esta proposta também tem viabilidade

financeira bastante sélida em rela¢do aos parametros considerados.

Proposta 4.1: Vila Olimpica

Esta proposta avalia o cenario isolado da construcao no terreno da Vila Olimpica, que esta
oficializada para poder entrar em processo de doagdo para a UFJF pela prefeitura municipal de
Governador Valadares. H4 que se observar que existem incertezas quanto ao processo de doacao,
contudo, a sua avaliagdo ¢ um balizador importante, dado os resultados desta incorporacdo no

sentido de que a universidade podera conseguir um ambiente consolidado, em sua maior parte, as
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suas atividades atuais em Governador Valadares. Os dados desta proposta sdo apresentados na

tabela abaixo.

Tabela 60 - Proposta 4.1, Vila Olimpica:

Custo de investimento:

RS 63.144.497,90

Valor corrigido da Edificagio apos conclusao (IPCA)

RS 88.736.966,53

Economia de Aluguel (mensal)

R$ 152.053,51

Economia de Aluguel (anual)

R$ 1.893.231,44

Duragdo da obra em anos

5

Fonte: Elaboracao propria.
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Tabela 61 - Proposta 4.1, Anélise considerando apenas fluxo de caixa com economia de aluguel:

0 -R$ 63.144.497,90 13 R$ 3.957.036,10
1 R$ 0,00 14 R$ 4.187.918,20
2 R$ 0,00 15 R$ 4.432.271,62
3 R$ 0,00 16 RS 4.690.882,39
4 R$ 0,00 17 RS$ 4.964.582,39
5 R$ 0,00 18 RS$ 5.254.252,02

R$ 2.660.558,25 19 R$ 5.560.823,07

R$ 2.815.794,45 20 R$ 5.885.281,69
8 R$ 2.980.088,26 21 RS 6.228.671,57
9 R§ 3.153.968,15 22 R$ 6.592.097,30
10 R$ 3.337.993,46 23 R$ 6.976.727,91
11 R$ 3.532.756,13 24 R$ 7.383.800,66
12 R§ 3.738.882,66 25 RS 7.814.624,97

Fonte: Elaboracao propria.

O fluxo de caixa acima foi construido considerando apenas a economia de aluguel anual.

A tabela abaixo apresenta os indicadores financeiros calculados.

Tabela 62 - Proposta 4.1, indicadores financeiros considerando economia de aluguel:

VPL -R$ 36.489.983,51
TIR 2,51%
(B/O) 0,42
payback simples 20,32
payback descontado nao ha

Fonte: Elaboracao propria.

Os indicadores financeiros indicam que esta proposta ndo apresenta viabilidade: VPL
altamente negativo (cerca de 57,79% do valor investido), TIR abaixo da TMA, e razio custo-
beneficio abaixo de 1. O payback simples pode ser calculado, e ¢ ligeiramente maior do que 20

anos. Como ndo ha viabilidade financeira, o payback descontado ndo pode ser calculado.

127



128

Tabela 63 - Proposta 4.1, andlise de sensibilidade absoluta e percentual considerando economia

de aluguel:
Varia¢ao Absoluta
-10% -5% 0% 5% 10%
-R$ -R$ -R$ -R$ -R$
Custo de Investimento 30.175.533,72 | 33.332.758,62 | 36.489.983,51 |39.647.208,41 | 42.804.433,30
-R$ -R$ -R$ -R$ -R$
Custo do Capital (TMA) 33.253.995,59 | 34.928.366,03 | 36.489.983,51 | 37.947.474,68 | 39.308.742,01
-R$ -R$ -R$ -R$ -R$

Valor do aluguel

39.155.434,95

37.822.709,23

36.489.983,51

35.157.257,79

33.824.532,07

Variacao Percentual

-10% -5% 0 5% 10%
Custo de Investimento 17,30% 8,65% 0,00% -8,65% -17,30%
Custo do Capital (TMA) 8,87% 4,28% 0,00% -3,99% -7,72%
Valor do Aluguel -7,30% -3,65% 0,00% 3,65% 7,30%

Fonte: Elaboracao propria.

Quanto a sensibilidade aos parametros, o “Custo do Investimento” ¢ o parametro mais

influente: uma variacdo de 10% impacta 17,3% no VPL. O “Custo do Capital” tem uma influéncia

ligeiramente superior ao “Valor do Aluguel”, entre 7% e 8%. Em nenhum cenario do estudo de

viabilidade a proposta apresenta viabilidade (VPL>0).
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Tabela 64 - Proposta 4.1, analise considerando fluxo de caixa com economia de aluguel e imdvel
incorporado:

0 -R$ 63.144.497,90 13 R$ 3.957.036,10
1 R$ 0,00 14 R$ 4.187.918,20
2 R$ 0,00 15 R$ 4.432.271,62
3 R$ 0,00 16 R$ 4.690.882,39
4 R$ 0,00 17 R$ 4.964.582,39
5 R$ 0,00 18 R$ 5.254.252,02
6 R$ 91.397.524,78 19 R$ 5.560.823,07

7 R$ 2.815.794,45 20 R$ 5.885.281,69
8 R$ 2.980.088,26 21 R$ 6.228.671,57
9 R$ 3.153.968,15 22 R$ 6.592.097,30
10 R$ 3.337.993,46 23 R$ 6.976.727,91
11 R$ 3.532.756,13 24 R$ 7.383.800,66
12 R$ 3.738.882,66 25 RS$ 7.814.624,97

Fonte: Elaboracao propria.

O fluxo de caixa acima foi construido considerando a economia de aluguel anual e a
incorporacdo do imoével ao patrimonio da UFJF. A tabela abaixo apresenta os indicadores

financeiros calculados.

Tabela 65 - Proposta 4.1, indicadores financeiros considerando economia de aluguel e imovel
incorporado:

VPL R$ 18.440.389,26
TIR 11,65%
(B/C) 1,29
payback simples 5,69
payback descontado 10,24

Fonte: Elaboracao propria.

Os indicadores apresentam que a proposta ¢ vidvel: VPL altamente positivo (29,2% do
investimento), TIR acima da TMA, é uma relag@o custo-beneficio acima de 1. O payback ocorre
entre 5 e 6 anos, € 0 payback descontado pouco apos 10 anos do investimento. O VPL desta

alternativa é o mais alto dentre todas as estudadas neste relatdrio.
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Tabela 66 - Proposta 4.1, andlise de sensibilidade absoluta e percentual considerando economia
de alugue e imével incorporado:

Variagdo Absoluta

-10% -5% 0% 5% 10%
Custo de Investimento R$ 24.754.839,05 | R$21.597.614,15 | RS 18.440.389,26 | RS 15.283.164,36 | RS 12.125.939,47
Custo do Capital (TMA) R$ 24.277.848,41 | R$21.285.188,52 | R$ 18.440.389,26 | RS 15.733.759,51 | R$ 13.156.368,50
Valor do aluguel R$ 15.774.937,82 | R$17.107.663,54 | RS 18.440.389,26 | R$ 19.773.114,98 | R$ 21.105.840,69
Variagao Percentual
-10% -5% 0 5% 10%
Custo de Investimento -34,24% -17,12% 0,00% 17,12% 34,24%
Custo do Capital (TMA) -31,66% -15,43% 0,00% 14,68% 28,65%
Valor do Aluguel 14,45% 7,23% 0,00% -7,23% -14,45%

Fonte: Elaboracao propria.

Quanto a sensibilidade dos parametros, o Custo do Capital ¢ o pardmetro mais influente,

seguido de perto do Custo do Capital. A variacdo de 10% destes pardmetros varia cerca de 30%

no valor do VPL, o que demonstra que este cenario ¢ bastante sensivel a estes dois parametros. O

Valor do Aluguel tem um impacto de 14,45% no VPL, a cada 10% de variagdo, menos da metade

da influéncia dos outros pardmetros. Em todos os cendrios desta andlise de sensibilidade a

proposta apresentou viabilidade, com o menor VPL sendo R$ 12.125.939,47, 19,2% do valor

investido, o que indica que a proposta possui um VPL bastante robusto em relagdo aos parametros,

e de alto valor.
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4.5.1 -Proposta Combinada 1: ICSA na Unidade Vila Bretas (UVB) + Sede
administrativa no terreno da Unidade Centro + ICV na Vila Olimpica

Esta proposta combinada avalia o cendrio da constru¢do de uma edificagdo na Unidade

Vila Bretas, da constru¢do da sede administrativa no terreno do centro, e de edificagdes para o

ICV (Instituto de Ciéncias da Vida) no terreno da Vila Olimpica, que esta em processo de doagdo

para a UFJF, pela prefeitura municipal de Governador Valadares. Existem incertezas quanto ao

processo de doacdo, contudo a sua avaliagdo ¢ um balizador importante. Os dados desta proposta

sdo apresentados na tabela abaixo.

Tabela 67 - Proposta combinada 1:

Custo de investimento:

R$ 63.115.776,90

Valor corrigido da Edificagdo apds conclusdo (IPCA)

RS 88.696.604,90

Economia de Aluguel (mensal)

RS$ 138.895,77

Economia de Aluguel (anual)

R$ 1.729.403,28

Duragéo da obra em anos

5

Fonte: Elaboragao propria.

Tabela 68 - Proposta combinada 1, analise considerando apenas Economia de Aluguel:

0 -R$ 63.115.776,90 13 R$ 3.614.619,46
1 R$ 0,00 14 R$ 3.825.522,50
2 R$ 0,00 15 R$ 4.048.731,13
3 R$ 0,00 16 R$ 4.284.963,38
4 R$ 0,00 17 R$ 4.534.979,12
5 R$ 0,00 18 R$ 4.799.582,59
6 R$2.430.330,52 19 R$ 5.079.624,94
7 R$2.572.133,58 20 R$ 5.376.006,98
8 R$2.722.210,45 21 R$ 5.689.682,10
9 R$ 2.881.043,88 22 R$ 6.021.659,28
10 R$ 3.049.144,81 23 RS 6.373.006,42
11 R$ 3.227.053,97 24 RS 6.744.853,69
12 R$ 3.415.343,62 25 R$ 7.138.397,22

Fonte: Elaboracao propria.
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O fluxo de caixa acima foi construido considerando apenas a economia de aluguel anual.

A tabela abaixo apresenta os indicadores financeiros calculados.

Tabela 69 - Cenario combinado 1, considerando indicadores financeiros apenas para economia de
aluguel:

VPL -R$ 38.767.774,02
TIR 1,96%
(B/C) 0,39
payback simples 21,26
payback descontado ndo ha

Fonte: Elaboracao propria.

Os indicadores financeiros apontam para inviabilidade da proposta: O VPL ¢ bastante
negativo (cerca de 61,42% do valor investido), a TIR ¢ muito abaixo da TMA (embora positiva),
e a relacdo custo-beneficio estd abaixo de 1. O payback simples ocorre apos os 21 anos, mas ao

contabilizar o custo do capital, ndo € possivel obter o payback descontado.

Tabela 70 - Cenario combinado 1, andlise de sensibilidade absoluta e percentual considerando
apenas a economia de aluguel:

Variagdo Absoluta

-10% -5% 0% 5% 10%

Custo de Investimento |-R$ 32.456.196,33 [-R$ 35.611.985,17 |-R$ 38.767.774,02 | -R$ 41.923.562,86 | -R$ 45.079.351,71

Custo do Capital
(TMA) -R$ 35.811.807,83 [-R$ 37.341.288,94 | -R$ 38.767.774,02 | -R$ 40.099.143,20 | -R$ 41.342.615,15

valor do aluguel -R$ 41.202.574,30 | -R$ 39.985.174,16 | -R$ 38.767.774,02 | -R$ 37.550.373,87 | -R$ 36.332.973,73

Variagao Percentual

-10% -5% 0 5% 10%
Custo de Investimento 16,28% 8,14% 0,00% -8,14% -16,28%
Custo do Capital
(TMA) 7,62% 3,68% 0,00% -3,43% -6,64%
Valor do Aluguel -6,28% -3,14% 0,00% 3,14% 6,28%

Fonte: Elaboracao propria.
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Quanto a sensibilidade, novamente o parametro mais sensivel ¢ o Custo do Capital, com

impacto de 16,28% no VPL para cada 10% de variagdo. O impacto do “Custo do Capital” e do

“Valor do Aluguel” ¢ similar, na faixa de 6% a 7% de variacdo no VPL a cada 10%. Em nenhuma

das avaliagdes do estudo de sensibilidade a proposta apresentou viabilidade financeira (VPL>0).

Tabela 71 - Cenério combinado 2, anélise considerando fluxo de caixa com economia de aluguel
e imovel incorporado:

0 -R$ 63.115.776,90 13 R$ 3.614.619,46
1 R$ 0,00 14 R$ 3.825.522,50
2 R$ 0,00 15 R$ 4.048.731,13
3 R$ 0,00 16 R$ 4.284.963,38
4 R$ 0,00 17 R$ 4.534.979,12
5 R$ 0,00 18 R$ 4.799.582,59
6 R$ 91.126.935,43 19 R$ 5.079.624,94
7 R$ 2.572.133,58 20 R$ 5.376.006,98
8 R$2.722.210,45 21 R$ 5.689.682,10
9 R§ 2.881.043,88 22 R$ 6.021.659,28
10 R$ 3.049.144,81 23 R$ 6.373.006,42
11 R$ 3.227.053,97 24 RS 6.744.853,69
12 R$ 3.415.343,62 25 R$ 7.138.397,22

Fonte: Elaboracao propria.

O fluxo de caixa acima foi construido considerando a economia de aluguel anual e a

incorporagdo do imoével ao patrimonio da UFJF. A tabela abaixo apresenta os indicadores

financeiros calculados.

Tabela 72 - Cendrio combinado 1, indicadores financeiros considerando economia de aluguel e
imdvel incorporado:

VPL R$ 16.137.613,91
TIR 11,31%
(B/C) 1,26
payback simples 5,69
payback descontado 10,77

Fonte: Elaboragao propria.
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Os indicadores financeiros apontam para a viabilidade da proposta: VPL
consideravelmente alto (25,57% do valor investido), TIR acima da TMA, e relagdo custo-
beneficio acima de 1. O payback ocorre entre 5 e 6 anos, e considerando o custo do capital, o

payback descontado ocorre entre 10 e 11 anos.

Tabela 73 - Cenario combinado 1, andlise de sensibilidade absoluta e percentual considerando
economia de aluguel e imovel incorporado:

Varia¢do Absoluta

-10% -5% 0% 5% 10%
Custo de Investimento | R$22.449.191,60 |R$ 19.293.402,75 | R$ 16.137.613,91 | RS 12.981.825,06| R$ 9.826.036,22
Custo do Capital
(TMA) R$21.693.868,06 |RS 18.846.697,11 | RS 16.137.613,91 |R$ 13.557.674,31 | R$ 11.098.631,83
valor do aluguel R$ 13.702.813,62 | RS 14.920.213,77 | R$ 16.137.613,91 | R$ 17.355.014,05 | RS 18.572.414,20
Variagdo Percentual
-10% -5% 0 5% 10%
Custo de Investimento -39,11% -19,56% 0,00% 19,56% 39,11%
Custo do Capital
(TMA) -34,43% -16,79% 0,00% 15,99% 31,23%
Valor do Aluguel 15,09% 7,54% 0,00% -7,54% -15,09%

Fonte: Elaboragao propria.

Quanto a sensibilidade dos parametros, o VPL ¢ fortemente afetado pelo “Custo de
Investimento” e pelo “Custo do Capital”, respectivamente com 39,11% de variagdo a cada 10% e
34,43% de variacdo a cada 10%. O “Valor do Aluguel” teve uma influéncia menor, de 15,09%
sobre o VPL a cada 10%, o que ¢ menos da metade da influéncia dos parametros anteriores. Em
todos os cenarios da analise de sensibilidade o VPL se manteve fortemente positivo, sendo o
menor valor R$ 9.826.036,22 (15,57% do investimento), demonstrando que este o VPL deste

investimento ¢ muito robusto a varia¢do paramétrica, assim como sua viabilidade financeira.

4.5.2 - Proposta Combinada 2: ICSA na Unidade Vila Bretas (UVB) +
Sede administrativa no terreno da Unidade Centro

Esta proposta combinada avalia o cenario da constru¢do de uma edificagdo na Unidade
Vila Bretas, da constru¢do da sede administrativa no terreno do centro, diferindo da proposta
anterior por ndo contar com edificagdes no terreno da Vila Olimpica, devido a incerteza de sua

doacdo. Os dados desta proposta sdo apresentados na tabela abaixo.
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Tabela 74 - Cenario combinado 2,
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Custo de investimento:

R$ 32.159.050,00

Valor corrigido da Edificac@o apds conclusdo (IPCA) RS 40.347.434,04
Economia de Aluguel (mensal) RS 84.172,25
Economia de Aluguel (anual) R$ 1.048.035,98
Duragdo da obra em anos 3

Fonte: Elaboragdo propria.

Tabela 75 - Proposta combinada 2, analise considerando apenas Economia de Aluguel:

0 -R$ 32.159.050,00 13 R$ 2.190.496,18
1 R$ 0,00 14 R$ 2.318.305,56
2 R$ 0,00 15 RS 2.453.572,27
3 R$ 0,00 16 R$ 2.596.731,41
4 R$ 1.314.888,43 17 R$ 2.748.243,50
5 R$ 1.391.608,53 18 R$ 2.908.595,89
6 R$ 1.472.805,03 19 R$ 3.078.304,40
7 RS$ 1.558.739,12 20 R$ 3.257.914,94
8 R$ 1.649.687,23 21 RS 3.448.005,25
9 R$ 1.745.941,91 22 R$ 3.649.186,80
10 RS$ 1.847.812,78 23 R$ 3.862.106,74
11 R$ 1.955.627,54 24 R$ 4.087.449,97
12 R$ 2.069.732,99 25 R$ 4.325.941,35

Fonte: Elaboracao propria.

O fluxo de caixa acima foi construido considerando apenas a economia de aluguel anual.

A tabela abaixo apresenta os indicadores financeiros calculados.
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Tabela 76 - Cenario combinado 2, considerando indicadores financeiros apenas para economia de

aluguel:

VPL -R$ 15.515.733,12
TIR 3,50%
(B/C) 0,52
payback simples 18,63
payback descontado ndo ha

Fonte: Elaboracao propria.

Os indicadores apontam para inviabilidade da proposta: VPL consideravelmente negativo,

cerca de 48,25% do valor investido, TIR abaixo da TMA, e razdo custo-beneficio abaixo de 1. O

payback ocorre entre 18 e 19 anos, mas ndo ¢ possivel calcular o payback descontado, porque o

investimento ndo se paga, considerando os juros.

Tabela 77 - Cenario combinado 2, andlise de sensibilidade absoluta e percentual considerando

apenas a economia de aluguel:

Variagdo Absoluta

-10%

-5%

0%

5%

10%

Custo de Investimento | -R$ 12.299.828,12

-R$ 13.907.780,62

-R$ 15.515.733,12

-R$ 17.123.685,62

-R$ 18.731.638,12

Custo do Capital (TMA) | -R$ 13.657.782,61

-R$ 14.618.322,57

-R$ 15.515.733,12

-R$ 16.354.807,55

-R$ 17.139.937,80

valor do aluguel -R$ 17.180.064,80

-R$ 16.347.898,96

-R$ 15.515.733,12

-R$ 14.683.567,27

-R$ 13.851.401,43

Analise de Sensibilidade:

Variacio Percentual

-10% 5% 0 5% 10%
Custo de Investimento 20,73% 10,36% 0,00% -10,36% -20,73%
Custo do Capital (TMA) 11,97% 5,78% 0,00% -5,41% -10,47%
Valor do Aluguel -10,73% -5,36% 0,00% 5,36% 10,73%

Fonte: Elaboragao propria.

Quanto a sensibilidade aos parametros, o custo do investimento ¢ o parametro mais

influente, com 20,73% de impacto no VPL para cada 10% de varia¢@o no parametro. O Custo do

Capital ¢ o segundo parametro mais influente, seguido de perto do Valor do Aluguel, ambos
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aproximadamente entre 10% e 12% de impacto no VPL, para cada 10% de variagdo. Nenhum

cendrio apresentou viabilidade financeira no estudo de sensibilidade.

Tabela 78 - Cenario combinado 2, anélise considerando fluxo de caixa com economia de aluguel
e imovel incorporado:

0 -R$ 32.159.050,00 13 R$2.190.496,18
1 R$ 0,00 14 R$2.318.305,56
2 R$ 0,00 15 R$ 2.453.572,27
3 R$ 0,00 16 R$2.596.731,41
4 RS$ 41.662.322,47 17 R$ 2.748.243,50
5 R$ 1.391.608,53 18 R$ 2.908.595,89
6 R$ 1.472.805,03 19 R$ 3.078.304,40
7 R§ 1.558.739,12 20 R$ 3.257.914,94
8 R$ 1.649.687,23 21 RS 3.448.005,25
9 R$ 1.745.941,91 22 RS 3.649.186,80
10 R§ 1.847.812,78 23 RS 3.862.106,74
11 R§ 1.955.627,54 24 R$ 4.087.449,97
12 R$ 2.069.732,99 25 R$ 4.325.941,35

Fonte: Elaboracao propria.

O fluxo de caixa acima foi construido considerando a economia de aluguel anual e a

incorporacdo do imoével ao patrimonio da UFJF. A tabela abaixo apresenta os indicadores

financeiros calculados.

Tabela 79 - Cendrio combinado 1, indicadores financeiros considerando economia de aluguel e
imdvel incorporado:

VPL R$ 13.790.133,29
TIR 14,28%
(BO) 1,43
payback simples 3,77
payback descontado 6,06

Fonte: Elaboracao propria.
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Os indicadores apontam para a viabilidade da proposta: o VPL ¢ consideravelmente alto,
42,88% do valor aplicado, a TIR ¢ acima da TMA, e a relagdo custo beneficio ¢ acima de 1. O

payback simples ocorre entre 3 e 4 anos, e o descontado pouco apds 6 anos.

Tabela 80 - Cenario combinado 1, andlise de sensibilidade absoluta e percentual considerando
economia de aluguel e imovel incorporado:

Variagdo Absoluta
-10% -5% 0% 5% 10%
Custo de Investimento RS 17.006.038,29 RS 15.398.085,79 R$ 13.790.133,29 R$ 12.182.180,79 R$ 10.574.228,29
Custo do Capital (TMA) RS 16.566.202,80 RS 15.142.178,10 R$ 13.790.133,29 R$ 12.505.073,02 R$ 11.282.408,68
valor do aluguel RS 12.125.801,61 RS 12.957.967,45 R$ 13.790.133,29 RS 14.622.299,14 RS 15.454.464,98

Variagao Percentual

-10% -5% 0 5% 10%
Custo de Investimento -23,32% -11,66% 0,00% 11,66% 23,32%
Custo do Capital (TMA) -20,13% -9,80% 0,00% 9,32% 18,18%
Valor do Aluguel 12,07% 6,03% 0,00% -6,03% -12,07%

Fonte: Elaboragao propria.

Quanto a sensibilidade dos pardmetros, novamente o Custo de Investimento ¢ o pardmetro
mais influente, impactando 23,32% sobre o VPL para cada 10% de variagao. O segundo parametro
mais influente ¢ o Custo do Capital, entre 18% e 20% de variagdo no VPL, a cada 10%. O Valor
do Aluguel impactou consideravelmente menos que os demais parametros, com 12,07% a cada
10%. Para todos os cenarios do estudo de sensibilidade a proposta se manteve vidvel, com valor
alto de VPL, sendo o menor VPL de R$ 10.574.228.,29, 32,88% do valor do investimento,
demonstrando que a viabilidade desta proposta ¢ muito robusta a variagdo destes parametros, e
que o VPL se mantém consideravelmente alto mesmo no cendrio de maior adversidade

considerado

4.6 - Conclusao: Analise financeira

Ap0s as andlises apresentadas, ¢ possivel comparar as op¢des de investimento com base
nos indicadores calculados. Como os investimentos possuem valores diferentes, e periodos iguais,

a comparagdo pelo VPL ¢ mais acurada. As tabelas abaixo apresentam respectivamente os
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resultados de VPL, custo-beneficio e TIR das alternativas, para Andlise 1 e 2. As alternativas
foram organizadas da melhor para a pior (do maior VPL para o menor).

Na Anadlise 1, onde apenas o retorno do aluguel era considerado beneficio, nenhum dos
investimentos apresentou viabilidade econdmica: todos os VPL’s sdo menores que zero, os
indicadores de custo beneficio sdo menores que 1, e a taxa interna de retorno ¢ inferior ao custo

de capital (TMA = 8,32%)).

Tabela 81 - Resultados, pela ordem, considerando a economia de aluguel:

Analise 1 - Apenas Economia de

Aluguel VPL (B/C) TIR Investimento
1 Proposta 3.2 -R$ 1.466.312,41 0,85 6,99% R$ 9.712.540,00
2 Proposta 3.1 -R$ 13.071.925,33 0,42 1,91% | R$22.446.510,00
3 | Proposta combinada 2: ICSAna UVB + | pq 5515733 12 0,52 | 3,50% | RS 32.159.050,00

Sede adm (centro)
4 Proposta 4.1 -R$ 36.489.983,51 0,42 2,51% | R$ 63.144.497,90
Proposta combinada 1: ICSA na UVB +
5 Sede adm (centro) + ICV na Vila -R$ 38.767.774,02 0,39 1,96% | R$ 63.115.776,90
Olimpica

6 Proposta 2.2 -R$ 51.561.273,02 0,18 -2,79% | R$ 63.094.818,90

Fonte: Elaboragao propria.

Na Analise 2, onde a incorporagdo do imdvel ao patrimoénio da UFJF e o aluguel foram
considerados beneficios, todas as propostas apresentaram viabilidade econdmica. Nesta analise,
os cenarios que consideram o uso da Vila Olimpica demonstraram bom desempenho, ocupando

os dois primeiros lugares.
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Tabela 82 - Resultados, pela ordem, considerando a economia de aluguel imével incorporado:

Analise 2 - considerando economia de aluguel
e imével incorporado VPL (B/C) TIR Investimento

1 Proposta 4.1 RS 18.440.389.26 | 129 | 11,65% | RS 63.144.497,90
Proposta combinada 1: ICSA na UVB + o

2 Sl avlim (@zmine) - LC 5 Wil Olimpien R$ 16.137.613,91 1,26 11,31% R$ 63.115.776,90

3 | Propostacombinada 2:ICSAnaUVB+ | pe13900 13329 | 143 | 1428% | RS 32.159.050,00

Sede adm (centro)

4 LRG0 Skl RS 7.863.767,71 | 135 | 14,66% | RS 22.446.510,00
Proposta 3.2 7

5 R$ 7.592.501,46 1,78 19,07% R$9.712.540,00
Proposta 2.2 n

6 R$ 5.935.709,44 1,09 10,12% R$ 63.094.818,90

Fonte: Elaboragao propria.

A Anadlise 1 segue uma metodologia mais candnica de avaliacdo, como a utilizada para
avaliacdo de rodovias pelo DNIT, mas acaba gerando distor¢des ao favorecer cenarios que usam
menos recursos, 0 que seria mais correto caso os recursos nao utilizados fossem aplicados para a
UFJF (o que ndo ocorreria). Em caso de ndo uso dos recursos no PAC, a UFJF ndo recebera o
valor adicional, que continuard com a Unido.

A Analise 2, por este motivo, favorece cendrios que incorporam mais valor ao patrimonio
da universidade, favorecendo cenarios que utilizam melhor os recursos. A Analise 2 foi proposta
com base na premissa de que os edificios construidos agregam mais valor do que custam, e isso ¢
um beneficio que deve ser considerado além do aluguel. Isto torna a Analise 2 mais aderente a
realidade da UFJF que a Andlise 1, que ndo considera os beneficios financeiros que estas
edificagdes podem gerar, apenas o alivio de aluguel.

Em ambas analises, a aplicagdo de recursos na proposta que contempla o Rancho Miura
IV, sd3o mal avaliadas, ficando em ultimo lugar, o que pode ser explicado pelo alto custo de
urbanizacdo e infraestrutura para constru¢ao de edificagdes, o que acaba impactando pouco na
diminui¢do de aluguel.

Existe a possibilidade da doacdo do terreno da Vila Olimpica ndo ser implementada, o que
restringiria as opgdes, e indicaria possivelmente o ndo uso de todo recurso. A utilizagdo de um
eventual recurso excedente (por exemplo, ao se implementar o cendrio combinado 2) para
urbaniza¢do do Rancho Miura IV compromete fortemente sua andlise financeira, uma vez que
aumenta seu custo em cerca de 30 milhdes, com os mesmos beneficios de aluguel. Além disso,
existem consideragdes financeiras sobre manutengdo, pessoal e seguranca desta nova incursdo no

Rancho Miura IV, que devem ser consideradas pela gestao da UFJF.
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Assim, se o cenario combinado 2 fosse acrescido do investimento em infraestrutura no
Rancho Miura IV, para utilizar a totalidade do capital, seu VPL diminuiria de -R$ 15.515.733,12
para -R$ 46.656.683,12 no caso de Analise 1 (apenas alivio de aluguel como beneficio), e de R$
13.790.133,29 para R$ 11.027.276,57 no caso da Analise 2 (alivio de aluguel e incorporagdo da
edificagdo como beneficios). Isso significa que o incremento de valor investido teria impacto
negativo no desempenho do cenario, diminuindo o desempenho financeiro em vez de melhora-lo,

de modo que ¢ ineficaz financeiramente aplica-lo desta maneira.
4.7 - Aplicagcao da Metodologia

A comissdo se reuniu com intuito de discutir e votar as notas dos pardmetros de cada
cendrio proposto, segundo a metodologia proposta. Antes de cada votagdo, a analise economico-
financeira de cada cendrio foi apresentada para os membros da comiss@o. Apos esta apresentacao,
os parametros do cendrio em estudo foram discutidos um por um, e a nota escolhida pelo grupo
foi computada em um formulério Google. A seguir, sdo apresentadas as notas dos parametros de
cada cenario, bem como sua nota global: o somatoério do produto dos pardmetros pelos seus

respectivos pesos.
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Quadro 10 - Proposta Isolada 2.1, Destinagdo total do recurso para urbanizagdo e instalacdes
acessorias:

Parametro PESO |NOTA

1 Risco de Alagamento: 3 2
2 Disponibilidade prévia Infra. Basica (acesso, energia, agua, esgoto/tratamento): | 3 -2
3 Necessidade de Aprovagoes (CONSU ou entes externos): 1 -1
4 Limite de Potencial Construtivo / Capacidade de Expansao: 2 2
5 Prazo de Execugao: 3 2
6 Minimizagao de Aluguel: 3 -2
7 Acordos sobre Infra. Basica (acesso, energia, agua, esgoto/tratamento): 3 -2
8 Propriedade do terreno da UFJF: 1 2
9 Topografia favoravel: 2 1
10 |Necessidade de Demoligao: 1 2
11 Senso de Pertencimento: 2 -2
12 |Numero de Alunos: 2 -2
13 RU/Alimentagao: 2 -2
14 |Facilidade de acesso: 3 -2
15 |Impacto na regido proxima (social, cultural, ...): 2 -2
16 |Necessidade de Licencga: 1 -2
17 |Compensa¢ao Ambiental: 1 0
18 |Tombamento/Restri¢des prévias: 1 2
TOTAL -19

Fonte: Elaboracao propria.
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Quadro 11 - Proposta Isolada 2.2, Destina¢do do recurso distribuida para projetos, urbanizacao,

instalacdes acessorias e edificagoes:

Parametro PESO |NOTA
1 Risco de Alagamento: 3 2
2 | Disponibilidade prévia Infra. Basica (acesso, energia, agua, esgoto/tratamento): | 3 -2
3 Necessidade de Aprovagoes (CONSU ou entes externos): 1 -1
4 Limite de Potencial Construtivo / Capacidade de Expansao: 2 2
5 Prazo de Execucéo: 3 0
6 Minimizagdo de Aluguel: 3 0
7 Acordos sobre Infra. Basica (acesso, energia, agua, esgoto/tratamento): 3 -2
8 Propriedade do terreno da UFJF: 1 2
9 Topografia favoravel: 2 1
10 Necessidade de Demoli¢ao: 1 2
11 Senso de Pertencimento: 2 0
12 Numero de Alunos: 2 1
13 RU/Alimentagao: 2 1
14 Facilidade de acesso: 3 -2
15 Impacto na regido proxima (social, cultural, ...): 2 -1
16 Necessidade de Licenga: 1 -2
17 Compensagdo Ambiental: 1 0
18 Tombamento/Restri¢des prévias: 1 2
TOTAL -1

Fonte: Elaboracao propria.

143



144

Quadro 12 - Proposta Isolada 3.1, Constru¢ao de novo prédio no terreno da Unidade Vila Bretas

(UVB):
Parametro PESO |NOTA
1 Risco de Alagamento: 3 2
2 | Disponibilidade prévia Infra. Basica (acesso, energia, agua, esgoto/tratamento): | 3 2
3 Necessidade de Aprovagoes (CONSU ou entes externos): 1 1
4 Limite de Potencial Construtivo / Capacidade de Expansao: 2 1
5 Prazo de Execucéo: 3 2
6 Minimizagdo de Aluguel: 3 -1
7 Acordos sobre Infra. Basica (acesso, energia, agua, esgoto/tratamento): 3 2
8 Propriedade do terreno da UFJF: 1 2
9 Topografia favoravel: 2 1
10 Necessidade de Demoli¢ao: 1 2
11 Senso de Pertencimento: 2 2
12 Numero de Alunos: 2 1
13 RU/Alimentagao: 2 2
14 Facilidade de acesso: 3 1
15 Impacto na regido proxima (social, cultural, ...): 2 2
16 Necessidade de Licenga: 1 2
17 Compensagdo Ambiental: 1 2
18 Tombamento/Restri¢des prévias: 1 2
TOTAL 53

Fonte: Elaboracao propria.
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Quadro 13 - Proposta Isolada 3.2, Construgdo de prédio no terreno da Unidade Centro:

Parametro PESO | NOTA
1 Risco de Alagamento: 3 2
5 Disponibilidade prévia Infra. Basica (af:esso, energia, dgua, 3 )
esgoto/tratamento):
3 Necessidade de Aprovagdes (CONSU ou entes externos): 1 2
4 Limite de Potencial Construtivo / Capacidade de Expansao: 2 1
5 Prazo de Execucao: 3 2
6 Minimizag¢do de Aluguel: 3 -1
7 | Acordos sobre Infra. Basica (acesso, energia, agua, esgoto/tratamento): | 3 2
8 Propriedade do terreno da UFJF: 1 2
9 Topografia favoravel: 2 2
10 Necessidade de Demoligao: 1 2
11 Senso de Pertencimento: 2 1
12 Numero de Alunos: 2 0
13 RU/Alimentacao: 2 -2
14 Facilidade de acesso: 3 2
15 Impacto na regido proxima (social, cultural, ...): 2 0
16 Necessidade de Licenga: 1 2
17 Compensacao Ambiental: 1 2
18 Tombamento/Restrigdes prévias: 1 2
TOTAL 43

Fonte: Elaboracao propria.
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Quadro 14 - Proposta Isolada 4.1, Vila Olimpica:
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Parametro PESO |NOTA
1 Risco de Alagamento: 3 2
2 | Disponibilidade prévia Infra. Basica (acesso, energia, agua, esgoto/tratamento): | 3 1
3 Necessidade de Aprovagoes (CONSU ou entes externos): 1 -2
4 Limite de Potencial Construtivo / Capacidade de Expansao: 2 2
5 Prazo de Execucéo: 3 0
6 Minimizagdo de Aluguel: 3 2
7 Acordos sobre Infra. Basica (acesso, energia, agua, esgoto/tratamento): 3 1
8 Propriedade do terreno da UFJF: 1 -2
9 Topografia favoravel: 2 1
10 Necessidade de Demoli¢ao: 1 0
11 Senso de Pertencimento: 2 2
12 Numero de Alunos: 2 1
13 RU/Alimentagao: 2 2
14 Facilidade de acesso: 3 1
15 Impacto na regido proxima (social, cultural, ...): 2 1
16 Necessidade de Licenga: 1 2
17 Compensagao Ambiental: 1 2
18 Tombamento/Restri¢des prévias: 1 2
TOTAL 41

Fonte: Elaboracao propria.
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Quadro 15 - Proposta combinada 1, ICSA na UVB + Sede adm (centro) + ICV na Vila Olimpica:

Parametro PESO |NOTA
1 Risco de Alagamento: 3 2
2 | Disponibilidade prévia Infra. Basica (acesso, energia, agua, esgoto/tratamento): | 3 2
3 Necessidade de Aprovagoes (CONSU ou entes externos): 1 -1
4 Limite de Potencial Construtivo / Capacidade de Expansao: 2 2
5 Prazo de Execugao: 3 -2
6 Minimizagdo de Aluguel: 3 2
7 Acordos sobre Infra. Basica (acesso, energia, agua, esgoto/tratamento): 3 1
8 Propriedade do terreno da UFJF: 1 -1
9 Topografia favoravel: 2 2
10 Necessidade de Demoli¢ao: 1 1
11 Senso de Pertencimento: 2 2
12 Numero de Alunos: 2 2
13 RU/Alimentagao: 2 2
14 Facilidade de acesso: 3 1
15 Impacto na regido proxima (social, cultural, ...): 2 2
16 Necessidade de Licenga: 1 2
17 Compensagdao Ambiental: 1 2
18 Tombamento/Restri¢des prévias: 1 2
TOTAL 47

Fonte: Elaboracao propria.
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Quadro 16 - Cenario Combinado 2, ICSA na UVB + Sede adm (centro):
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Parametro PESO |NOTA
1 Risco de Alagamento: 3
2 | Disponibilidade prévia Infra. Basica (acesso, energia, agua, esgoto/tratamento): | 3
3 Necessidade de Aprovagoes (CONSU ou entes externos): 1
4 Limite de Potencial Construtivo / Capacidade de Expansao: 2
5 Prazo de Execucéo: 3
6 Minimizagdo de Aluguel: 3
7 Acordos sobre Infra. Basica (acesso, energia, agua, esgoto/tratamento): 3
8 Propriedade do terreno da UFJF: 1
9 Topografia favoravel: 2
10 Necessidade de Demoli¢ao: 1
11 Senso de Pertencimento: 2
12 Numero de Alunos: 2
13 RU/Alimentagao: 2
14 Facilidade de acesso: 3
15 Impacto na regido proxima (social, cultural, ...): 2
16 Necessidade de Licenga: 1
17 Compensagao Ambiental: 1
18 Tombamento/Restri¢des prévias: 1
TOTAL 57

Fonte: Elaboracao propria.
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4.8 - Resultados

A tabela abaixo apresenta os resultados dos cenarios ordenado pelas notas globais, apos a

aplica¢do da metodologia proposta:

Quadro 17 - Resultados da analise:

Resultados
Cenario Combinado 2: ICSA na UVB + Sede adm (centro) 57
Proposta Isolada 3.1: Construgao de novo prédio no terreno da Unidade Vila -
Bretas (UVB)

Cenario Combinado 1: ICSA na UVB + Sede adm (centro) + ICV na Vila 47
Olimpica

Proposta Isolada 3.2: Construc¢ao de prédio no terreno da Unidade Centro -

Proposta Isolada 4.1: Vila Olimpica 41

Proposta Isolada 2.2: Destinagao do recurso distribuida para projetos, .

urbanizagao, instalagdes acessorias ¢ edificagdes

Proposta Isolada 2.1: Destinagao total do recurso para urbanizagao e instalagdes 19

acessorias

Fonte: Elaboracao propria.

Pode-se perceber que os cenarios que envolvem a construgdo de edificios na Unidade Vila
Bretas e a sede administrativa no centro sdo os mais bem avaliados, ocupando as quatro primeiras
posicdes, sendo a primeira posi¢ao justamente o Cenario Combinado 2, que visa construir ambas
as edificagdes. O Cenario Combinado 1, terceira posi¢ao neste estudo, sofreu penalidades pelo
fato de haver consideravel incerteza sobre a doagdo do terreno da Vila Olimpica. As notas dos
parametros “4 - Necessidade de Aprovagdes (CONSU ou entes externos)” e “8 - Propriedade do
terreno da UFJF” comprometeram o seu desempenho, bem como o parametro “5 - Prazo de
Execucdo”. A “proposta isolada 4.1 - Vila Olimpica” padece do mesmo problema. Isso sugere
que a UFJF deveria empreender esfor¢os para viabilizar o recebimento da doagdo da Vila
Olimpica, uma vez que isso iria dirimir os maiores entraves encontrados pela metodologia, e os
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resultados financeiros das alternativas que utilizam a Vila Olimpica apresentam desempenho
satisfatorio.

As propostas que envolvem o Rancho Miura IV tiveram baixo desempenho pebre, com
somatodrio das notas ponderadas negativo. Isso pode ser explicado pela grande necessidade de
intervengdes necessarias para urbanizagdo e infraestrutura, consumindo muitos recursos antes de
prover um ambiente fisico propicio para o recebimento da comunidade académica, o que reduziria
os gastos com aluguéis. Além disso, a dificuldade de acesso, dado a grande distancia de
localizagdo entre o terreno e o centro da cidade, bem como a indisponibilidade de energia, dgua
potavel e rede de esgoto comprometeram significativamente o desempenho das propostas

1soladas 2.1 e 2.2.
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Conclusao

Os cendrios apresentados para a aplicagdo dos recursos do PAC na expansdo do campus
avancado da UFJF em Governador Valadares foram submetidos a uma andlise econdmico-
financeira e de viabilidade multifatorial, que avaliou cada proposta em profundidade. Esse
processo visou identificar a alternativa que oferece o melhor equilibrio entre custo, impacto, prazo
de retorno e beneficios operacionais, para atender as necessidades da UFJF e maximizar o uso dos
recursos publicos.

A andlise economico-financeira incluiu métricas essenciais como o Valor Presente
Liquido (VPL), a Taxa Interna de Retorno (TIR), e os prazos de payback simples e descontado.
Esses indicadores foram cruciais para medir a atratividade financeira de cada proposta e avaliar
seu potencial para gerar economias operacionais, especialmente em relagdo a redugao de gastos
com aluguéis.

Além disso, foi realizada uma avaliacdo de viabilidade multifatorial, com base em 18
parametros divididos em aspectos técnicos, econdmicos, sociais e ambientais. Essa metodologia
aprofundou a analise, considerandos fatores como infraestrutura basica existente, acessibilidade,
senso de pertencimento académico, necessidade de licengas ambientais e impacto na comunidade
local. Cada parametro foi cuidadosamente ponderado, permitindo uma visdo abrangente sobre as
oportunidades e os desafios especificos de cada cenario.

A abordagem multifatorial permitiu uma avalia¢do robusta, destacando os cenarios que
ndo apenas se mostram viaveis financeiramente, mas que também promovem a integra¢dao do
campus com a cidade, reforcam o senso de comunidade académica e minimizam impactos
ambientais. Os resultados dessa anélise servem de base para a tomada de decis@o sobre o uso mais
eficiente dos recursos, priorizando as opg¢des que proporcionam a UFJF um crescimento
sustentavel e de longo prazo em Governador Valadares.

Em sintese, os cenarios podem ser resumidos da seguinte forma:

o O Cenario 01 explora a op¢do de ndo utilizar o recurso do PAC para o campus de
Governador Valadares da UFJF. Essa escolha teria impactos negativos significativos,
prejudicando a infraestrutura da universidade e dificultando o desenvolvimento de
instalagdes proprias e de qualidade para o campus avangado. Além disso, essa op¢do nao
estd alinhada com o Plano de Desenvolvimento Institucional da UFJF 2022-2027,
especificamente com a Acdo 08, que visa melhorar a infraestrutura do campus em

Governador Valadares.
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e O Cenairio 02 trata da destinacdo de recursos para o terreno Fazenda Rancho Miura 1V,
localizado na zona rural de Governador Valadares, destinado a constru¢do do campus
avancado da UFJF. O terreno foi doado em 2011, com obras iniciadas em 2013 e
interrompidas devido a questdes legais e contratuais. Os parametros técnicos analisados
incluem o risco de alagamento (inexistente), infraestrutura limitada, e a necessidade de
pavimentacdo e acesso ao local, que envolvem divergéncias de responsabilidade entre
esferas governamentais. Nao sdo necessarias novas aprovagdes para o projeto, mas o
potencial construtivo depende de definicdes municipais. O orgamento disponivel - em
torno de R$ 63 milhdes - ¢ insuficiente para a construgdo total estimada em R$ 180
milhdes. Nos parametros econémicos, destaca-se minimizar aluguéis para a UFJF ¢ a
propriedade ja pertencente a institui¢do. Em termos de parametros sociais, o terreno
favorece a criacdo de um campus unificado, com maior sensacdo de pertencimento e
facilidade para atividades académicas integradas, apesar de sua distancia do centro urbano.
A proposta inclui um Restaurante Universitario e prevé impacto significativo no entorno
devido ao desenvolvimento da area. Nos parametros ambientais, o licenciamento ¢é
necessario, com possivel exigéncia de EIA/RIMA por se tratar de area rural com curso

d’agua. Nao ha restrigdes de tombamento no local.

e No Cenario 2.1, a proposta ¢ destinar o recurso do PAC exclusivamente para a
urbaniza¢do e infraestrutura do terreno Fazenda Rancho Miura IV, sem a
construcdo de edificacdes. A 4rea total considerada para urbanizacdo ¢ de
386.261,06 m?, incluindo os platds e uma via de ligacdo de 1 km. O custo de
urbanizagdo, estimado com base na tabela PINI e atualizado para novembro de
2024, ¢ de R$ 51,1 milhdes. Além disso, foram incluidos valores estimados para
instalagdes acessorias essenciais, como Estagdo de Tratamento de Agua (ETA),
Estacdo de Tratamento de Esgoto (ETE) e subestagdo de energia, totalizando R$
61,7 milhdes. Apos esses investimentos, sobrariam aproximadamente R$ 1,68
milhdo do total previsto. Nesse cenario, como nao haveria edificagdes prontas, nao

estd prevista reducao imediata de custos com aluguéis.

e No Cenario 2.2, o recurso do PAC ¢ dividido entre urbanizagao, infraestrutura e
edificagdes no platd inferior do terreno Fazenda Rancho Miura IV, aproveitando
sua maior area e auséncia de obstaculos. Com um custo de R$ 32 milhdes para

infraestrutura e instalagdes (ETA, ETE e subestacao), resta cerca de R$ 31 milhdes
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para as edificacdes. A proposta prevé espacos compartilhados que atendem
parcialmente o Instituto de Ciéncias da Vida (ICV), otimizando o uso conforme o
Plano Diretor da UFJF. As edificacdes incluem salas de aula, laboratorios,
restaurante universitario, e areas complementares, beneficiando 1.517 alunos e
gerando economia mensal de R$ 58 mil em aluguéis, resultando numa reducéo de

10,66% nos custos de locacdo da UFJF.

e No Cenario 03, a proposta ¢ destinar o recurso do PAC para consolidar os imdveis
existentes da UFJF em Governador Valadares, priorizando o terreno da Unidade Vila
Bretas (UVB). A unidade, localizada em uma &rea urbana consolidada, apresenta
infraestrutura basica e facil acesso, além de potencial para novas constru¢des com até
7.170 m?, respeitando limitagdes de altura devido a proximidade do aeroporto. A proposta
visa atender principalmente as demandas do Instituto de Ciéncias Sociais Aplicadas
(ICSA), consolidando a UVB como um campus especializado, com espagos
compartilhados que também beneficiam o Instituto de Ciéncias da Vida (ICV). O custo
total estimado para esta proposta ¢ de aproximadamente R$ 22,4 milhdes, abrangendo
areas para seguranca, estacionamento, salas de aula compartilhadas, restaurante
universitario e demandas especificas do ICSA. A implementacdo desse cendrio poderia
gerar uma economia mensal de R$ 44.781 em aluguel, representando uma redugdo de
8,18% nos custos da UFJF com locacdo. A proposta ndo consome todo o recurso
disponivel do PAC, permitindo que o restante seja alocado em outras necessidades. Além
disso, ndo ha necessidade de licencas ambientais nem restricdes de tombamento, € o
campus consolidado facilitaria a integracdo entre os estudantes do ICSA, refor¢ando o

senso de pertencimento e ampliando o impacto positivo na regido.

e No Cenario 3.1, a proposta ¢ construir um novo prédio no terreno da Unidade Vila
Bretas (UVB) para atender as necessidades do Instituto de Ciéncias Sociais
Aplicadas (ICSA) e parcialmente do Instituto de Ciéncias da Vida (ICV). A érea
disponivel de 1.350 m? localizada em area urbana consolidada préoxima ao
aeroporto, permite construgdes de até 25 metros de altura. O terreno de 6.150 m?
jé& possui infraestrutura basica e ndo esta em area de risco de alagamento. O projeto
visa criar um campus especializado, abrigando o ICSA e oferecendo salas de aula
compartilhadas para o ICV, além de espagos como restaurante universitario (RU),
estacionamento e uma central de seguranca. A construcao terd até sete pavimentos,

totalizando 7.170 m?, com um custo estimado de R$ 22,4 milhoes. Isso permitira
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economizar R$ 44.781 mensais em aluguéis, reduzindo os custos da UFJF com
locagdo em 8,18%. A construcdo ndo exige licenciamento ambiental nem
compensagdes, € seu acesso facilitado ao transporte publico beneficia a
comunidade local e estimula o desenvolvimento regional. Embora nao utilize o

recurso completo do PAC, essa opg¢do permite o uso do saldo em outros cendrios.

e No Cenirio 3.2, a proposta prevé a constru¢do de um prédio administrativo na
Unidade Centro, utilizando terrenos cedidos a UFJF em 2020, atualmente vazios ¢
localizados na Zona Central de Governador Valadares, com acesso facilitado e
infraestrutura urbana consolidada. A area total disponivel ¢ de 580,15 m?, e a
constru¢do contemplard uma sede administrativa, auditério, estacionamento e
guarita, com um custo estimado em R$ 9,7 milh3es. Este cenario utiliza parte dos
recursos do PAC, permitindo alocacdo do saldo em outros projetos. Por estar em
uma area central e ndo exigir movimentagdes de terra nem demolig¢des adicionais,
a edificagdo nao requer licengas ambientais ou compensagdes. A construgao visa
centralizar as atividades administrativas, fortalecendo a conexdo entre
universidade e cidade, além de gerar uma economia mensal de R$ 39.391 em
aluguel, representando uma redugao de 7,20% nos custos da UFJF com locagdes.
Embora sem espagos académicos, a nova sede administrativa beneficiara
indiretamente todos os alunos, oferecendo facil acesso a geréncia académica e

central de atendimento.

No Cenario 4.1: Vila Olimpica, a UFJF considera a doa¢do de um terreno de 50.000 m?
pela prefeitura de Governador Valadares para constru¢gdo de um campus com blocos
compartilhados. O local possui infraestrutura basica, sem risco de alagamento, e permite
até¢ 98.000 m? de 4rea construida, com uma area util de 27.000 m? apés pequenas
demoli¢des. A estimativa de investimento ¢ de R$ 63 milhdes, incluindo restaurante
universitario e biblioteca, atendendo a 1.517 alunos do Instituto de Ciéncias da Vida (ICV)
e proporcionando economia de até R$ 152.000 mensais em aluguel (27,79%). Como area
urbana consolidada, o local ndo exige licengcas ambientais adicionais, facilitando a
implantacdo rapida e eficiente do novo campus. Contudo, o processo de doagdo pode ser
prolongado devido a necessidade de transferéncia de titularidade de empresas para a
prefeitura e posterior doagdo a UFJF

No Cenario Combinado 1, a proposta distribui o uso dos recursos do PAC entre trés

locais para atender as demandas da UFJF em Governador Valadares:
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Unidade Centro: Alocacido da Sede Administrativa, conforme descrito na proposta 3.2.
A 4rea central facilita o acesso e refor¢a a presenga institucional da universidade na cidade,
com uma estimativa de R$ 9,7 milhdes em custos e economia mensal de R$ 39.391 em
aluguéis.

Unidade Vila Bretas (UVB): Destinada as demandas do Instituto de Ciéncias Sociais
Aplicadas (ICSA), criando um campus especializado com capacidade de atender também
o Instituto de Ciéncias da Vida (ICV) em salas de aula compartilhadas, conforme descrito
na proposta 3.1. Este espaco incluira refeitdrio, salas de aula e estacionamento, com um
custo estimado de R$ 22,4 milhdes e economia mensal de R$ 44.781.

Vila Olimpica: Instalacdo de blocos compartilhados para atender parcialmente o ICV,
alinhando-se ao Plano Diretor da UFJF, com um custo de R$ 30,9 milhdes. A area inclui
laboratorios, refeitorio, cantina e espagos de convivéncia, gerando uma economia mensal
de R$ 54.724 em aluguéis.

Este cenario combinado abrange a maior quantidade de alunos, com uma
estimativa de 3.017 beneficiados (1.500 do ICSA e 1.517 do ICV). O investimento total é
de aproximadamente R$ 63,1 milhdes, utilizando quase todo o recurso disponivel do PAC
e resultando em uma reducdo total de 25,39% nos custos da UFJF com aluguéis,
economizando cerca de R$ 138.896 mensais. Essa proposta representa uma solucdo
abrangente, que integra atividades académicas e administrativas em varias localizagdes
estratégicas, atendendo as necessidades de infraestrutura e consolidando a presenca da
UFJF na cidade.

Contudo, o maior impedimento para a viabilidade deste cendrio — ¢ fator que
impactou significativamente sua avaliagdo — ¢ a auséncia de uma garantia de doagdo do
terreno da Vila Olimpica, introduzindo uma incerteza importante quanto a execugao.

No Cenario Combinado 2, a proposta aloca recursos do PAC para dois locais principais

da UFJF em Governador Valadares, atendendo as demandas administrativas ¢ académicas:

Unidade Centro: Destinada a Sede Administrativa, como descrito na proposta 3.2, em
um terreno central com facil acesso e infraestrutura consolidada. O custo total para essa
unidade ¢ de aproximadamente R$ 9,7 milhdes, e a economia mensal em aluguéis ¢é

estimada em R$ 39.391.

Unidade Vila Bretas (UVB): Esta unidade se tornard um campus especializado para o
Instituto de Ciéncias Sociais Aplicadas (ICSA), com possibilidade de uso compartilhado

com o Instituto de Ciéncias da Vida (ICV) para algumas salas de aula, como descrito na
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proposta 3.1. O espago inclui salas de aula, refeitdrio, estacionamento e outras instalagdes,
com um custo estimado em R$ 22,4 milhdes e uma economia mensal de R$ 44.781 em
aluguéis.

O investimento total para este cenario ¢ de R$ 32,16 milhdes, deixando uma parte
do recurso disponivel sem utilizagdo. Este saldo ndo foi direcionado ao terreno Rancho
Miura IV devido a falta de infraestrutura basica, o que exigiria um investimento adicional
significativo sem atender diretamente as necessidades académicas. A proposta combinada
2 atende a 1.500 alunos e gera uma economia total de R$ 84.172 mensais em aluguel,
reduzindo os custos com locag¢dao da UFJF em 15,38%.

Esse cenario atende as necessidades administrativas e académicas do ICSA e Sede
Administrativa, otimizando o uso dos recursos sem sobrecarregar investimentos em
terrenos que demandam infraestrutura basica adicional.

O quadro de resultados abaixo apresenta a avaliacdo dos cenarios propostos para o
investimento dos recursos do PAC na expansdo do campus avangado da UFJF em

Governador Valadares, ordenados consoante a pontuagao obtida na andlise de viabilidade:
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Quadro 18 - Resultado da analise dos cenarios conforme pontuacdo obtida:

Resultados

Cenario Combinado 2: ICSA na UVB + Sede adm (centro) 57
Cenario Isolado 3.1: Construgdo de novo prédio no terreno da Unidade Vila Bretas
(UVB) 53
Cenario Combinado 1: ICSA na UVB + Sede adm (centro) + ICV na Vila Olimpica 47
Cenario Isolado 3.2: Constru¢do de prédio no terreno da Unidade Centro 13
Cenario Isolado 4.1: Vila Olimpica 41
Cenario Isolado 2.2: Destinacao do recurso distribuida para projetos, urbanizacao,
instalacdes acessorias e edificagcdes -1
Cenario Isolado 2.1: Destinacdo total do recurso para urbanizacdo e instalagdes
acessorias -19

Fonte: Elaboragdo propria.

Na analise dos cendarios para aplicacdo dos recursos do PAC na UFJF, a metodologia de
viabilidade baseada em 18 parametros revelou um panorama claro das melhores oportunidades de
investimento. O Cendrio Combinado 2, que contempla a Unidade Vila Bretas com um
Restaurante Universitario para o Instituto de Ciéncias Sociais Aplicadas (ICSA) e uma sede
administrativa no centro, apresentou o melhor desempenho, com nota global de 57. Este cenario
foi projetado com foco no compartilhamento otimizado de espagos académicos, com salas de aula
concebidas para atender tanto as demandas do ICSA quanto do Instituto de Ciéncias da Vida
(ICV), promovendo o uso conjunto das instalacdes. Essa configuracdo destaca-se por alocar
recursos com eficiéncia em duas areas estratégicas e acessiveis, integradas ao ambiente urbano
consolidado. Esse cenario beneficia a UFJF ao proporcionar economias significativas em aluguéis
e assegurar uma infraestrutura completa para ambos os institutos, cumprindo critérios técnicos,

econdmicos e sociais de maneira equilibrada.

O Cenario Isolado 3.1 também obteve boa classificagdo, consolidando o terreno da

Unidade Vila Bretas como uma alternativa viavel para atender as demandas académicas com
157



158

instalagdes especializadas. Com uma nota global de 53, ela refor¢a o cendrio como uma solugao
estavel e sustentavel, atendendo a um publico significativo de estudantes e gerando economias
mensais que reduzem a dependéncia de imdveis alugados.

Por outro lado, o Cenario Combinado 1, que inclui a Vila Olimpica, embora tenha
recebido uma nota alta (47), foi penalizado em alguns parametros devido a incerteza sobre a
doacdo do terreno da Vila Olimpica. A falta de propriedade consolidada e a necessidade de
aprovagdes externas geraram um impacto negativo nas avaliacdes de prazo de execucdo e
confiabilidade do projeto. Isso indica que, enquanto a Vila Olimpica representa um potencial
promissor para expansdo futura, a UFJF precisara buscar solucdes para consolidar essa
propriedade a fim de evitar entraves burocraticos que afetam o desempenho dos projetos.

Em contraste, os cenarios que contemplam o Rancho Miura IV (Propostas Isoladas 2.1 e
2.2) apresentaram baixo desempenho, com notas negativas. A distancia significativa do centro e
a falta de infraestrutura bésica (4gua, energia, esgoto) se mostraram desvantagens criticas que
comprometem sua viabilidade. O alto custo inicial para preparar o local sem um retorno imediato
em termos de reducdo de custos de aluguel e acessibilidade resultou em uma avaliacio
desfavoravel, indicando que, presentemente, o0 Rancho Miura IV representa um risco elevado e
um consumo excessivo de recursos.

Esses resultados sugerem que, estrategicamente, a UFJF deve priorizar investimentos nos
cenarios que envolvem a Unidade Vila Bretas e a Unidade Centro. Tais opc¢des oferecem
seguranca juridica, facilidade de acesso e um retorno mais rapido em termos de redugdo de
despesas e integracdo da comunidade académica. A infraestrutura urbana consolidada e o facil
acesso beneficiam os estudantes e a comunidade local, além de fortalecer a presenga institucional
da UFJF em Governador Valadares.

Em resumo, o Cenario Combinado 2 se destaca como a opc¢do mais robusta e
recomendada, por consolidar as operacdes académicas e administrativas em locais que requerem
menores intervencdes iniciais e estdo prontos para atender as necessidades da UFJF no curto e
longo prazo. Este cenario, porém, gera um excedente de recursos do PAC, que, embora represente
uma limitacdo para a execucdo total do projeto, também abre oportunidades para explorar

alternativas que maximizem o aproveitamento do valor disponivel.

A comissdo considerou destinar os recursos excedentes ao terreno Rancho Miura IV, mas
concluiu que essa alternativa ¢ economicamente inviavel. A infraestrutura interna necessaria para
o uso do terreno exigiria um investimento expressivo, sem que houvesse garantia de condi¢des de
uso imediato, pois o local ainda depende de uma infraestrutura externa robusta — como vias de

acesso, redes de dgua, esgoto e energia elétrica — para funcionar adequadamente. O montante de
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recursos necessario para assegurar o uso de qualquer edificacdo no Rancho Miura IV ultrapassa
em ordens de grandeza o que esta atualmente disponivel e envolveria a coordenagdo de esforgos
entre diversos Orgdos governamentais, tornando essa opg¢do invidvel para o uso académico
imediato.

Uma alternativa que se mostrou interessante para complementar o Cenario Combinado
2 ¢ a aquisicio de iméveis prontos em Governador Valadares, direcionando os recursos
excedentes do PAC para essa finalidade. Esse modelo ¢ respaldado pelo exemplo recente da
Universidade Federal de Santa Catarina (UFSC), que, ap6s uma década de funcionamento do
campus Blumenau em imoéveis alugados, obteve aprovacao para adquirir uma sede propria. O
processo de compra foi incluido no Novo PAC, com a anuéncia do Ministério da Educag@o, como
uma solucdo eficiente para atender a demanda por uma infraestrutura definitiva, pratica e
financeiramente vantajosa.

No caso da UFJF, a aquisi¢do de imdveis prontos, como aqueles oriundos do historico de
locagdes da UFJF-GV ao longo dos anos, poderia oferecer uma op¢ao pratica e rapida para atender
as necessidades do campus avangado em Governador Valadares. Entretanto, qualquer decisao
sobre aquisi¢des precisa ser precedida de chamada publica bem delineada e, ¢ desejavel, julgada
segundo os proprios parametros elencados aqui.

A continuidade dessa analise e o aprofundamento dos cenarios baseados na compra de
imoveis prontos podem também constituir um passo decisivo para uma solugdo sustentavel e
eficiente para o campus avancado da UFJF. Dessa forma, a Comissao coloca-se a disposi¢@o para,
se houver qualquer decisdo sobre a mencionada chamada publica, julgar segundo o melhor
interesse da Universidade.

Em conclusdo, a comissdo empenhou-se em realizar o melhor trabalho possivel para
corrigir um problema histérico na expansdao do campus avancado da UFJF em Governador
Valadares: a auséncia de uma analise de viabilidade detalhada e fundamentada. Ao longo deste
processo, foram avaliados cenarios multiplos e cuidadosamente considerados critérios técnico-
financeiros, econdmicos, sociais ¢ ambientais, a fim de identificar as alternativas que melhor
respondem as necessidades da instituicdo e da comunidade académica.

No entanto, a instdncia que possui a autoridade para tomar a decisdo final sobre o destino
dos recursos do PAC e definir o caminho para a expansao sustentdvel do campus ¢ o Conselho
Universitario (CONSU). Cabe ao CONSU, com base nas andlises e recomendacdes aqui
apresentadas, realizar o julgamento necessario e eleger a opcdo que melhor promove o
fortalecimento do campus em Governador Valadares, garantindo a consolida¢do da UFJF como

referéncia em ensino e desenvolvimento na regido.
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Dessa forma, a comissdo encerra sua analise com a confianca de que o trabalho
desenvolvido servira como uma base so6lida para uma tomada de decisdo responsavel, estratégica
e alinhada com os interesses de longo prazo da instituicdo. A comissdo também se coloca a
disposi¢do para continuar os trabalhos de prospeccdo de imdveis a serem adquiridos, caso essa
demanda seja indicada, assegurando suporte continuo no avango estrutural e sustentdvel do

campus
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