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1. Introducéao

O campus avangado da Universidade Federal de Governador Valadares (UFJF-GV) esta
situado no municipio de Governador Valadares, considerada cidade polo da regido do leste de
Minas Gerais, e possui cerca de 270 mil habitantes.

Em maio de 2011, durante o processo de implantacdo do campus UFJF-GV, a
universidade recebeu por meio de doacgdo, um terreno de aproximadamente 900 mil metros
quadrados para a construcdo da infraestrutura da universidade.

Em novembro de 2012, o campus UFJF-GV iniciou suas atividades, antes mesmo do
inicio das obras no terreno no Rancho Miura IV, a qual veio ocorrer em 2013, paralisando no
mesmo ano, por determinagédo do Tribunal de Contas da Unido (TCU), retomando em 2014 e
paralisando novamente em 2015, com o fim da vigéncia do contrato, o qual ndo foi renovado
pela UFJF. Atualmente, a obra ndo possui perspectiva de retomada.

Assim, desde sua criagdo, 0s cursos e setores administrativos do campus GV vem
funcionando em estruturas provisorias, gerando elevados custos de aluguéis de imdveis, de
logistica, de manutencdo e seguranca da obra paralisada.

A instituicdo oferece atualmente 850 vagas anuais em dez cursos de graduacao
presenciais diurnos: Administracdo, Ciéncias Contabeis, Ciéncias Econbmicas, Direito,
Educacdo Fisica, Farméacia, Fisioterapia, Medicina, Nutricdo e Odontologia. Além dos cursos
de graduacdo, a UFJF-GV oferece, também, Mestrado Profissional em Ensino de Biologia,
Mestrado e Doutorado em Educacdo Fisica, Pds-Graduacdo stricto sensu em Bioquimica e
Biologia Molecular e possui cerca de 2.980 alunos de 3.762 previstos e 452 servidores de 566
previstos.

O setor de contratos GV informou que atualmente existem onze contratos de aluguel
vigentes que gera um custo anual total de R$5.698.879,08 (cinco milhdes, seiscentos e
noventa e oito mil e oitocentos e setenta e nove reais e oito centavos) a UFJF (anexo 1) e que
novos processos de locacdo estdo em andamento, 0 que aumentara ainda mais 0s custos com
alugueis.

Apesar do elevado nimero de imdveis alugados, percebem-se, através das reunifes
oficiais colegiadas, diversas insatisfacdes com a atual estrutura: (i) dificuldade em se deslocar
entre os imoveis espalhados pela cidade, (ii) dificuldade de utilizar espagos no periodo
noturno, (iii) ambientes sem climatizacdo, (iv) auséncia de gabinetes ou gabinetes
insuficientes para os docentes desenvolverem suas atividades, (v) poucos laboratérios para
atender as demandas de ensino praticos dos cursos, (vi) dificuldade de instalacdo de
equipamentos nos locais (vii) falta de local para estacionar veiculos, entre outros.

No intuito de tentar mitigar a precariedade da infraestrutura foi adquirido, em janeiro de
2019, um prédio com 5.013,75m?, de uma antiga faculdade particular que aguarda reforma
para ser utilizado pelo Instituto de Ciéncias Sociais Aplicadas (ICSA). Além disso, esta sendo



construido um prédio de 2.895m2 em um terreno doado pela Unido, para atender parte das
demandas dos cursos de Nutricdo e Farméacia, com previsao de conclusdo das obras em 2021.

Em 03 de janeiro de 2019 foi instituida a comissdo de andlise de alternativas para
instalacdo da estrutura definitiva do campus Governador Valadares, cujos trabalhos a serem
desenvolvidos podem apontar para possiveis solu¢fes que minimizem tantos os custos de
alocacdes quanto as insatisfacBes com a estrutura atual.

2. Objetivo da Comissao

A comissdo instituida pela portaria n°® 21 de 03 de janeiro de 2019 pelo Magnifico
Reitor da UFJF professor doutor Marcus Vinicius David tem por objetivo geral identificar e
analisar alternativas para instalacdo da estrutura definitiva do campus Governador Valadares e
tem como objetivos especificos as seguintes acOes listadas abaixo:

1. Analisar e estimar os custos envolvidos na retomada da obra do campus GV,
considerando a localizacgdo, infraestrutura, recuperacdo do local, recursos investidos e
outros aspectos julgados essenciais;

2. Verificar terrenos a venda com capacidade para instalagdo do campus GV,
localizados na area urbana de Governador Valadares e levantar o preco de venda;

3. Caso seja identificado terrenos citados no item 82°, serd feito uma estimativa de
custo para instalagdo do campus GV, considerando valor de aquisi¢do do terreno,
construcdo do campus, localizacdo, infraestrutura e outros aspectos julgados
essenciais;

4. Verificar imdveis a venda com capacidade para instalacdo do campus GV, em sua
totalidade, incluindo setor administrativo, Instituto da Vida (ICV) e Instituto de
Ciéncias Sociais Aplicadas (ICSA) ou imdveis com capacidade para instalacdo de
parte do campus GV (ICSA ou ICV ou setor administrativo) e levantar o preco de
venda;

5. Caso seja identificado imoveis citados no item 84°, sera feito uma estimativa de custo
de instalacdo do campus no imdvel, considerando o preco de aquisigdo do imovel e
reformas para adaptacéo dos espacos conforme necessidade da institui¢do. De acordo
com a capacidade do imovel sera apresentado duas analise: (i) instalagdo de todo o
campus (ICSA, ICV e setor administrativo) e (ii) instalacdo parcial do campus (ICSA
ou ICV ou setor administrativo) e

6. Analisar e estimar o custo para instalagdo do campus GV a partir de parceria publica
privada (PPP).



Né&o cabe a comissdo indicar qual o melhor empreendimento para instalagdo da estrutura
definitiva do campus GV. Recomenda-se a realizacdo de avisos de procuras de imodvel e
estudos de viabilidade para auxiliar nessa decisao.

3. Metodologia de Trabalho

Para atingir os objetivos propostos, a comissdo adotou uma metodologia de trabalho
dividida em quatro fases: A) Organizacdo e coleta de informacdes internas; B) Pesquisa de
imdveis; C) Analises de imoveis e D) Elaboracao do relatorio técnico.

Na primeira fase, focou-se na organizacdo dos trabalhos e no levantamento de
informac@es internas com a dire¢cdo do campus GV, coordenacdo administrativa e setor de
infraestrutura, cujas informacg6es foram obtidas em reunido realizada em 12/02/2019 (anexo
2).

Os membros da comissdo analisaram diversos documentos oficiais a fim de subsidiar
os trabalho, sendo eles:

e Propostas de venda de imdveis recebidas pela direcdo do campus;

e Auvisos de procuras de imével/chamadas publicas ja realizadas [1];

e Oficios com o tema “infraestrutura definitiva do campus GV”;

e Processo de implantacdo do campus GV;

e Projetos de acesso ao terreno da UFJF-GV [2];

e Relatério da Controladoria Geral da Unido (CGU) que apurou irregularidades na

obra [3];

e Relatorios da auditoria interna da UFJF [4];

e Plano de Desenvolvimento Institucional da UFJF [5];

e Relatdrios técnicos do setor de infraestrutura de GV (anexo 3);

Os documentos descritos a seguir ndo foram examinados pela comisséo:

e Processo de constru¢do do campus GV no Rancho Midra 1V,

Projetos da construgdo do campus GV da obra paralisada;

Relatorio de apuracdo de irregularidades realizado por comissdes da UFJF;
Planos e processos de infraestrutura proviséria do campus GV.

Adotou-se como referéncia de necessidade de espacos e demanda de infraestrutura da
UFJF-GV os estudos preliminares elaborados em fevereiro de 2019, pela equipe de
infraestrutura de GV e pro-reitoria de infraestrutura da UFJF, cujos estudos estdo sendo
utilizados para elaboracdo do Plano Diretor. Nele constam as necessidades minimas de
infraestrutura do campus GV e 0s investimentos para construcdo de uma estrutura definitiva,
desconsiderando os espacos ja adquiridos e de propriedade da UFJF-GV (unidade Vila Bretas
e unidade Santa Rita).



Na fase B, realizou-se uma pesquisa de terrenos com capacidade para instalacdo do
campus GV via software Google Maps, visto que, nesse momento inicial, a reitoria ndo
autorizou a realizacdo de aviso de procura de imdveis. Atraves dessa ferramenta foram
identificadas quatro areas dentro do perimetro urbano: terreno préxima ao bairro Lagoa Santa,
terreno proximo ao bairro Cidade Nova e dois terrenos no bairro Ouro Verde (proximo ao
IFMG).

A partir dessa deteccdo, procurou-se identificar os proprietarios e agendar visitas aos
locais, onde foi coletado informacdes, registros fotogréaficos e de video. Durante as visitas, a
comissao se informou de novas areas, por exemplo, o terreno no bairro Santa Rita. As
propostas de venda foram enviadas pelos proprietarios para o e-mail da comissao.

Ap0s visitas aos locais, iniciou-se a fase C, em que 0s membros da comissao analisaram
0s documentos enviados pelos proprietarios. A comissao realizou uma analise técnica, que
verificou aspectos de infraestrutura do imovel: pavimentacdo externa, rede de agua e esgoto
ou estacdes de tratamento de agua e esgoto (ETA e ETE), terraplenagem, energia elétrica,
distancia do centro da cidade, considerando como referéncia a atual sede administrativa da
UFJF-GV, dentre outros. Também foi realizada uma analise qualitativa de cada local e um
estudo de possibilidades de financiamento da estrutura definitiva. Por fim, foi realizada uma
analise simplificada do tempo de recuperacdo do capital investido.

O desenvolvido do relatério técnico constitui a Gltima fase (D) da metodologia.

4. Imoéveis-Terrenos-Glebas Analisadas

Neste topico sdo apresentados os locais analisados pela comissdo, sendo eles: obra
Paralisada no Rancho Midra IV, terreno no bairro Lagoa Santa Il, terreno no bairro Ouro
Verde (préximo ao IFMG), terreno no bairro Santa Rita, fabrica de papel Santher, hospital
Dom Serafim, Pargque Vila Olimpica, Companhia Ac¢ucareira Rio Doce (CARDO), etc.

Quanto ao fornecimento dos servigos basicos de energia, agua e esgoto, a comisséo
reuniu-se com o0s gestores dos Orgdos competentes a prestacdo desses servigos, no caso,
Companhia Energética de Minas Gerais (CEMIG) e Servico Autdnomo de Agua e Esgoto
(SAAE). Nas reunides, a comissao foi orientada quanto a forma de solicitar o orcamento para
o fornecimento de energia elétrica e agua, além da rede de esgoto. Assim, em reunido
realizada no dia 26/03/19, com a equipe do SAAE, conforme ATA — reunido dia 26/03/2019 —
Equipe do SAAE (anexo 4), o diretor financeiro do SAAE, Fernando Pascoal, informou que
0s membros da comissdo deveriam protocolar oficio junto a secretaria do SAAE informando
os locais para realizacdo do orcamento de rede de agua e esgoto. O oficio foi entregue na
secretaria do SAAE no dia 09/04/2019 (anexo 5), cuja resposta foi encaminhada para 0s
membros da comissdo no dia 25/04/2019 (anexo 6), em que foi informado que o SAAE néo
poderia atender nossa solicitacdo de or¢camento, pois a empresa ndo disponibiliza de pessoal
suficiente para levantamento de todo o material que seja necessario para atendimento relativo



ao fornecimento de rede de &gua e esgoto (orgamento). Assim, ndo foi possivel a comissao
estimar os custos de contratacdo de servico de agua e esgoto para os locais analisados.

Ja em reunido realizada no dia 05/04/2019, com gestor da CEMIG, conforme ATA —
reunido dia 05/04/2019 — CEMIG (anexo 7), a comissdo foi orientada a enviar e-mail ao
gestor solicitando orcamento de energizagdo dos locais de interesse. A CEMIG encaminhou
documentos com 0s or¢camentos para comissdo no dia 06/05/2019 (anexo 8). De acordo com
0s orcamentos apresentado pela CEMIG, ndo haverd custo para a UFJF contratar energia
elétrica, considerando uma demanda de 2.000KW, nos imdveis solicitados. Cabe ressaltar
que, os custos poderdo ser alterados quando for apresentado o projeto definitivo ou se a
demanda for alterada, visto que, o valor de 2.000KW ¢ apenas uma estimativa de carga
utilizada para or¢camento inicial, sem nenhum critério mais elaborado de célculo.

4.1. Obra Paralisada no Rancho Milra IV

A comissdo teve acesso ao processo de implantacdo do campus GV, numero
23071.000766/2012-06, de 30 de janeiro de 2012 e constatou que no dia 25 de maio de 2011,
formalizou-se em cartério doacdo de terreno de propriedade privada para UFJF com as
seguintes especificacoes:

Area total doada: 53,2933ha (cinquenta e nove hectares, vinte e nove
ares, trinta e trés centiares);
Localizacdo: Fazenda Rancho Midra IV [6].

O imdvel foi doado nas seguintes condigdes:

a) que o imovel ora doado seja utilizado para construcdo do "campus
avancado” da outorgada donataria nesta cidade;

b) que o prazo maximo para inicio da construcéo seja de 02 (dois) anos,
sob pena de ser o bem doado revertido ao patriménio dos doadores;

) que as despesas necessarias para o cercamento do imoével ora doado,
sejam de responsabilidade exclusiva da outorgada donataria [6].

OBSERVACAO: N3o foi analisado se os requisitos da doag&o foram cumpridos, tampouco se
héa risco ou ndo de reversdo para o doador.

Referente ao valor venal do imdvel constatou que o Fisco Estadual avaliou o terreno
doado em R$275.000,00 (duzentos e setenta e cinco mil reais), em valores da época [6].

Em reunido extraordinaria ocorrida no dia 16 de fevereiro de 2012 o Conselho Superior
da Universidade Federal de Juiz de Fora gerou a RESOLUCAO N° 01/2012 na qual deliberou



e referendou por unanimidade a deciséo do reitor de aceitar a doagéo do terreno com o intuito
de construir o campus fisico da UFJF-GV no local, conforme processo de implantacdo do
campus.

Em marco de 2019 a CGU apresentou um relatério informando irregularidades
ocorridas na empreitada e solicitou a atual gestdo superior que tomasse as devidas
providéncias. A equipe de infraestrutura de GV (engenheiros, arquitetos e técnicos) que foi
empossada na UFJF-GV, a partir do segundo semestre de 2014, informou a comissao que ndo
foi autorizada a frequentar e/ou fiscalizar as obras do campus GV no Rancho Midra IV.

A comissdo ndo detectou documento oficial que impeca a retomada das obras no
referido local.

4.1.1. Especificacdes

A comisséo visitou o terreno in loco, analisou documentos oficiais e constatou que:

1. A area é maior que a referenciada no Termo de doacdo, (2011).

2. Ha um memorial descritivo — Processo de implantacdo do campus GV, registrado em
cartorio que informa o exato local que o imdvel se situa e a area total do terreno, que
é de 92,4511ha, (aproximadamente 924.511m?), e possui um perimetro de 3.650,61
metros.

3. Apos a paralisacao definitiva da obra, montou-se uma estrutura composta de gerador
de eletricidade a diesel para atender os servigcos de seguranca no local. Segundo a
equipe de infraestrutura de GV, no periodo em que havia seguranca 24 horas no
terreno, o gerador era abastecido a cada quinze dias, além de ser trocado com
frequéncia. Atualmente, os gastos com combustivel e manutencdo dos geradores
reduziram, visto que o horario de permanéncia de seguranca no local também foi
reduzido. Além disso, tramita na CEMIG um projeto de energizacdo do canteiro de
obras. De acordo com a equipe de infraestrutura, os servicos de seguranca
representava, em 2016, um custo mensal de R$54.329,98 (cinquenta e quatro mil,
trezentos e vinte e nove reais e noventa e oito centavos), totalizando um gasto anual
de R$651.959,16 (seiscentos e cinquenta e um mil, novecentos e cinquenta e nove
reais e dezesseis centavos). Atualmente, o custo mensal com segurangas no terreno
do Rancho Midra IV é de R$33.884,51 (trinta e trés mil e oitocentos e oitenta e
quatro reais e cinquenta e um centavos). Ainda, de acordo com o setor de
infraestrutura, de julho de 2016 até o presente momento foram gastos
R$1.667.483,88 (um milh&o, seiscentos e sessenta e sete mil e quatrocentos e oitenta
e trés reais e oitenta e oito centavos) com servicos de seguranca e gerador de energia
do terreno. Somado a este valor, houve o pagamento da pintura e cobertura das
estacas de fundacdo visando sua preservacao, no valor de R$79.500,00 (setenta e
nove mil e quinhentos reais) e o pagamento de R$4.100,00 (quatro mil e cem reais)



para recuperagdo de vias internas. Observa-se, entretanto, que a manutencdo do
terreno ndo esta sendo eficiente, de acordo com o relatorio de degradacéo do terreno,
elaborado pela equipe de infraestrutura de GV (anexo 9) e, portanto, uma maior
quantidade de recursos serd necessaria para a adequada preservacao e seguranca do
local. (Fonte: e-mail enviado pelo setor de infraestrutura GV a comisséo em abril de
2019).

4. O terreno sofreu deterioracdo devido a falta de obras e servicos de preservacao do
local. Observou-se que foram realizados apenas pequenos servigos de recuperagéo
das vias internas e externas do campus e servicos de protecdo para preservar os perfis
metéalicos e as estacas de fundacao cravadas.

5. A comissao teve acesso ao relatorio elaborado em 2016, pelo setor de infraestrutura
da UFJF-GV que demonstra as deterioragdes ocorridas no terreno (anexo 9). Para
estimar os custos de recuperacdo das obras que foram perdidas, é necessario contratar
empresa especializada.

6. A Unica estrada que da acesso ao terreno possui 3,3km de extensdo (nove minutos de
carro), composta por uma estrada de pista simples de terra (ndo pavimentada) e sem
acostamento (figura 1), a partir da BR259/BR381 (figura 2).

Figura 1 - Estrada ndo pavimentada de acesso ao Rancho Midra IV (foto comisséo).
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Figura 2 - Estrada ndo pavimentada para acesso ao campus GV no Rancho Miura IV. (Fonte:
Google maps).

7. A distancia total do centro da cidade (sede administrativa) até o Rancho Miura IV é
de 8,9km e vinte e dois minutos de carro, em média (transito normal). A figura 3

ilustra o trajeto da sede administrativa até o local do campus GV no Rancho Midra
V.

FUF/Campus GV/,
de‘administr

Ko

Figura 3 - Distancia do centro ao Rancho Midra IV. (Fonte: Google maps).

4.1.2. Infraestrutura

A equipe de infraestrutura de GV informou que o terreno possui: (i) trés platds
terraplanados e vias de acesso que estdo parcialmente comprometidos; (ii) uma obra parcial de
drenagem que foi totalmente perdida e necessita de um novo estudo e projeto para sua
execucao; (iii) estacas metalicas cravadas e outras espalhadas sobre o terreno; (iv) manilhas
espalhadas pelo terreno e (v) quantidade indeterminada de brita depositada sobre o terreno.
Além disso, ndo foi identificado até o presente momento o projeto executivo de fundagdo bem
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como o laudo de investigacdo geotécnica do solo elaborado para as obras das edificacdes do
campus, sendo necessario esse projeto a fim de se prover estudo da capacidade de carga das
estacas cravadas in loco.

Segundo o relatério da CGU, foram gastos diretamente R$62.528.000,00 (sessenta e
dois milhdes, quinhentos e vinte e oito mil reais) no processo de construgdo no terreno por
parte da UFJF. Sendo que, deste valor total, a CGU apontou superfaturamento de
R$13.714.697,10 (treze milhdes, setecentos e quatorze mil e seiscentos e noventa e sete reais
e dez centavos). De acordo com relatdrio de auditoria interna da UFJF houve a contratacdo de
uma empresa para fiscalizar a obra no valor mensal de R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais).

A comissdo teve acesso a dois projetos de construcdo de Via de Acesso Pavimentada,
elaborados pela Prefeitura Municipal de Governador Valadares, em outubro de 2014, sendo
que um deles propunha a construcdo de um trecho partindo da BR259/BR381 (estrada
proxima ao IFMG) até o campus no Rancho Miura IV, denominado Segmento 2 (figura 5),
com as seguintes caracteristicas, dentre outras:

e Adocdo de pista com dois sentidos de circulacdo e duas faixas de rolamento por
sentido, separados fisicamente por canteiro central e ciclovia no centro da via e
calgadas laterais (figura 6).

e As dimensdes minimas projetadas para a via sdo as seguintes e totalizam plataforma
minima de 28,00m de largura:

o Pistas de rolamento — 7,50m por sentido com duas faixas;
Ciclovia — 2,50m;
Canteiro central — 8,00 m;
Calcada — 2,00m;
Faixa de seguranca lateral — 0,50m.

O

O

o

o

A comissdo foi até o local apontado no projeto como sendo o inicio da via e constatou
gue se trata de um imdvel particular, sem possibilidade de acesso de veiculos comuns (figura
4).
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Figura 5 - Segmento 1 e 2 para acesso ao campus da UFJF-GV. (Fonte: Projeto conceitual de
vias de acesso ligacdo viaria do campus da UFJF, prefeitura de Governador Valadares, 2014).
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Figura 6 - Trecho do projeto geométrico - Segmento 2. (Fonte: Projeto conceitual de vias de

acesso ligacédo viaria do campus da UFJF, prefeitura de Governador Valadares, 2014).
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De acordo com o projeto, o valor total previsto para a constru¢do do Segmento 2 € de
R$52.159.937,03 (cinquenta e dois milhdes, cento e cinquenta e nove mil e novecentos e
trinta e sete reais e trés centavos) em valores da época, com previsdo de oito meses de obra.

Atualmente, o trecho Segmento 1 encontra-se pavimentado. A obra foi realizada pelo
Departamento Nacional de Infraestrutura de Transportes (DNIT) sem custo para a prefeitura.
No local foi utilizado um material reciclavel chamado de pavimentacdo por cascalho,

popularmente conhecido como “raspa de asfalto” (figura 7).

Figura 7 - Estrada de acesso ao IFMG pavimentada pelo DNIT utilizando material reciclado
com drenagem lateral - Segmento 1 (foto comisséo).

O processo de construcdo da estrada foi doado pela Prefeitura ao DNIT com
intermediacdo de um deputado federal. Entretanto, apds tramitacdo do processo no 6rgédo, o
DNIT concluiu que “ndo ha previsdo legal para [o DNIT] executar o empreendimento”,
conforme documento SEPLAN/OF. 606/2017 (anexo 10).

No dia 19 de fevereiro de 2019, os membros da comissao reuniram-se com o diretor da
regional do DNIT de Governador Valadares, que informou a comisséo quais sdo as condicoes
do DNIT para executar obras de acesso e pavimentacdo, conforme ATA — reunido dia
19/02/2019 (anexo 11). O diretor também informou, dentre outros assuntos, que:

“O atual acesso [ao campus GV] se inicia em uma curva da BR381
(considerando o acesso de 3,3km, pista ndo pavimentada), sendo um
local de conversdo perigosa (figura 8). E necessario construir um retorno
mais adiante para quem vai do sentido GV - Espirito Santo e sugeriu
outra possivel entrada para estrada do campus (figura 9) que poderia se
iniciar a alguns metros adiante, em uma trecho de reta, que reduziria o
risco de acidentes.” (Ata reunido 19/02/2019 - Adaptado).
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Figura 9 - Local sugerido para acesso ao campus, com melhor visibilidade para conversdo
(foto comiss&o).

4.1.3.Custo do Empreendimento

Nesse item serdo informados os custos para a construcdo do campus GV, de acordo com
0s estudos preliminares do Plano Diretor. Os custos foram estimados pelo setor de
infraestrutura de GV e pela pro-reitoria de infraestrutura da UFJF (tabela 1). Também serdo
descritos outros itens, que requerem recursos financeiros e, cujos custos, ndo puderam ser
mensurados pela comisséo.
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Tabela 1 - Custos para retomada da obra do campus GV (Fazenda Rancho Midra 1V)

Item Custo Estimado Periodo médio Area
(R$) (anos) (m?)
Projeto campus GV ! 887.725,38 ° 2 -
Licenca ambiental 190.610,00 ° 0,5 -
Obras de drenagem 4.000.000,00 * 3 -
Pavimentag&o interna do campus 4.738.500,00 ° 3 -
Construcéo Laboratorios 7.000.000,00 ° 3 2.000
Construcédo Salas de Aula 14.000.000,00 ° 3 4.000
Restaurante universitario 12.225.000,00 ° 3 3.000
Bibliotecas 14.000.000,00 ° 3 4.000
Administrativo 7.000.000,00 ° 3 2.000
Custo Total Estimado 64.041.835,38 - -

1. Elaboracéo de projetos e obras para o campus conforme estudos preliminares do Plano Diretor de ocupacgéo do
campus de Governador Valadares solicitado via portaria n°1228/2017.

2. Custo estimado com base em valores gastos com os projetos originais do campus GV.

3. Custo estimado a partir de documento similar para outra instituicdo federal. (Termo de referéncia do pregdo
eletrdnico nimero 93/2011, UFVIM).

4. Custo estimado a partir de levantamento de prego para antiga obra do campus e metragem quadrada de &rea do
projeto atual, considerando que sera realizado todo o servico de drenagem (iniciar obra de drenagem
novamente).

5. Custo estimado a partir de tabela do DNIT (anexo 12), considerando 1,5 km de pista simples.

6. Custo estimado considerando levantamento de area de acordo com os estudos preliminares do Plano Diretor e
Custo Unitario Bésico de Construgdo (CUB/m?) utilizado na obra do bairro Santa Rita.

Verifica-se na tabela 1, que descreve apenas os custos dos itens que puderam ser
calculados, os investimentos necessarios para a construcdo de uma estrutura definitiva do
campus GV, no Rancho Miura IV, sdo da ordem de R$64.041.835,38 (sessenta e quatro
milhdes, quarenta e um mil e oitocentos e trinta e cinco reais e trinta e oito centavos), cuja
&rea construida, é de 15.000m?.

Custos ndo mensuraveis:

A comissdo ndo estimou 0s custos dos seguintes itens: recuperacdo do terreno,
subestacdo de energia, estacdo de tratamento de esgoto (ETE), estacdo de tratamento de agua
(ETA) e recuperacao de cursos d’agua.

A mensuracdo de custo para recuperacdo do terreno deve ser realizado por empresa
especializada, para elaboracdo de termo de referéncia e levantamento do custo da obra. Nesse
caso, deve-se considerar ainda o custo do servico prestado pela empresa em questdo. Quanto a
subestacdo, ETE e ETA, a estimativa de custo sé é possivel de ser calculada a partir de
projetos elaborados para cada um desses itens. Nesse caso, deve considerar 0s custos dos
projetos e de construcdo da subestacdo, da ETE e da ETA. Esse ultimo item sera necessario,
caso a empresa de abastecimento de agua (SAAE) ndo consiga fornecer agua para a

16




universidade no Rancho Midra 1V. Por fim, deve-se atentar ao custo para recuperagdo de
cursos d’agua, que por ventura vieram a ser afetados com a obra

Devido as caracteristica do local, os custos extras para realizacdo da obra (gerador de
energia, caminhdo pipa, logistica da estrada de acesso, etc.) devem ser considerados para
analise de viabilidade da obra.

Custos com via de acesso e iluminacdo:

A instalacdo do campus GV no Rancho Midra 1V, requer construcdo de via de acesso,
que podera ser feito pelo Segmento 2, de 7km (figura 5) ou pela estrada ndo pavimenta, de
3,3km (figura 2), conforme mencionado no item 4.1.2. Os valores estimados para ambas as

vias de acesso podem variar de acordo com o tipo de via a ser construido: pista simples ou
pista dupla. A tabela 2 informa os custos das vias para cada tipo de pista, que foram estimados
através da tabela do DNIT (anexo 12).

Tabela 2 - Custos de pavimentacao externa do campus GV

Tipo de pista | Km | Custo estimado (R$) | Periodo médio (anos)
Pista simples | 3,3 10.424.700,00 2
Pista dupla 3,3 25.136.100,00 2
Pista simples | 7,0 22.113.000,00 2
Pista dupla 7,0 53.319.000,00 2

Apbs a construcdo da via de acesso, sera necessario prover a iluminacdo da via.
Considerando a via de acesso de 7km (Segmento 2) e que a distdncia maxima entre o0s poste é
de 30 metros, nesse trecho devera instalar aproximadamente duzentos e quarenta iluminarias.
Caso, 0 acesso seja realizado pela via de 3,3km (atualmente ndo pavimentada), devera instalar
aproximadamente cento e dez iluminarias. E importante verificar a quem compete 0s custos
de instalacdo e manutencdo dessas luminarias (UFJF e/ou Prefeitura de Governador
Valadares).

Custo com transporte:

Devido ao local esté situado em uma regido afastada do centro urbano de Governador
Valadares e até que seja minimamente urbanizado, diversos infortinios poderdo ser
verificados, por exemplo, o deslocamento de alunos e servidores. Considerando um tempo de
deslocamento médio de carro de vinte e cinco minutos para ida e vinte e cinco minutos para

volta (a partir do centro da cidade), tem-se cinquenta minutos de tempo total de deslocamento
por dia, sem contabilizar o retorno para o almoco. E notavel que os gastos com combustivel
vao aumentar se comparado com um imével mais proximo ao centro da cidade, assim como,
0s gastos com logistica. Além do mais, ndo h4, no momento, servigos de transporte publicos
para regido do Rancho Midra IV. Faz-se necessario, garantir apds o término da obra e
instalacdo do campus GV no espacgo, que a empresa responsavel pelos servicos de transporte
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em GV, disponibilize linhas de dnibus partindo de varios bairros com destino ao campus, com
capacidade de atender toda a demanda da universidade.

Para mitigar os impactos negativos peculiares ao tempo de deslocamento ou a falta de
transporte publico no local, talvez seja necessario a UFJF disponibilizar 6nibus para alunos e
servidores, 0 que poderd acarretar em aumento de custos para a instituicdo. A comissdo
estimou o0 custo de combustivel de R$1.805,76/més (um mil e oitocentos e cinco reais e
setenta e seis centavos por més), considerando um dnibus e seis viagens por dia, em dias Uteis.
(tabela 3).

Tabela 3 - Custos de combustivel com transporte

Quantidade de 6nibus 1
Km/litro 5
Distancia percorrida (ida e volta) 18 km
Preco medio do combustivel (diesel) R$3,80
Viagens por dia 6

Dias Uteis no més 22
Custo total mensal R$1.805,76

Deve-se incluir, também, ao custo de transporte os salarios dos motoristas, despesas
com manutencdo e revisao dos veiculos.

4.1.4. Andlise Qualitativa

O terreno possui uma area total ampla que acomodaria toda demanda de infraestrutura
gue atualmente existe na UFJF-GV. Além disso, o0 terreno tem a vantagem de permitir a
expansdo futura do campus através de novas edificacGes, possibilitando a criacdo de novos
cursos, ampliando as vagas de acesso a universidade, proporcionando a possibilidade de
criacdo de espacos caracteristicos de universidades como laboratérios, auditorios, estacdo
olimpica, centros de tecnologia e inovacdo, incubadoras, escolas, faculdades, institutos,
alojamentos, pracas de lazer, cultura e esporte, amplo estacionamento, dentre outros.

Por outro lado, areas grandes impactam em mais custos com vigilancia, manutencéo e
instalagOes (iluminacdo, rede elétrica e hidraulica, pavimentacéo interna e etc.).

O terreno esta localizado em uma area que nao possui estrutura de rede elétrica, rede de
agua e esgoto, rede de telefonia e internet, acesso pavimentado, transporte publico e
empreendimentos comerciais ou estabelecimentos publicos, proximos em um raio de 4,5km.

Por ser uma area que ja esta incorporada ao patrimonio da UFJF, ha uma economia de
tempo e/ou recursos financeiros quando comparado a aquisicdo de um novo terreno. Mas,
devido a deterioracdo do terreno, ha a necessidade de contratar uma empresa de consultoria
para fazer o orcamento e, para a licitacdo e elaboracdo do orcamento, demandaria um prazo
médio de um ano. E, posteriormente, outra licitacdo para executar os servigos de recuperacao
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do terreno o que poderia anular a economia de tempo e recursos financeiro citados
inicialmente.

4.1.5.Registro Fotografico e Audiovisual

Durante a visita a gleba no Rancho Midra IV, a comissédo fez registros fotograficos e de
audiovisual. Os links para acesso ao video estdo descritos a seguir:

https://youtu.be/tk2rZz0sqjU;

https://youtu.be/-oR-xETQdY(c;

https://youtu.be/FBDJEVxwrf8.

Algumas fotos (figuras 10 e 11) foram adicionadas ao relatério, sendo as demais,
disponiveis no seguinte link: https://photos.app.goo.gl/mLFsw9r2PGVbUogDA.

o } mmm

W

Figura 10 - Vista por satélite - acesso: 14/05/2019. (Fonte: Google Maps).

‘ Figura 1 - Foto tirada enli 23/04/2019 (foto omisséo).

4.2. Terreno no Bairro Lagoa Santa 11

Terreno localizado na BR259/BR381, na area urbana de Governador Valadares,
préximo ao centro da cidade (figura 12), cujo proprietario manifestou interesse em vender ou
trocar o imovel.
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O terreno possui uma area plana no nivel da via BR259/BR381 e partes montanhosas.
Salienta-se que a area montanhosa necessita de servicos de terraplanagem. Verificou-se que
parte do terreno pode se tratar de uma area de aterro e eventualmente podera apresentar solo
com baixa capacidade de carga, que pode acarretar em fundagBes profundas. E necessaria
investigacdo geotécnica, a fim de obter dados do terreno que informe com mais precisdo suas
caracteristicas.

O acesso ao terreno se da pela BR259/BR381 (Rodovia Estadual) em via asfaltada. A
via é uma pista simples de médo dupla separada somente por faixas e possui acostamento em
ambos os sentidos de fluxo. Deve-se consultar o DNIT, visto que um dos lados do terreno faz
divisa com a rodovia federal (BR259/BR381), para verificar as normas em relacdo a
construcdo de empreendimento em terreno com essa especificidade.

Salienta-se que, ndo ha atualmente no terreno infraestrutura de drenagem, dgua e esgoto.

O proprietario esté aberto a negociacdes referente a troca de imdveis.

4.2.1. Especificacdes
As especificagcdes do terreno estdo descritas no quadro 1.

Quadro 1 — Especificagdes terreno no bairro Lagoa Santa 11

Localizacéo: Bairro Lagoa Santa Il, Governador Valadares

Tamanho: Cerca de 200.000m2, sendo aproximadamente 23.000 m2 de area plana no nivel da
via (BR259/BR381).

Valor: R$750,00/m?.

Distancia do centro (sede UFJF-GV): 4,7km (aproximadamente 12 minutos de carro, em
transito normal).

Coordenadas do local de entrada: 18°50'35.4"S 41°58'18.2"W; -18.843164, -41.971727.
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4.2.2.Custo do Empreendimento

Nesse item serdo informados os custos para a construcdo do campus GV, de acordo com
os estudos preliminares do Plano Diretor. Os custos foram estimados pelo setor de
infraestrutura de GV e pela pro-reitoria de infraestrutura da UFJF (tabela 4). Também serdo
descritos outros itens, que requerem recursos financeiros e, cujos custos, ndo puderam ser
mensurados pela comissao.

Tabela 4 - Custos para a instalacdo do campus GV no terreno do bairro Lagoa Santa Il

Item Custo Estimado (R$) | Periodo médio (ano) | Area (m?)

Terreno 750,00/m* 1 200.000
Projeto campus GV ! 887.725,38 ° 2 -
Licenca ambiental 190.610,00 ° 0,5 -
Construcédo Laboratérios 7.000.000,00 * 3 2.000
Construcéo Salas de Aula 14.000.000,00 * 3 4.000
Restaurante universitario 12.225.000,00 * 3 3.000
Bibliotecas 14.000.000,00 * 3 4.000
Administrativo 7.000.000,00 * 3 2.000

Custo Total Estimado 55.303.335,38 ° - -

1. Elaboracéo de projetos e obras para o campus conforme estudos preliminares do Plano Diretor de ocupacgéo do
campus de Governador Valadares solicitado via portaria n°1228/2017.

2. Custo estimado com base em valores gastos com os projetos originais do campus GV.

3. Custo estimado a partir de documento similar para outra instituicdo federal. (Termo de referéncia do pregdo
eletrénico numero 93/2011, UFVJIM).

4. Custo estimado considerando levantamento de &rea de acordo com os estudos preliminares do Plano Diretor e
Custo Unitario Bésico de Construgdo (CUB/m?) utilizado na obra do bairro Santa Rita.

5. O custo total refere-se apenas ao custo de constru¢do. N&o esta incluso o custo de aquisicao do terreno, que
deve ser adicionado de acordo com a quantidade de m? a ser adquirido pela universidade.

Verifica-se na tabela 4, que descreve apenas 0s custos dos itens que puderam ser
calculados, os investimentos necessarios para a construcdo de uma estrutura definitiva do
campus GV, no terreno no bairro Lagoa Santa Il, sdo da ordem de R$55.303.335,38
(cinquenta e cinco milhdes, trezentos e trés mil e trezentos e trinta e cinco reais e trinta e oito
centavos), cuja area construida é de 15.000m?. Deve-se calcular e adicionar a esse valor o
custo de aquisicdo do terreno, de acordo com a quantidade de m? a ser adquirida pela
universidade. O proprietario manifestou interesse de vender parte ou todo o terreno, conforme
demanda da UFJF-GV.

Custos ndo mensuraveis:

A comissdo ndo estimou 0s custos dos seguintes itens: pavimentacgao interna do campus,
subestacdo e estacdo de tratamento de esgoto (ETE). A estimativa de custos desses itens
necessita de projetos. Nesse caso, deve considerar os custos dos projetos e de obra/construcao
da pavimentacéo interna, da subestacédo e da ETE.
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4.2.3.Registro Fotografico e Audiovisual

Durante a visita ao terreno, a comissédo fez registros fotograficos e de audiovisual. O
link para acesso ao video é: https://youtu.be/u906zGCTdUc.

Algumas fotos (figuras 13, 14 e 15) foram adicionadas ao relatorio, sendo as demais,
disponiveis no seguinte link: https://photos.app.goo.gl/fTbQCtshhs11Fz7V9.

Figura 14 - Terreno no bairro Lagoa Santa Il, acesso pela rodovia BR259/BR381(foto
COMIssao).

T
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Figura 5 - Vista por satélite - acesso: 14/05/2019. (Fonte: Google Maps).

4.3. Terreno no Bairro Ouro Verde (préximo ao IFMG)

Trata-se de terreno de propriedade privada, cujo proprietario tem interesse de venda.
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O terreno possui cobertura vegetal e um lago em seu interior, por isso, antes de qualquer
intencdo de construcdo ou loteamento, € necessario, no minimo, o Estudo de Impacto
Ambiental (EIA) juntamente com o licenciamento ambiental. A area visitada localiza-se em
um vale onde necessitard de obras de terraplanagem a fim de se aplainar o terreno. Nao ha
infraestrutura de drenagem, &gua e esgoto atualmente no local.

Deve-se consultar o DNIT, visto que um dos lados do terreno faz divisa com a rodovia
federal (BR259/BR381), para verificar as normas em relacdo a construcdo de
empreendimento em terreno com essa especificidade.

A figura 16 ilustra a distancia do local ao centro da cidade.

X

Figura 16 - Distancia do centro ao terreno.

4.3.1. Especificacdes
As especificacdes do terreno estdo descritas no quadro 2.

Quadro 2 — Especificagdes terreno no bairro Lagoa Santa Il

Localizacéo: Bairro Ouro Verde, Governador Valadares.

Tamanho: Cerca de 200.000m? (terreno montanhoso).

Valor: R$500,00/m?.

Disténcia do centro (sede UFJF-GV): 5,5km (aproximadamente 14 minutos de carro, em
transito normal).

Coordenadas do local de entrada: 18°49'45.9"S 41°58'40.1"W;-18.829425, -41.977815

4.3.2.Custo do Empreendimento

Nesse item serdo informados os custos para a construcdo do campus GV, de acordo com
0s estudos preliminares do Plano Diretor. Os custos foram estimados pelo setor de
infraestrutura de GV e pela pro-reitoria de infraestrutura da UFJF (tabela 5). Também serdo
descritos outros itens, que requerem recursos financeiros e, cujos custos, ndo puderam ser
mensurados pela comissao.
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Tabela 5 - Custos para instalagdo do campus GV no terreno do bairro Ouro Verde

Item Custo Estimado (R$) | Periodo médio (ano) | Area (m?)

Terreno 500,00/m* 1 200.000
Projeto campus GV ! 887.725,38 2 -
Licenca ambiental 190.610,00 ° 0,5 -
Construcdo Laboratorios 7.000.000,00 * 3 2.000
Construcédo Salas de Aula 14.000.000,00 * 3 4.000
Restaurante universitario 12.225.000,00 * 3 3.000
Bibliotecas 14.000.000,00 * 3 4.000
Administrativo 7.000.000,00 * 3 2.000

Custo Total Estimado 55.303.335,38 ° - -

1. Elaboracéo de projetos e obras para o campus conforme estudos preliminares do Plano Diretor de ocupacgéo do
campus de Governador Valadares solicitado via portaria n°1228/2017.

2. Custo estimado com base em valores gastos com os projetos originais do campus GV.

3. Custo estimado a partir de documento similar para outra institui¢do federal. (Termo de referéncia do pregdo
eletrdnico nimero 93/2011, UFVIM).

4, Custo estimado considerando levantamento de area de acordo com os estudos preliminares do Plano Diretor e
Custo Unitario Bésico de Construgdo (CUB/m?) utilizado na obra do bairro Santa Rita.

5. O custo total refere-se apenas ao custo de constru¢do. Nao esté incluso o custo de aquisi¢do do terreno, que
deve ser adicionado de acordo com a quantidade de m? a ser adquirido pela universidade.

Verifica-se na tabela 5, que descreve apenas 0s custos dos itens que puderam ser
calculados, os investimentos necessarios para a constru¢do de uma estrutura definitiva do
campus GV, no terreno no bairro Ouro Verde, sdo da ordem de R$55.303.335,38 (cinquenta e
cinco milhdes, trezentos e trés mil e trezentos e trinta e cinco reais e trinta e oito centavos),
cuja area construida é de 15.000m? Deve-se calcular e adicionar a esse valor o custo de
aquisicao do terreno, de acordo com a quantidade de m? a ser adquirida pela universidade.

Custos ndo mensuraveis:

A comissdo ndo estimou o0s custos dos seguintes itens: terraplanagem, pavimentacao
interna do campus, subestacdo e estacdo de tratamento de esgoto (ETE). A estimativa de
custos desses itens necessita de projetos. Nesse caso, deve considerar 0s custos dos projetos e

de obra/construcédo da terraplanagem, da pavimentacéo interna, da subestacéo e da ETE.

4.3.3.Registro Fotografico e Audiovisual

Durante a visita ao terreno, a comissdo fez registros fotograficos e de audiovisual. O
link para acesso ao video é: https://youtu.be/u906zGCTdUc.

Algumas fotos (figuras 17 e 18) foram adicionadas ao relatério, sendo as demais,
disponiveis no seguinte link: https://photos.app.goo.gl/Qu7RKzhyGel 8mLEK?9.
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Figura 17 - Terreno no bairro Ouro Verde, localizado em frente ao IFMG (foto comissao).

4.4. Terreno Bairro Santa Rita

O local visitado trata-se um empreendimento (area de distrito industrial) localizado ao
lado da BR381, no bairro Santa Rita, onde ha no bairro infraestrutura urbana (vias de acessos
pavimentadas, abastecimento e distribuicdo de agua, gas, energia elétrica, rede telefénica,
servicos basicos de saneamento, transporte pablico e outros). Entretanto, possui localizacdo
inadequada as atividades de educacéo, por estar localizado em Zona Industrial e de Grandes
Equipamentos, conforme consulta a Lei de Uso e Ocupag¢édo do Solo de Governador Valadares
(Vide Lei complementar n° 201, de 19 de outubro de 2015 e Lei complementar n° 243, de 30
de abril de 2019). Caso haja interesse da instituicdo, deverd ser consultado a Prefeitura
Municipal de Governador Valadares se o terreno podera ser utilizado para fins educacionais.

Deve-se, também, consultar o DNIT, visto que um dos lados do terreno faz divisa com a
rodovia federal (BR259/BR381), para verificar as normas em relacdo a construcdo de
empreendimento em terreno com essa especificidade.

No presente momento, o local encontra-se em obras relativas a parte de infraestrutura.
De acordo com o proprietario, o empreendimento sera entregue com pavimentacdo, rede de
agua, esgoto, drenagem e energia elétrica. Ele informou também que o imdvel s6 sera
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colocado a venda apds finalizagdo de todos os servigos de infraestrutura, no entanto nao
mencionou a previsdo de término de obra.
A figura 19 ilustra a distancia do local ao centro da cidade.

Google 4

Figura 19 - Distancia do centro ao terreno.

4.4.1. Especificacdes
As especificacOes do terreno estdo descritas no quadro 3.

Quadro 3 — Especificagdes terreno no bairro Santa Rita

Localizacd@o: Avenida Euzébio Cabral, Bairro Santa Rita, Governador Valadares.

Tamanho: Cerca de 63.000m? de area plana.

Valor: R$500,00/m?.

Distancia do centro (sede UFJF): 9,6km (aproximadamente 20 minutos de carro, em transito
normal).

Coordenadas do local de entrada: 18°54'46.3"S 42°00'23.7"W;-18.912855, -42.006590

4.4.2.Custo do Empreendimento

Nesse item serdo informados 0s custos para a construgdo do campus GV, de acordo com
0s estudos preliminares do Plano Diretor. Os custos foram estimados pelo setor de
infraestrutura de GV e pela pro-reitoria de infraestrutura da UFJF (tabela 6). Também serdo
descritos outros itens, que requerem recursos financeiros e, cujos custos, ndo puderam ser
mensurados pela comissao.
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Tabela 6 - Custos para instalacdo do campus GV no terreno do bairro Santa Rita

Item Custo Estimado (R$) | Periodo médio (ano) | Area (m?)

Terreno 500,00/m* 1 63.000
Projeto campus GV ' 887.725,38 2 -
Construcdo Laboratdrios 7.000.000,00 ° 3 2.000
Construcdo Salas de Aula 14.000.000,00 * 3 4.000
Restaurante universitario 12.225.000,00 * 3 3.000
Bibliotecas 14.000.000,00 * 3 4.000
Administrativo 7.000.000,00 ° 3 2.000

Custo Total Estimado 55.112.725,38 * - -

1. Elaboracéo de projetos e obras para o campus conforme estudos preliminares do Plano Diretor de ocupagéo do
campus de Governador Valadares solicitado via portaria n°1228/2017.

2. Custo estimado com base em valores gastos com os projetos originais do campus GV.

3. Custo estimado considerando levantamento de area de acordo com os estudos preliminares do Plano Diretor e
Custo Unitario Bésico de Construgdo (CUB/m?) utilizado na obra do bairro Santa Rita.

4. O custo total refere-se apenas ao custo de construgdo. N&o esta incluso o custo de aquisi¢do do terreno, que
deve ser adicionado de acordo com a quantidade de m? a ser adquirido pela universidade.

Verifica-se na tabela 6, que descreve apenas 0s custos dos itens que puderam ser
calculados, os investimentos necessarios para a constru¢do de uma estrutura definitiva do
campus GV, no terreno no bairro Ouro Verde, sdo da ordem de R$55.112.725,38 (cinquenta e
cinco milhdes, cento e doze mil e setecentos e vinte e cinco reais e trinta e oito centavos), cuja
érea construida é de 15.000m?. Deve-se calcular e adicionar a esse valor o custo de aquisi¢do
do terreno, de acordo com a quantidade de m? a ser adquirida pela universidade. O
proprietario manifestou interesse de vender parte ou todo o terreno, conforme demanda da
UFJF-GV.

4.4.3.Registro Fotogréafico
O terreno pode ser visualizado nas figuras 20 e 21.
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Figura 20 - Vista por satélite - acesso: 14/05/2019. (Fonte: Gogle Maps).
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Figura 21 - Terreno no bairro Santa Rita (foto comissao).

4.5. Fabrica de Papel Santher

Trata-se de uma fabrica de papel que foi desativada que conta com vérias edificacfes e
maquindrios. A fabrica também possui ETA e ETE.

O local possui varios galpdes, que poderdo ser demolidos acarretando em custo de
demolicdo para a instituicdo e posteriormente, custos de projetos e construcdo de salas de
aula, laboratérios, bibliotecas, etc. Caso opte pela manutencdo dos galpdes, devera ser
realizadas reformas nesses espagos que permitam a instalacdo do campus GV.

Além disso, é necessario reformar e ampliar o prédio administrativo e o refeitorio, para
gue ambos possam comportar a demanda da universidade. A reforma e ampliacdo também
irdo acarretar em custos para a instituicao.

4.5.1.EspecificagOes
As especificacbes do imovel estdo descritas no quadro 4.

Quadro 4 — Especificagdes fabrica de papel Santher

Localizag@o: Av. Moacir Paleta, 944-1170 - S&o Pedro, Governador Valadares.

Area do terreno: Aproximadamente 320.000m>.

Area construida: 23.350 m?.

Valor de venda: R$55 milhdes (anexo 13).

Distancia do centro (sede UFJF): 7,3km (aproximadamente 18 minutos de carro, em transito
normal).

4.5.2. Registro Fotografico

Durante a visita a fabrica, a comissao fez registros fotograficos e as fotos podem ser
visualizadas no seguinte link: https://photos.app.g00.9l/sBsJKYr5A7s518Lp8. As figuras 22 e
23 apresentam imagens da fabrica.
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Figura 22 - Vista por satélite - acesso: 14/05/2019. (Fonte: Google Maps).

Figura 23 - Fabrica de Papel Santher (foto comissao).

4.6. Hospital Dom Serafim

O imdvel foi construido com a finalidade de ser um hospital particular, entretanto nunca
entrou em funcionamento. Possui diversos leitos, sendo que em cada leito ha um banheiro.
Essa estrutura ndo é adequada para a necessidade da UFJF-GV, de acordo com os estudos
preliminares do Plano Diretor. Entretanto o imovel pode ser Gtil para construcdo de parte da
estrutura definitiva como, por exemplo, o hospital odontoldgico. Para isso, serd necessaria
demolicéo de paredes para ampliacdo dos espacos.

A comissdo teve acesso ao projeto arquitetdnico do prédio (anexo 14) e obteve a opinido
do engenheiro responsavel pelo projeto sobre quais paredes ndo poderiam ser demolidas por
se tratarem de paredes portantes (alvenaria estrutural). Salienta-se que essas paredes
localizam-se em partes do primeiro pavimento e a sua impossibilidade de demoli¢do impedem
reformas neste setor da edificagéo a fim de atender ambientes com maiores espagos internos.

Para instalacéo de parte da estrutura definitiva do campus GV € necessario a demoligdo
e construcdo verticalizada tendo em vista que seu terreno é pequeno (3.600m2) em relacdo a
area minima necessaria para a instalacao de todas as edificacdes necessarias.
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Construgdes verticais possuem um espago mais otimizado, mas, devem obedecer ao
Caodigo de Obras e Edificacdes do Municipio de Governador Valadares (Lei Complementar
N° 196 de 18 de junho de 2015) a fim de ndo se ultrapassar o limite da taxa de ocupacéo
permitida para a zona em que se situa o terreno. Salienta-se ainda, que construcfes mais
verticalizadas possuem gastos maiores nas fundagdes. Com isso, ha uma limitacdo na
possibilidade de expansdo visto que deve respeitar o limite da taxa de ocupacdo imposta em
lei.

O tempo gasto para uma reforma depende do tipo da demanda. Em caso de se manter o
layout da edificagdo, a reforma seria mais simples e implicaria em menos intervencgoes.
Entretanto, reformas ondem existem modificacdo de layout do prédio, o tempo gasto podera
ser proximo a construcao de uma edificacao nova.

O imdvel esta localizado ao lado do prédio recém-adquirido pela UFJF (antiga FAGV)
no bairro Vila Bretas e proximo ao centro da cidade (figura 24).

Figura 24 - Distancia do centro ao imdvel.

4.6.1. EspecificacOes
As especificagdes do imovel estéo descritas no quadro 5.

Quadro 5 — Especificacdes hospital Dom Serafim

Localizacédo: Rua Moreira Sales 340 - Vila Bretas, Governador Valadares.

Area do terreno: 3.600m?.

Area construida: 3.646,65m?2.

Valor: R$ 7.255.980,00 (anexo 15)

Distancia do centro (sede UFJF): 2,3km (cerca de 8 minutos de carro, em transito normal).
Coordenadas do local de entrada: 18°52'11.4"S 41°57'25.8"W;-18.869829, -41.957165
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4.6.2.Registro Fotogréfico

Durante a visita a fabrica, a comissao fez registros fotograficos e as fotos podem ser
visualizadas no seguinte link: https://photos.app.goo.gl/NxJXXb1fJuMywsdc8. A foto da
faixada lateral do hospital é apresentada na figura 25.

_____

R e ; S =

Figura 25 — Faixada lateral do hospital Dbm Serafim (foto crﬁfsséo).

4.7. Parque Vila Olimpica

Trata-se de um imdvel pertencente a prefeitura de Governador Valadares, que foi
construido pela empresa Vale S.A. e doado para prefeitura. A comissdo obteve a informacéo
da direcdo geral que a prefeitura tem o interesse de doar o imével para UFJF, conforme oficio
OF/GAB. PREF/EXT/155/2019 (anexo 16). A doagdo contemplaria também outros dois
terrenos: um terreno localizado ao fundo do parque com 6.199,14m? e outro a frente do
parque com area de 3.577,45mz2,

O complexo esportivo é composto de piscinas semiolimpicas, vestiarios, campo de
futebol e pista de atletismo. O campo de futebol possui uma arquibancada com capacidade
para seiscentas pessoas. A pista de atletismo em volta do gramado possui seis raias.

O imovel possui estrutura adequada para atender parte do curso de educacéo fisica da
UFRJF-GV, que inclusive ja faz uso do local para realizacédo das atividades praticas do curso. O
departamento de Educacdo Fisica j& manifestou oficialmente interesse no local. O imovel
possui terrenos planos onde poderiam ser construidos novos prédios com salas de aula, o que
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permitiria atender toda a demanda do curso de educacdo fisica e a instalacdo de mais um
curso, por exemplo, o curso de fisioterapia, que possui algumas atividades similares ao curso
de educacdo fisica.

O imédvel ndo possui custo de aquisicdo, visto que ha interesse do poder executivo
municipal realizar doacdo para a UFJF, entretanto a doacdo ainda precisa ser aprovada na
camara de vereadores.

Inicialmente é necessaria uma maior manutencdo, Vvisto que varios espacos estdo
inutilizados e sofreram desgastes.

A figura 26 ilustra a distancia do local ao centro da cidade.

4.7.1. Especificacdes
As especificacfes do imovel estdo descritas no quadro 6.

Quadro 6 — Especificagdes Parque Olimpico
Localizagdo: Av. Dilermando Rodrigues de Melo, 260 - Park da Fraternidade, Governador
Valadares.
Area do institucional: 59.259m2,
Area da estacdo olimpica e escola: 50.000m? (A area da escola n&o faz parte da doagao).
Area verde: 30.915,01m?
Valor: doacdo.
Distancia do centro (sede UFJF): 4,4km (aproximadamente 14 minutos de carro, em transito
normal).
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4.7.2.Registro Fotogréfico

Durante a visita ao Parque Olimpico, a comissao fez registros fotograficos e as fotos
podem ser visualizadas no seguinte link: https://photos.app.qoo.al/shQnzmMg6QrEFtJj6. As
fotos 27 e 28 apresentam areas do Parque Olimpico.
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Figura 27 - Pista de atletismo e campo de futebol.

Figura 28 - Acesso a pista de atletismo.
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Y

4.8. Companhia Acucareira Rio Doce (CARDO)

Trata-se de um imdvel pertencente a prefeitura de Governador Valadares, localizado no
bairro Santos Dumont I. A comisséo obteve a informacdo junto ao professor Jamir Calili,
atual secretério da fazenda da prefeitura de GV, que a prefeitura tem interesse de doar o
imével para a UFJF. A doacdo contempla também terrenos préximos ao local.
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A Cardo surgiu com a finalidade de produzir acucar e &lcool a 420°C para consumo
interno e exportacdo. Foi fundada em 1946 pela Companhia Siderdrgica Belgo Mineira e
encontra-se, atualmente, em situacdo precaria de conservacdo. Parte da sua construcdo nédo
possui telhados e janelas.

O imovel esté situado as margens do rio Doce, em area plana e cercada. O prédio é
tombado pelo Patriménio Historico.

O imovel esta localizado proximo ao centro da cidade, contendo um amplo terreno
plano com possibilidade de instalacdo completa da estrutura definitiva da universidade, que
segundo o estudo realizado para elaboracéo do plano diretor necessita de 15.000m2.

Por se localizar em area urbanizada, os alunos e servidores terdo maior facilidade de
acesso a locacdo de imdveis e toda infraestrutura urbana que uma cidade pode oferecer
(farmécia, supermercado, padaria, transporte publico, etc.).

O imdvel ndo possui custo de aquisi¢do, visto que ha interesse extraoficial do municipio
realizar doacdo para a UFJF, mas é necessario realizar reformas da fachada do prédio que foi
tombada pelo patriménio histérico municipal em 2001. Quanto a parte interna do imovel, a
equipe de arquitetura informou que ela poderia ser demolida para construgdo, por exemplo, do
RU e/ou da biblioteca e/ou da sede administrativa. A comissao sugere que realize estudos de
viabilidade econdmica de demolicdo e de reforma e manutencdo do prédio, o qual auxiliard
guanto a melhor tomada de decisao.

Deve-se atentar ainda, para o fato do terreno esta localizado em &rea de inundacdo, o
gue pode acarretar em interdicdo do loca em periodo de enchente. Por isso, deve-se construir
acima da cota de inundacdo (prever aterro) a ser consultada pela Coordenadoria Municipal de
Protecdo e Defesa Civil (COMPDEC). Assim, a possibilidade de alagamento deve ser
analisada de forma criteriosa, para minimizar os impactos de uma enchente apés instalacdes
da UFJF-GV. E necessario o desenvolvimento de projetos que considere situacdes de
alagamento.

4.8.1. Especificagdes
As especificacfes do imovel estdo descritas no quadro 7.

Quadro 7 — Especificagdes Parque Olimpico

Localizacéo: R. Israel Pinheiro, s/n - Santos Dumont I, Governador Valadares.

Area do terreno: 16.428,68 m2.

Area construida: 2.513,53mz2.

Valor: doacgao.

Distancia do centro (sede UFJF): 4,4km (cerca de 12 minutos de carro, em transito normal).
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4.8.2.Registro Fotogréfico

Durante a visita a CARDO, a comissdo fez registros fotograficos e as fotos podem ser
visualizadas no seguinte link: https://photos.app.goo.gl/shQnzmMg6QrEFtJj6. A figura 29
mostra a faixada do prédio da CARDO.

Figura 29 - Companhia Agucareira Rio Doce (CARDO).

4.9. Outros imdveis

A comissao recebeu outras propostas de terrenos, entretanto por dificuldades técnicas
detectadas ou por falta de informagfes, ndo se procedeu com maiores analises, cabendo
apenas cita-las:

4.9.1.Imével Proximo ao Hospital Regional

Trata-se de um terreno proximo ao Hospital Regional de Governador Valadares (figura
30). Os proprietarios manifestaram interesse de venda do local, mas ndo encaminharam
proposta com informacdes sobre o terreno.

Figura 30 — Terreno proximo ao hospital regional (area vermelha).
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4.9.2. Imovel Proximo a BR381

Trata-se de um terreno proximo a BR259/BR381 com éarea de 198.000m2 a um custo de
R$505,00/m?. Por se tratar de regido de vale necessita de obras de adequacdo. Nesse sentido
ndo se procedeu com maiores andlises. As figuras 31, 32 e 33 ilustram o terreno. No link
https://youtu.be/6DMEK2L8EDb4 ¢ possivel visualizar o local com mais detalhes.

Figura 32 - Distancia do centro da cidade.
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Figura 33 - Delimitacdo do terreno

5. Formas de contratagcio da empreitada

A fim de atender aos principios constitucionais da Legalidade, Economicidade e
Eficiéncia deve se analisar a melhor forma de contratagdo da empreitada. A forma
convencional segundo a AGU ¢ a Contratacdo de Obra de Engenharia na qual o pagamento se
dara imediatamente apds cada etapa concluida, formalizada através das “medicdes”, de modo
que ao final da obra, a contratada tenha recebido o valor total estipulado no contrato. Esse tipo
de contratacdo possui a vantagem de ndo incidir juros (ou custo de capital) sobre o
pagamento, uma vez que a contratada recebe o pagamento a vista para cada etapa concluida
deixando a obra menos dispendiosa, mas, apresenta a desvantagem da administracdo ter que
disponibilizar uma grande quantia de recursos em um curto periodo de tempo, e em cenarios
de retracdo econdmica ou contingenciamento, pode acarretar na inviabilidade da obra,
ocasionando prejuizos ao erario.

Nesse sentido ha de se explorar as diversas formas de pagamento ou
financiamento/contratacdo da empreitada a fim de evitar maiores prejuizos. No presente
relatério apresentaremos duas formas de financiamento/contratacdo: a Parceria Publico-
Privada (PPP) e a Build-to-Suit (BtS). Além disso, é necessario comentar sobre o Ciclo
Orcamentario e seus prazos, visto que a empreitada deve estar inserida no ciclo vigente.
Ressalta-se que ndo é objetivo da comissdo esgotar o assunto, apenas fornecer uma introdugéo
aos temas no intuito de esclarecer conceitos basicos de cada tipo de contrato. Obviamente,
para se efetivar a contratacdo, a AGU deve ser consultada acerca de sua viabilidade juridica.

Né&o obstante, ressalta-se que a UFJF-GV gasta atualmente cerca de R$ 5,6 milhdes por
ano em aluguéis de imodveis e, conforme j& salientado, ndo atendem toda demanda de
infraestrutura necessaria. Portanto, recomenda-se que esse custo seja considerado na analise
de melhor forma de financiamento da estrutura definitiva do campus GV, bem como, a
relagdo “construir versus alugar”, levando em consideracdo aspectos qualitativos dessa
comparacao.
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5.1.0 Ciclo Orcamentario

Independente de qual seja a forma de financiamento do empreendimento, ela deve estar
prevista no orgcamento da unido, assim como sua programagédo e controle. Essas previsoes
compdem o chamado Ciclo Orcamentario.

O ciclo orcamentario se inicia através de leis que devem ser elaboradas pelo executivo e
aprovadas pelo legislativo, segundo o artigo 165 da CF/88. S&o elas: a Lei de Diretrizes
Orcamentarias (LDO), o Plano Pluri Anual (PPA) e as Leis de Orgamentos Anuais (LOA). O
Plano Pluri Anual prevé grandes projetos, geralmente aqueles com duragdo superior a um ano.
Portanto, para a obra do campus, que requer um alto investimento e demanda prazo de
construcdo superior a um ano, a UFJF, via de regra, devera requisitar sua previsdo no Projeto
de Lei do Plano Pluri Anual (PLPPA) atraves da criacdo de uma acao especifica ligada a um
programa de governo, que devera estar de acordo com a Lei de Diretrizes Orcamentarias.

A figura 34 apresenta o prazo para encaminhamento do PLPPA 2020-23 e Projeto de
Leis de Orgamentos Anuais (PLOA) 2020 ao Congresso Nacional.

s
* Definicdo da Metodologia e dos temas do PPA 2020-2023 € |
Jan N0
* Inicio do processo de elaboragdo do PPA conjuntamente com os Ministérios s
Fev =&y
1
(]
& <}

Fev/ ° Ajustes e consolidagdo final da Estratégia Nacional 3 4
Mar L

* Realizagdo das reunides de elaboragao do PPA \q

¢ Encaminhamento do PLPPA ao Congresso Nacional conjuntamente com o PLOA u

Figura 34 - Prazo para encaminhamento do PLPPA 2020-23 e PLOA 2020 (Fonte: Ministério
da economia, 2019)

Conforme cronograma apresentado na figura 32, em agosto de 2019 encerra o0 prazo
para encaminhamento do PLPPA e PLOA. Recomenda-se que a UFJF considere este prazo
para fins de inser¢do da acdo “constru¢ao do campus GV”’ no PLPPA 2020-23.

5.2.Parceria Publico-Privada

A Parceria Publico-Privada (PPP) é um meio legal que pode ser implementado pela
UFJF para adquirir a infraestrutura definitiva do campus GV, principalmente, no cenario
econdmico atual, em que se observa um esgotamento da capacidade financeira do Governo
Federal e, consequentemente, cortes e contingenciamentos de verbas para as universidades.

Com os constantes cortes no orgamento anual, em busca da austeridade fiscal e cada vez
menos direcionamento de recursos para investimentos em infraestrutura, se agrava ainda mais
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a situacdo do campus GV para a obtencdo integral dos recursos necessarios para a construcao
da estrutura definitiva, cuja valor podera ser superior aos R$100 milhdes.

Uma das alternativas legais para a solucdo do problema de obtencdo dos recursos
financeiros, junto ao Governo Federal, seria adquirir a construcao e a manuten¢do do imdvel
por meio de Parceria Publico-Privada (PPP), prevista na Lei 11.079/04, como viabilidade
técnico-juridica para captacdo de investimentos, sem causar aumento significativo no
endividamento publico.

A escolha do parceiro privado na PPP ¢ feita através de procedimento licitatorio, na
modalidade concorréncia, que devera ser antecedido:

1. Da elaboracdo de estimativa do impacto orcamentario-financeiro nos exercicios
financeiros seguintes em que vigorardo aqueles contratos administrativos;

2. Da declaracdo do ordenador de despesas de que as obrigacGes a serem suportadas
pela Administracdo Publica durante a execucdo contratual estdo de acordo com a Lei
de Diretrizes Orcamentarias e com previsdo na Lei Orcamentéria Anual;

3. Da estimativa do fluxo de recursos financeiros, de natureza publica, suficientes para
0 pagamento das obrigacdes previstas contratualmente e por exercicio financeiro, das
obrigacBes assumidas pela Administracéo;

4. O objeto da Parceria Publico-Privada deve estar previsto no Plano Plurianual em que
vigora esse contrato administrativo;

5. Submissdo da minuta do edital e do contrato a consulta publica de maneira detalhada;
e por fim, se necessario, de acordo com o objeto do contrato,

6. O licenciamento ambiental prévio do empreendimento ou o fornecimento de suas
diretrizes.

Através das PPPs é possivel que a universidade adquira a construcdo e manutencdo de
um imével de grande valor, acima de R$10 milhdes, pelo prazo maximo de 35 anos, havendo
contraprestacdo pré-estabelecida ao parceiro privado, sendo, portanto, uma das opcles para
financiar as obras do campus GV.

Se for adotada, a modalidade de PPP serd a Concessdo Administrativa, em que 0
contrato de prestacdo de servigos tem a Administracdo Publica como usuéria direta ou indireta
do objeto, ainda que envolva execucdo de obra ou fornecimento e instalagdo de bens,
conforme art. 2°, § 2°, da Lei que regula as PPPs.

Por conseguinte, o objeto da contratacdo do parceiro particular serd, basicamente, a
prestacdo de servicos para a manutencdo predial precedida pela execucao da obra, ja que a lei
nédo permite o objeto exclusivo para a realizagdo da obra, por forca da vedagéo do art. 2°, § 4°,
I11 da Lei 11.079/04.
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Para o campus GV, as vantagens da PPP seriam a rapidez na execucdo dos servigos de
obras e manutencao predial realizado por empresa privada especializada, inicio do pagamento
apos a entrega da obra e possibilidade de reversibilidade do imovel.

O TCU, em seu acordao de n° 1301-19/13, aponta as seguintes vantagens por se adotar a
PPP, além de outras:

a) possibilidade de o Poder Publico utilizar a expertise dos agentes
privados com o intuito de facilitar a solugcdo de problemas enfrentados
pela Administracdo;

b) realizacdo de licitacio no ambito da qual serdo explicitados o0s
parametros utilizados para definir o desempenho esperado do parceiro
privado;

c¢) marco legal bem definido e atual;

d) experiéncia acumulada pelos entes federados ao longo de quase dez
anos, além de uma larga experiéncia internacional, o que facilita a
detec¢do de problemas e pontos criticos;

e) prazo longo de vigéncia (até 35 anos), o que facilita a amortizacdo dos
investimentos feitos pelo investidor privado;

f) vinculagcdo dos pagamentos a serem realizados pela Administragéo
Publica ao atingimento de metas de qualidade dos servicos prestados;

g) critérios claros para a definicdo do valor inicial a ser pago ao parceiro
privado e para os reajustes desse valor;

h) concesséo de garantias para o parceiro privado de que os pagamentos a
serem efetuados pelo Poder Publico serdo regularmente realizados, o que
gera a expectativa de pagamentos menores pela Administracao;

i) via de regra, o inicio dos pagamentos ocorre apenas apds a
disponibilizacdo do objeto da PPP pelo parceiro privado, o que reduz os
riscos para o Poder Publico;

j) previsdo de que, ao final da vigéncia contratual, o bem imovel
revertera para o parceiro publico.

A reversdo do imdvel pode se mostrar vantajosa para a construgdo do campus GV, pois
a medida que a UFJF efetua os pagamentos ao parceiro particular, o imdvel se reverte ao
patrimonio da propria administracdo, e ao final do contrato de PPP, o0 imovel estara totalmente
revertido, sendo a UFJF proprietaria definitiva do imdvel construido.

Esta é, inclusive, uma das maiores vantagens frente ao método Built-to-Suit tradicional
(Lei 8.666/93 c/c Lei 8.425/91), no qual o particular constrdi o imdvel, sob medida, para que a
administracdo o alugue por um longo tempo. Nesse método, porém, a propriedade do bem
permanece com o locatario, e a relagdo contratual é por prazo determinado, ou seja, em algum
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momento o contrato poderia ndo ser prorrogado e, nesse caso, 0 campus GV continuaria
dependente de alugueis, sem possuir imovel proprio, o que causa instabilidade juridica.

Neste sentido, também entendeu 0 TCU, no acordao supracitado, em que, para sustentar
a vantajosidade de se realizar uma PPP em detrimento & modalidade Built-to-Suit tradicional,
faz referéncia aos esclarecimentos prestados pelo Sr. Josias Soares da Silva, representante da
Justica Federal do Parana, no Encontro Técnico Nacional de Auditoria de Obras Publicas
promovido, em 2011, pelo Tribunal de Contas do Estado de Santa Catarina, a saber:

“Nos moldes de uma parceria publico-privada, o particular constroi em
terreno da Unido, sobre o qual se constitui direito de superficie, aluga o
imével a Administracdo por tempo determinado, o qual, com o término
da vigéncia do contrato de locagdo, consolida-se definitivamente ao
patrimonio pablico.”

Ressalta-se que a citagdo acima faz referéncia a obra a ser realizada em terreno proprio
da Unido, mas nada impede que o terreno seja do parceiro privado ou de terceiros.

Em um contrato de PPP, a UFJF poderda, por exemplo, optar por dar prosseguimento a
construcdo do campus no Rancho Midra IV, adquirir um dos terrenos a que considerar viavel
dos apontados neste relatério, ou até mesmo estabelecer em contrato de PPP futuro que o
parceiro privado adquira o terreno para construcao com as caracteristicas desejadas.

Todavia, o contrato de PPP é complexo, proporcional ao tamanho da obra a qual se
destina, porquanto necessita de muitos estudos preliminares para evitar erros iniciais, que
podem gerar efeitos negativos no futuro, por se tratar de contrato de longo prazo.

Diante desta complexidade, caso necessario é possivel contratar uma ou mais empresas
especializadas para assessorar a universidade na conducdo do processo de contratacdo,
conforme realizado em &reas complexas, que exigem servigos especializados.

No sitio do Ministério do Planejamento (http://www.planejamento.gov.br/
assuntos/desenvolvimento/parcerias-publico-privadas/referencias/copy_of perguntas-
frequentes), ha diversos esclarecimentos sobre as principais questdes envolvendo as PPPs, que
trata sobre o tema de alocacao de riscos da construcédo, que na PPP, diferentemente da obra
publica, pertence ao parceiro privado. E assim prossegue o texto:

“Dada a natureza da contratacdo integrada (obra + servigo), o agente
privado tem incentivos para executar a obra com maior qualidade, tendo
em vista que defeitos dela afetardo a qualidade do servigco prestado e
ocasionardo a reducdo da contraprestagdo publica podendo, inclusive,

ensejar a rescisao contratual sem 6nus para o poder publico.”

41


http://www.planejamento.gov.br/

Por fim, pode-se salientar que a PPP mostra-se como uma opcao legal viavel para a
aquisicdo do campus GV, sem gerar impacto significativo orcamentario.

5.3.Build-to-Suit no Regime Diferenciado de Contratacdo (RDC)

Outra alternativa para aquisicdo da infraestrutura do campus GV € a contratacdo por
meio de locagdo sob medida (built-to-suit), baseado especificamente no Regime Diferenciado
de Contratacdo (RDC), previsto nos artigos 47-A c/c 1° 1X, da Lei 12.462/11, alterada pela
Lei 13.190/15

Esta modalidade de licitacdo se baseia na natureza do objeto, e ndo no valor da
contratacdo, e autoriza a administracdo a firmar contratos de locacdo de bens mdveis ou
imoveis, no qual o locador faz a construcdo ou reforma substancial do bem, na forma
estabelecida pelo poder pablico. Assim como no PPP, os riscos do empreendimento também
sdo compartilhados com o locador.

Uma das vantagens desse modelo de aquisicdo em relacdo as PPPs € a de seguir 0s
tramites mais céleres de licitacdo do RDC, como no modelo de contratacdo integrada (turn
key), em que a administracdo apresenta um anteprojeto aos interessados, os quais elaboram
projeto basico de obra, com a relagdo de itens a serem utilizados, diferentemente das
licitacbes convencionais, que exigem toda esta parte burocratica do 6rgdo ou entidade
licitante.

Outro ponto que pode ser considerado como vantagem técnica do RDC frente a PPP, a
depender do interesse da administracdo, é que naquele ndo ha a necessidade do contratado
prestar mais qualquer servico apds a entrega da obra, enquanto nesse, além da construcéo do
imovel, o contrato deve necessariamente ser complementado com a prestacdo de servigos.

Assim como na PPP, a locacdo built-to-suit na modalidade RDC possibilita também a
reversao do imovel locado, desde que haja previsdo contratual, conforme art. 47-A, §2° da
lei. A reversdo somente ocorre ao final do contrato, mas ha a possibilidade de se estabelecer
clausula no contrato que impede a quebra contratual, no curso do contrato, por parte do
locador.

Como ponto negativo pode citar que a lei prevé a limitacdo de até 1% do valor do
imével para o valor mensal do aluguel, o que pode gerar uma dificuldade de ordem técnica,
visto que além do aluguel a ser custeado, também ha a amortizacdo do investimento feita pelo
locador, se aplicada a reverséo.

Por fim, esta modalidade de licitagdo também pode ser uma alternativa legal para a
solucgéo definitiva de infraestrutura do campus GV, sem que ocorra grande impacto financeiro
imediato no orgamento da Uni&o.
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6. Andlise simplificada do tempo de recuperacéo do capital investido

Para essa anélise empregou-se o0 método do payback descontado. O payback descontado
mede o0 tempo necessario para que a somatoria das parcelas descontadas seja no minimo igual
ao investimento inicial. Para seu calculo, deve-se trazer cada uma das entradas de caixa a
valor presente, descontando esses fluxos a uma taxa de juros que representa a rentabilidade
minima exigida pela empresa na aceitacdo do projeto.

Nesse trabalho, a analise do tempo de recuperacao do capital investido consiste apenas
em determinar em quanto tempo poderd recuperar o valor monetario a ser investido na
construcdo definitiva do campus GV, considerando que a instituicdo terd uma economia de
recursos financeiros, referente a pagamentos de aluguéis, ao mudar para uma estrutura
prépria.

Como investimento adotou-se, inicialmente, um valor estimado para instalacdo da
estrutura definitiva, supondo, por exemplo, que um montante de R$100.000.000,00 seja
suficiente para essa demanda. Para as entradas de caixa utilizou-se 0 montante anual pago em
aluguel, sendo no primeiro ano, o valor, na data de hoje, de R$5.698.879,08 e para 0s anos
seguintes, o valor do aluguel foi reajustado pelo o indice IGPM médio, calculado a partir de
série historica dos Gltimos dez anos. Por fim, para a taxa minima de atratividade (TMA) do
projeto empregou-se a taxa Selic de 6,5% a.a. O resultado obtido para essa analise foi de 21
anos, ou seja, o investimento sera recuperado em no minimo 21 anos (tabela 7).

Considerando que o valor do investimento possa sofrer variagdes, devido as incertezas e
riscos associados ao projeto, realizou-se uma andlise de sensibilidade. Os valores atribuidos a
cada uma das varidveis do problema e os resultados obtidos estdo descritos na tabela 7.

Tabela 7 - Tempo de recuperacdo do capital investido

Investimento (R$) | Entrada de caixa no ano 1 (R$) | TMA (% a.a.) | Resultado (anos)
80.000.000,00 5.698.879,08 6,5 16
90.000.000,00 5.698.879,08 6,5 18
100.000.000,00 5.698.879,08 6,5 21
110.000.000,00 5.698.879,08 6,5 23
120.000.000,00 5.698.879,08 6,5 25

A analise do método do payback descontado é uma analise simples que ndo considera a
vida (til do projeto. Os dados e resultados apresentado na tabela 7 tem por finalidade, apenas
de, fornecer um indicativo temporal de recuperacdo do valor do investimento, no entanto, a
limitacdo dos valores de fluxo de caixa torna o resultado estimado aguém da realidade.

O método do payback descontado deve ser utilizado em conjunto com outros métodos
exatos, por exemplo, método do valor presente liquido (VPL). O método do valor presente
liquido (VPL) tem por objetivo calcular, em termos de valor presente, o impacto dos eventos
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futuros associados a uma alternativa de investimento. Ele mede o valor presente dos fluxos de
caixa gerados pelo projeto ao longo de sua vida atil. Se o valor presente for positivo, a
proposta de investimento € atrativa e quanto maior o valor positivo, mais atrativa € a proposta.
A comissdo ndo utilizou a ferramenta do VPL para determinar a viabilidade econdémica
para a instalacdo definitiva da estrutura do campus GV, pois ndo conseguiu apurar dados
suficientes para que o método fosse implementado. Logo, qualquer tentativa de analisar a
viabilidade econémica do campus GV poderia acarretar em resultados distorcidos e nédo
confiaveis para a tomada de deciséo.
Logo, a comissdo recomenda que sejam levantados os dados necessarios para que métodos de
analise de investimentos possam ser empregados, a fim de auxiliar na tomada de decisao da
opcao mais adequada para a instalacdo definitiva do campus GV. Ressalta-se ainda que, o
manual da TCU determina que se proceda com o chamado “Estudos de Viabilidade”. De
acordo com o Tribunal de Contas da Unido, tem-se:

“Os estudos de viabilidade objetivam eleger o empreendimento que
melhor responda ao programa de necessidades, sob 0s aspectos técnico,
ambiental e socioecondmico. No aspecto técnico, devem ser avaliadas as
alternativas para a implantacdo do projeto. A avaliagdo ambiental
envolve o exame preliminar do impacto ambiental do empreendimento,
de forma a promover a perfeita adequagdo da obra com o meio ambiente.
A anélise socioeconémica, por sua vez, inclui o exame das melhorias e
possiveis maleficios advindos da implantacdo da obra.

Durante esta etapa, deve ser promovida a avaliacdo expedita do custo de
cada possivel alternativa. Uma das maneiras para isso € multiplicar o
custo por metro quadrado, obtido em revistas especializadas em funcéo
do tipo de obra, pela estimativa da area equivalente de construcao,
calculada de acordo com a NBR 12.721/1993 da Associacéo Brasileira de
Normas Técnicas (ABNT). Obtém-se, assim, uma ordem de grandeza do
orcamento referente a cada empreendimento, para se estimar a dotacdo
orcamentaria necessaria. Nessa etapa, ainda ndo é possivel a definicdo
precisa dos custos envolvidos na realizacdo da obra, mas é preciso obter
uma noc¢do adequada dos valores envolvidos, que € fundamental para
priorizar as propostas.

Em seguida, deve-se verificar a relagdo custo/beneficio de cada obra,
levando em consideracdo a compatibilidade entre os recursos disponiveis
e as necessidades da populacdo do municipio.

Concluidos os estudos e selecionada a alternativa, deve-se preparar
relatorio com a descricdo e avaliacdo da opcdo selecionada, suas
caracteristicas principais, os critérios, indices e parametros empregados
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na sua definicdo, demandas que serdo atendidas com a execucao, e pre-
dimensionamento dos elementos, isto €, estimativa do tamanho de seus
componentes.” [7]

7. Conclusoes

De acordo com os trabalhos desenvolvidos pela comissdo, conclui-se que héa
possibilidade de instalacdo de toda a estrutura definitiva do campus GV, descrita nos estudos
preliminares do plano diretor, nos imoveis analisados, exceto no Hospital Dom Serafim e no
Parque Olimpico.

O imovel do bairro santa Rita, em comparacdo com 0s outros se apresenta como 0 mais
distante do centro da cidade (9,6km), entretanto é o que apresenta infraestrutura mais
adequada para construcdo imediata do campus GV, sendo o0 Unico que sera entregue com a
terraplanagem 100% concluida e com rede de &gua, esgoto e elétrica ja instalada, de acordo
com informacdes do proprietéario.

O terreno no Rancho Miura IV possui a maior area total (cerca de 900.000 m?) e,
portanto, é o que apresenta maior possibilidade de expanséo, comparado aos outros terrenos e
apresenta a vantagem de ja esta incorporado ao patriménio da UFJF, ndo necessitando de
processo de compra ou doacdo. Entretanto, sua localizacdo isolada e a falta de infraestrutura
basica como rede elétrica, hidraulica e estrada, além da deterioracdo dos servicos ja realizados
no terreno, poderd demandar mais tempo e recursos para conclusdo da obra.

O imovel do bairro Lagoa Santa Il é o mais proximo do centro da cidade comparado
com 0s outros descritos neste relatorio, mas possui um alto custo de aquisi¢do (R$750,00/m2)
e necessita de um estudo de anélise de solo.

O imdvel no bairro Ouro Verde fica proximo ao IFMG e ao futuro Hospital Regional,
instituicGes essas, que podem vir a firmar parcerias com a UFJF. Entretanto o terreno
demandara uma analise ambiental complexa, visto que ele possui cobertura vegetal bem como
ha um lago em seu interior. A area é localiza-se em um vale e necessitara de altos custos em
servigos de terraplanagem comparado aos outros imoveis, além de ndo possuir vias externas
gue chegam ao local, nem infraestrutura de drenagem, agua e esgoto.

Os imoveis CARDO e Parque Olimpico, por se tratar de doac¢des, ndo possuem custos
de aquisicdo para a universidade. Porém, o local onde esta situado o imovel CARDO é uma
area inundavel e deve-se construir acima da cota de inundacéo, o que poderd aumentar o custo
de obra. Além disso, a universidade tera que manter e conservar a fachada do imovel, que €
tombada pelo patriménio histérico da cidade. Ja o Parque Olimpico consegue atender apenas
as demandas parciais do curso de Educacdo Fisica, mas, com possibilidade de suprir toda a
necessidade do curso, apds construcao de novos prédios.
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A empresa Santher é um imoével industrial, com alto custo de aquisi¢do, que exigird
obras de maior complexidade para transformar o espago em uma instalacdo de instituicdo de
ensino superior.

Por fim, o Hospital Dom Serafim por se tratar de imovel constituido de leitos pequenos,
caracteristicos de hospitais, a principio ndo atende as demandas atuais da universidade.

Embora a comissdo tenha analisado e pesquisado diversos imdveis, os quais foram
apresentados nesse relatorio, recomenda-se que antes de se decidir por algum deles, deve ser
realizadas avisos de procuras de imoOvel para dar ampla possibilidade de participacdo a
proprietarios com interesses de doages ou venda de imdveis, e assim, aumentar a quantidade
de imoveis com capacidade de instalacdo do campus GV e obter propostas mais vantajosa
para administracdo. Adicionalmente pode-se proceder a uma consulta a Secretaria Patrimonial
do Municipio, do Estado e da Unido a fim de verificar possiveis imdveis publicos que
poderiam servir para UFJF. Recomenda-se também que se faca chamada pulblica para
verificar possiveis interessados em doar a construcéo da estrada, caso seja necessario.

De posse dos resultados das consultas, aconselha-se atender a recomendacdo do TCU de
se fazer um estudo de viabilidade, a fim de determinar o imével mais viavel para UFJF. Neste
estudo deve se considerar também as dificuldades em se ter imoveis dispersos na cidade.
Dentre essas dificuldades é possivel destacar que a UFJF possui uma rede de telefonia e
transmissdo de dados interna e externa essencial para o funcionamento do campus que
depende de uma rede de transmissao eficiente. Imdveis dispersos aumentam o custo dessa
estrutura, deixam-nas mais vulneraveis a problemas técnicos e dificultam a manutencéo.

Além disso, estruturas muito dispersas causam transtorno do deslocamento dos alunos e
servidores e aumentam o custo em logistica. A estrutura desconcentrada prejudica a
otimizacdo de espacos, ocasionando duplicacdo de meios para fins idénticos, como por
exemplo, replicacdo de servicos de seguranca, portaria, atendimento, iluminacdo, limpeza,
R.U., dentre outros.

Embora a comissdo tenha baseado nos estudos preliminares do Plano Diretor, que
indicam as necessidades minimas de infraestrutura do campus GV, o crescimento do campus
também poderia se dar no sentido vertical. Entretanto, deve ser seguido a Lei de Uso e
Ocupacéo do Solo a fim de se obter o coeficiente de aproveitamento do terreno bem como a
sua taxa de ocupacdo que dependera da zona ao qual o terreno esta inserido dentro do
perimetro urbano do municipio. Salienta-se que construcfes verticais geram gastos maiores
com fundagOes, entretanto geram economia de gastos com manutengdo, segurancga, entre
outros. A Lei de Uso e Ocupacdo do solo do Municipio de Governador Valadares foi
atualizacdo recentemente (Lei Complementar N° 243, de 30 de abril de 2019). Na
normatizacdo vigente houve aumento do coeficiente de aproveitamento em diversas areas
dentro do zoneamento urbano da cidade, o que possibilita um melhor aproveitamento
construtivo.
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Com relagéo ao financiamento da empreitada, a comissédo recomenda, seja qual for o
modelo de financiamento/contratacdo, que este deva estar de acordo com a Lei de Diretrizes
Orcamentarias (LDO) vigente e que seu programa de investimento esteja previsto no Plano
Plurianual (PPA) de 2020 - 2023. Com isso é possivel assegurar 0S recursos necessarios para
conclusdo da empreitada, reduzindo a possibilidade de nova paralisacdo das obras. Ressalta-
se que o prazo para realizacdo das reunides de elaboracdo do PPA esta previsto para os meses
de abril e maio de 2019 e o encaminhamento do PLPPA ao Congresso Nacional
conjuntamente com o0 PLOA € agosto de 2019.
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Anexo 1 - Planilhas de custo de aluguel
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Anexo 2 - ATA — Reuniao dia 12/02/2019
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Anexo 3 - Relatoérios técnicos do setor de infraestrutura de GV
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Anexo 4 - ATA — reunido dia 26/03/2019 — Equipe do SAAE
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Anexo 5 - Oficio 01/2019 — Orcamento SAAE
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Anexo 6 - Resposta ao oficio 01/2019 — Orcamento SAAE
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Anexo 7 - ATA — reunido dia 05/04/2019 —- CEMIG
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Anexo 8 - Contrato de Condicdes Comerciais e Técnicas para Execucao de
Obras no Sistema Elétrico de Distribuicéo (orcamento CEMIG).
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Anexo 9 - relatorio de perdas no terreno (nome com Guilherme)
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Anexo 10 - SEPLAN/OF. 606/2017
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Anexo 11 - ATA — reunido dia 19/02/2019
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Anexo 12 - Tabela DNIT
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Anexo 13 - Oficio Santher — proposta de venda
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Anexo 14 - Projeto arquitetonico do hospital Dom Serafim
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Anexo 15 - Laudo de avaliacédo hospital Dom Serafim
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Anexo 16 - Oficio OF/GAB. PREF/EXT/155/2019 — Parque Olimpico.
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