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Resposta ao recurso oriundo do documento 2597901 do processo 23071.944368/2023-48

Trata o presente texto do pedido de impugnagdo impetrado pela Academia Orbita Holding
Ltda. com relagdo ao resultado da chamada publica 01/2025 levada a cabo pela Universidade
Federal de Juiz de Fora — Campus Governador Valadares. Desde logo, passamos a responder ao
pedido de impugnacdo do resultado levando em conta o edital e os requisitos adotados pela
comissao de avaliagao e devidamente publicado pela UFJF.

Desde ja se afirma que o edital € absoluta e completamente explicito sobre seu objeto:
item 1.1 — “Prospecgdo (negrito nosso) do mercado imobiliario em Governador Valadares/MG,
com vistas a futura aquisi¢do de imovel(eis) edificado(s) para instalagdo de Unidades
Administrativas e Académicas do Campus Governador Valadares da Universidade Federal de Juiz
de Fora ..."”;
item 1.2 - “As especificagoes contidas neste Edital contemplam as exigéncias minimas necessdrias
(negrito nosso), ndo limitando as possibilidades a serem ofertadas pelos interessados em atender
ao Chamamento Publico”;

item 1.3 - “O presente Edital de Chamamento Publico ndo implica em obrigatoriedade de
aquisicdo do imovel ou de aceite de quaisquer das propostas apresentadas (negrito nosso) , tendo
em vista que se trata apenas de uma consulta publica”.

Como bem se pode observar, os itens se completam: prospeccao significa, sem sombra de
qualquer duvida no texto da lingua patria, busca, procura, identificacdo, descoberta. Da mesma
forma, a simples busca, procura, identificacdo ou descoberta, ¢ completamente diversa, pelo menos
no ambito do setor publico e das suas legislagcdes pertinentes, de processo de aquisicao do que quer
se seja. Assim, ainda que realizar busca, procura, identificacdo ou descoberta seja um elemento que
esclarece e abre possibilidades, o simples resultado ndo pode ser confundido jamais com o processo
de aquisicdo em si. E, como elemento complementar, o edital ¢ explicito: “ndo implica em
obrigatoriedade de aquisi¢ao do imovel ou de aceite de quaisquer das propostas (...)”, isto também
porque, para qualquer compra, se exige processo especifico. E, ndo menos importante, ele se refere
“as exigéncias minimas necessarias ndo limitando as possibilidades a serem ofertadas”.

O chamamento publico foi realizado, sim, com base nas exigéncias estabelecidas no anexo 1
do edital. A que se referem estes critérios? Simplesmente as condi¢cdoes para apresentacao das

propostas, nao ainda a analise detalhada sobre as suas condi¢oes, sendo antes orientador para
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a manifestacdo de interesse dos seus proprietarios dos imdveis para a venda. A chamada foi o
momento do interessado na venda, nio a manifestacio da UFJF sobre qualquer compra. Pela
devida honestidade intelectual, o citado anexo 1 ndo é composto apenas pela item 2, que trata da
obrigatoriedade, mas também pelo item 1 (certiddes, preco pedido, etc.) e pelo item 3 (associado as
condi¢des do imdvel). Ainda que o item 2 tenha sido obrigatorio, a adesdo ao edital implica no
conhecimento sobre todos os itens do mesmo. O resultado do edital da chamada nada mais é
sendo uma lista de imoveis enquadraveis para eventual (e nio obrigatdrio) aproveitamento
pela UFJF.

Um elemento importante: até a realizagdo da chamada publica 01/2025, nao era possivel
conhecer quem no municipio ofereceria iméveis. Havia inclusive a possibilidade de que nao
houvesse nenhuma manifestacdo de interesse. O critério para a apresentacdo das propostas foi
realizado sob um “véu de ignorancia” com relagdo ao mercado local e os critérios apresentados sao
neutros em relacdo a lista de resultado. Cabe ressaltar, como elemento adicional, que as
necessidades da UFJF em Governador Valadares tem dois vetores essenciais: atendimento
para a drea académica (para salas de aula, eventuais laboratérios, nucleos de pratica,etc.) e
para a area administrativa (direcio do campus, areas técnicas de atendimento aos alunos de
todos os cursos, engenharia e arquitetura, etc). O resultado esperado da chamada publica
seria a identificacido de areas edificadas para estes dois vetores, podendo um imovel estar mais
adequado a um ou outro uso.

Obtidos os resultados, foi a vez os iméveis identificados passarem por analise detida a partir
de uma comissdo especifica. Esta comissao foi composta pela Portaria 535/2025 do Gabinete da
Reitora, onde ficou estabelecido: Art. 1° Constituir Comissdo para avaliagcdo do resultado
da Chamada Publica de procura de imoveis edificados para utilizagdo do Campus Avancado da
Universidade Federal de Juiz de Fora em Governador Valadares (UFJF/GV) - "EDITAL DE
CHAMAMENTO PUBLICO N°01/2025/UFJF-GV".

O que faz qualquer Comissdo para produzir um relatorio analitico? Usa de metodologia
propria ou consagrada para suas discussdes. Os critérios para a analise dos imodveis sdo internos
aos interesses da Universidade e nio sio definidos por qualquer agente externo. E a
Universidade, no exercicio de sua autonomia ¢ do seu interesse, que os estabelece. Ademais, a
simples observagdo do relatorio completo fala em dez varidveis escolhidas, com critérios
absolutamente técnicos. Sao eles:

1. Compatibilidade ao Programa de Necessidades de Governador Valadares - PNGV (peso 8);
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. Acessibilidade (PcD). (peso 6);

. Reforma e nivel de interven¢ao necessarios (peso 6);
. Padrao construtivo do imovel (peso 2);

. Facilidade de Manutencgao (peso 6);

. Capacidade de expansao (peso 4);

. Impacto de redugdo de aluguel (peso 8);

. Expectativa de ocupagdo do imével (peso 10);
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. Publico interno atendido diretamente (peso 8);
10. Custo do m? edificado (peso 4).

Qual dos critérios acima deixa ao largo um parametro técnico? O argumento sobre a
atribuiciio de pesos é critério onde se reflete a relevancia do item para a instituiciio, ndo para
quem oferta o imoével. Qual o estranhamento em atribuir peso mais alto ao programa de
necessidades, ao tempo de ocupacdo, ao impacto no publico atendido e na redugdo do valor de
aluguel? A UFJF paga proximo de R$ 8 milhdes de aluguel/ano; ndo seria relevante reduzir este
valor com uma ou mais aquisig¢oes e aplicar o recurso atual em outras frentes? Atender mais pessoas
ndo € uma questdo mais importante que atender menos alunos, professores e técnicos? Da mesma
forma, considerando o peso intermediario 4 a 6, ndo ¢ mais relevante necessitar de menos reformas
e de facilidade para manutencdo e ndo o contrario? Verifique-se a justeza dos critérios quando o
custo do m? e padrdo construtivo tem peso menor, isto porque ele ¢ impactado pelos padrdes
apresentados pelas edificagdes e elas, originalmente, ndo tem a obrigacdo de serem preliminarmente
imoveis ja da area de educacao

No campo desta constatacdo, 1€-se na peca recursal:  “Os requisitos utilizados como
parametros para andlise dos imoveis objeto de proposta, so foram apresentados nesta ocasido, com a
indicagdo de pesos distintos para cada objeto de andlise, sem, contudo, trazer os motivos técnicos que
Justificam o “porqué do item compatibilidade ao PNGV ter peso 8", sendo que o mesmo — PNGV -
sequer foi tratado no edital de origem, o que, data mdxima vénia, contraria expressamente a legislagdo
vigente”. Primeiro, a qual legislacdo se faz referéncia? Houve total liberdade para a apresentagdo de
propostas. Uma vez conhecidas as propostas sdo adotados critérios técnicos internos para a avaliacao
das mesmas. E, ndo, definir plano de necessidades ¢ uma decorréncia de analise e ndo impacta em nada
a oferta de imoveis por quem quer que seja.

A propria pecga reconhece: “Analisando as variaveis posteriormente introduzidas para fins de

qualificagdo dos imoveis, é possivel constatar que, de fato, os quesitos tornaram-se mais objetivos e
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adequados a tematica do certame — excetuando-se, contudo, os itens 1, 7 e 9...”. Em primeiro lugar, as
variaveis introduzidas foram para andlise e ndo para a prospec¢do. Em segundo lugar, curiosamente o
recorrente cita os itens 1,7,e 9 — programa de necessidades, impacto na reducao de aluguel e publico
interno atendido. E insinua que houve vantagem indevida para um dos concorrentes na chamada
publica. Em primeiro lugar: como desconsiderar um plano de necessidades? Em segundo lugar, como
explicado acima, ndo ha relevancia em reduzir valores elevadissimos pagos em aluguel? Se o reclamante
ndo o considera, para a UFJF este ponto €, sim, um critério de gestdo e do bom uso dos recursos
publicos. Por ultimo, mas ndo menos importante, qualquer critério custo/beneficio ndo pode deixar de
considerar o volume de publico interno a ser atendido. Por que, a ndo ser que o reclamante
explicitamente indique ma-fé dos avaliadores, existem condigdes “particulares e casuisticas de um Uinico
imével”? A comissdo poderia ignorar variaveis como plano de necessidades, aluguel reduzido e volume
de pessoas atendidas? Existe sim um imdvel ja alugado pela UFJF, mas afirmar que isto ndo representa
“qualquer inovagdo ou ganho efetivo para a institui¢do, Ou seja, as mesmas turmas académicas que
atualmente ndo dispoem de instalacoes adequadas para o pleno desenvolvimento de suas atividades
continuariam na mesma condi¢do precdria”, ¢ evidentemente inaplicavel como argumento. Considerar
que um imovel estar alugado e em uso € um problema configura a combinacdo entre auséncia da nogao
de economicidade e um evidente desconhecimento sobre a organizacao da instituicdo no que tange a sua
distribuicdo de turmas ¢ laboratérios. Neste caso, ha uma afirmagdo ainda mais desprovida de falta de
compreensao sobre aspectos econdmicos € administrativos: “(...) em interpretagdo logica e coerente dos
pardmetros estabelecidos, a pontuacdo correta deveria ser negativa (-2), pois a manuten¢do da
situagdo atual ndo implica avango algum para a Administragdo, representando apenas a perpetuagdo
do mesmo quadro de insuficiéncia ja enfrentado”. Qual a logica em considerar reducdo de aluguel,
atendimento de mais pessoas ¢ plano de necessidades como pontuagdo negativa? Em qual estudo de
ocupag¢do poderia estar manifesta esta observagao?

Ou o recorrente dispde de dados e expertise quanto a forma como a UFJF pretende planejar sua
ocupacdo (o que ¢ informagdo de gestdo e em elaboracdo), ou ignora que ha outras areas da
UFJF/Campus Avancado hoje em reforma ou conclusdo de obras (nos bairros Santa Rita ¢ Vila Bretas),
um RU projetado e espaco para ampliagao predial na area de Vila Bretas. A mudanga em uma 4area afeta
as demais, isto € o basico. Se um imdvel se apresentou para a oferta na chamada publica, se ninguém
sabia previamente quais proprietarios se apresentariam, se foram adotados critérios técnicos para
avaliagdo (e o reclamante admite que sete dos dez critérios seriam, ao seu juizos mais objetivos e

adequados), onde reside qualquer interesse em prejudicar ou favorecer quem quer que seja?
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Em resumo, nunca houve nenhuma quebra de isonomia, mas manifestacdo técnica sobre o
interesse da instituicdo. A comissdo simplesmente adotou critérios técnicos que podem receber criticas
técnicas e metodologicas, mas ndo pode haver presungdao de ma-fé. Lamenta ainda que o recorrente
escreva: “Analisando as variaveis posteriormente introduzidas para fins de qualificacdo dos imoveis, é
possivel constatar que, de fato, os quesitos tornaram-se mais objetivos e adequados a tematica do
certame — excetuando-se, contudo, os itens 1, 7 e 9...”. Sao dois pesos, pois a maioria dos itens sao
reconhecidamente objetivos, mas alguns, que escapam ao interesse do recurso, sdo apresentados como
“quebra de isonomia” e “vantagem competitiva artificial e exclusiva”.

Na peca recursal estdo contidas fotos e um link para reportagem de jornal de TV local. Mas, ndo
especifica se tal fato ¢ recorrente e sistematico ou se houve algo excepcional. A reportagem menciona
bairro Sao Pedro e rua Pastoril (local onde esta a jornalista) que o proprio mapa aponta a mais de trés
quarteirdes de diferenca do local do imdvel ofertado; a propria rua Moacir Paleta ¢ bastante extensa e
nem ¢ possivel afirmar que . Dados sobre enchentes ndo podem, por sua vez, serem restritos, sendo
necessario conhecer sua recorréncia, se em um padrao ou por fatos isolados.

Estudos sobre manchas de inundacdo, elaborados por institui¢oes especializadas e analisados
por esta comissdo, entre elas o SACE (Sistema de Alerta de Eventos Criticos) - a plataforma
desenvolvida pelo Servico Geoldgico do Brasil (SGB) para disponibilizar todas as informacdes
geradas no contexto dos Sistemas de Alerta Hidroloégico (SAHs), indicam que a edificacdo em
questdo apresenta probabilidade minima de ser afetada por alagamentos, conforme os seguintes
fundamentos:

A série histérica de manchas de inundacdo demonstra que o nivel altimétrico da Rua Moacir
Paleta, n° 1167 — endereco da edificacdo em analise — jamais foi atingido por enchentes. Esse
conjunto de registros inclui inclusive a maior cheia do Rio Doce, ocorrida em 1979, resultante de
um evento excepcionalissimo, caracterizado por 35 dias consecutivos de chuvas intensas.

Mesmo nesse cenario extremo, nao houve alagamento no referido ponto da via.
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Figura 1 - Manchas de inunda¢ao nos Tempos de Retornos de 2, 5, 10, 25, 50 100 e 500
anos no trecho do municipio de Governador Valadares:

| Manchas deinundagéo nos Tempos de Retornos de 2, 5, 10, 25, 50 100 e 500 anos no trecho do municipio de Governador Valadares
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Fonte: Simulacdo Matematica para Previsdo de Vazdes e Niveis na Bacia do Rio Doce PRODUTO 5 - MODE-

LAGEM HIDRAULICA E RESERVATORIO, 2024.
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Figura 2 - Manchas da localizacao da edificacao, marcada com um X:

-

- T .14.-“r‘*5:m
nadinha

Fonte: Simulagdo Matematica para Previsdo de Vazdes e Niveis na Bacia do Rio Doce PRODUTO 5 - MODE-
LAGEM HIDRAULICA E RESERVATORIO, 2024.

Em 2022, quando ocorreu a terceira maior cheia da historia de Governador Valdares, o pré-
dio ja se encontrava em funcionamento pela UFJF e ndo sofreu qualquer inundagdo. Tal fato
pode ser comprovado por registros fotograficos, nos quais se observa que a edificacdo, construi-
da no mesmo nivel altimétrico da Rua Moacir Paleta, permaneceu integra e livre de alagamen-

tos, refutando, portanto, a alegacdo apresentada pelo reclamante.
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Figura 3 - Enchente Governador Valadares MG 11/01/2022 - Sao Pedro, Esplanadinha,
Coelho Diniz — Inundagao:

Enchente Governador Valadares MG 11/01/2022 “S&ao Pedro, Esplanadinha, Coelho Diniz= Inundagao

Fonte: https://yvoutu.be/10Q-t8 MoGU?si=mMYqg4JIgDvxnpf2] .

De forma geral, os eventos de inundag¢do ocorrem em algumas regides da cidade, mas ndo
especificam, em nenhum momento, o endereco ocupado pelo prédio. O fato da proximidade da area
ndo significa alagamento: refere-se a regido, ndo a localizag¢do precisa. Se este argumento prosperar,
seria melhor que a cidade tivesse boa parte de sua area transferida para outros locais por
inviabilidade construtiva e de circulagdo de pessoas.

Finalmente, sobre a suposta subvalorizagdo da academia Orbita. A comissdo, observando o plano
de necessidades, considerou a Academia Orbita como possivel aproveitamento no vetor de area
académica e ndo administrativa, naquele sentido ja apontado acima. Porque a nota atribuida foi zero?
Porque, mesmo que seja possivel aproveitar a estrutura, ela nio contempla nenhum dos espacos
para sala e laboratdérios, necessitando de (1) projeto de engenharia e arquitetura para adaptacao,
(2) eventuais obras/reformas e (3) recursos or¢camentario-financeiros para todas as adaptacoes.
Isto vale para qualquer curso que fosse ocupar o lugar.

Da mesma forma, o tema da acessibilidade. A Academia é composta por escadas, nao oferecendo
rampas de acesso ou elevadores. Poderia existir um elevador — frise-se, um elevador, para o acesso a
todo o prédio (e talvez seja insuficiente), desde que também seja adquirida a parte atualmente em
constru¢do ao lado do prédio atual. Nao ha garantia de acessibilidade e, sem ela, ¢ sabida a restri¢ao do
governo federal com relacdo a auséncia de praticas inclusivas.

Sobre as intervengdes. Do ponto de vista construtivo, sim, as adaptagdes podem ser vistas como

leves (e ndo pontuais) porque ndao implicam demoligdo, construgdo de outros andares, grandes areas de
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alvenaria. Mas, seguramente demandam projeto detalhado para a instalacdo de divisorias, elétrica, redes
de internet, adaptagdes de pontos de dgua e esgoto ou redimensionamento de ar-condicionado, sem
contar a aquisi¢do de um volume apreciavel de materiais, o que representa a disponibilidade de recursos
or¢amentario-financeiros.

Sobre o potencial de expansdo. Se houver a compra da area atual da Academia, ela somente
atenderia com a aquisicdo da segunda area, agora em constru¢do. Uma vez consideradas as duas areas,
ndo hd que se falar em potencial de expansdo. A andlise da comissdo considerou a ocupacgdo por
Medicina, por Educagio Fisica ou pelas duas areas. E evidente que a vantajosidade dentre estas trés
alternativas estd em adquirir a estrutura completa — a atual e aquela que, afirma-se, estara pronta em
novembro de 2025. Sendo esta a opc¢do, ndo ha potencial de expansdo. Neste aspecto, a tabela resumo,
na pagina 29 do relatério da comissdo, mostra que, entre as classificadas, somente o Colégio Vitorino
recebe nota para expansio, sendo a Unidade Sdo Pedro e a Orbita idénticas na nota -2.

Sobre a troca de e-mails entre a UFJF e a Orbita. Nos informa a Orbita, diante das questdes
sobre interesse de venda, a venda das duas unidades (a atual e aquela em processo final de construgao),
a entrega e as adaptagdes necessarias: 1) o interesse na venda das duas areas; 2) o preco pedido pela
segunda area; 3) a previsdao de entrega e 4) as adaptacdes que poderiam ser feitas. Aqui, o proprietario
faz duas observacdes: a primeira €, ipsis literis, “Sim, podem ser realizadas quaisquer adaptagoes
necessarias, conforme demanda da UFJF, nesse caso garantimos a entrega do imovel até 31/11/2025".
Em complemento, sobre a adaptagdo em todo o conjunto, “Sim, dessa forma devemos levar em conta a
dimensdo e complexidade envolvida, para dai alterarmos o valor ofertado se for o caso”.

Aqui ¢ preciso considerar as implicagdes. A primeira e dbvia é que, para que seja desencadeado
processo de compra, sdo precisas algumas pré-condigdes: 1) o custo final para a aquisicdo; 2) a
disponibilidade dos recursos financeiros para a compra (os quais ainda ndo surgiram), ¢ que qualquer
pessoa, medianamente informada sobre orgamento publico, sabe que ndo estdo perfeitamente garantidos
em definitivo até sua disponibilizagdo e 3) o devido processo legal para a aquisi¢do. Para a defini¢ao do
valor do imovel, a estimativa do proprietario ¢ submetido ao crivo de engenheiro avaliador e, no nosso
caso, encaminhamos o estudo para referendum do Secretaria de Patrimonio da Unido. Nos parece
ousado observar que o proprietario afirme que podem ser feitas adaptagcdes sem conhecer mais
detalhadamente um projeto para as necessidades, o qual ndo foi feito pela area de Engenharia e
Arquitetura da UFJF. Se a “dimensdao e complexidade” envolverem modificagdes hidraulicas e
sanitarias, na parte elétrica, na acessibilidade e na area de dados, isto ainda seria feito pelo proprietario?

E, claro, haveria equipamentos a considerar nas adaptagdes. Se a UFJF adquirir o prédio sem as
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adaptacdes, o que seria possivel, necessitaria de recursos de capital e custeio para coloca-lo em uso; se o
proprietario o fizer, desconhecemos os custos envolvidos no prego final.

A comparagio entre a Academia Orbita ¢ o Colégio Vitorino é completamente improcedente,
uma vez a Comissao jamais haver considerado o Colégio, dadas as caracteristicas do imdvel, como
passivel de ocupacdo pela area académica. Esta edificagdo, uma vez considerada a analise da comissao,
seria um imovel para a sede administrativa do campus avancado. Sob nenhuma oOtica este imovel ¢
“concorrente” da Academia Orbita; a pontuagdo do Vitorino somente pode ser realizada, na analise da
comissao, quando comparada a outros imdveis que pudessem ser utilizados como sede administrativa,
nao como para ocupagdo académica.

Em conclusdo, com todos os argumentos expostos acima, somos pela improcedéncia integral do
recurso. O imével Sao Pedro ndo pode ser desclassificado por vantagem competitiva ilegitima ou pelos
demais argumentos sobejamente rebatidos no texto desta resposta. A Academia Orbita, pelos motivos
também expostos, permanece com as notas estabelecidas, também conforme os ultimos paragrafos
acima. Como consequéncia o resultado ndo sera reclassificado. Em termos objetivos, a unica forma da
Academia Orbita estar em prioridade, mesmo de recebesse outra pontuagdo, seria a exclusio de seu
concorrente, o que, pelos argumentos aqui contidos, seria improcedente.

Como elemento final, cabe observar que coube a Comissdo analisar os resultados da chamada
publica e produzir relatério proprio. Ela nada decide sobre qualquer aquisi¢do. Ao final cabe informar
ainda que, até o presente momento, nenhum ato administrativo de cunho licitatorio foi tomado por quem
de direito para realizar a aquisi¢do de qualquer prédio

E a resposta ao recurso, conforme despacho assinado pelos membros da comissdo no

documento 2647334 do processo 23071.944368/2023-48.

Em 29/09/2025.

Comissao para avaliagdao da chamada publica 01/2025 — campus UFJF/GV
(Portaria 535/2025 — Gabinete da Reitora):

Eduardo A. Salomao Condé (Siape 1150758) - Presidente Lucas Ferreira do Amaral (Siape 1569578)
Angelo Mércio Leite Denadai (Siape 1565009) Diener Maick Piske (Siape 2900884)

Féabio Martins Brum (Siape2546749) Moises Henrique Souza Valbuza (Siape 3045764)
Guilherme Rodrigues de Sena Mendes (Siapel679911) Bruno Fonseca Boaventura (Siape 2156451)

José Gustavo Francis Abdalla (Siape 990189)




