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Universidade Federal do Rio de Janeiro

Centro de Ciéncias Matematicas e da Natureza
Decania

( :M N centro de ciéncias
matematicas e da natureza

ATA DA REUNIAO EXTRAORDINARIA DO CONSELHO DE COORDENAGAO DO CENTRO DE CIENCIAS
MATEMATICAS E DA NATUREZA — CCMN, REALIZADA NO DIA 18 DE AGOSTO DE 2022, A PARTIR DE
15:00 HORAS, NO SALAO NOBRE DA DECANIA DO CCMN, SOB A PRESIDENCIA DA DECANA DO
CCMN, PROFESSORA CASSIA CURAN TURCI. Compareceram a Reunido os seguintes Conselheiros:
Professor Nelson Ricardo de Freitas Braga — Diretor do Instituto de Fisica; Professor Claudio José de
Araujo Mota — Diretor do Instituto de Quimica; Professor Emilio Velloso Barros — Vice-diretor do
Instituto de Geociéncias; Angélica Fonseca da Silva Dias — Diretora do Instituto Tércio Pacitti de
Aplicacbes e Pesquisas Computacionais; Professora Marlice Aparecida Sipoli — Vice-diretora do
Instituto de Quimica; Professora Anamaria Martins Moreira — Diretora do Instituto de Computacdo;
José Antbnio dos Santos Borges — Vice-diretor do Instituto Tércio Pacitti de Aplicacdes e Pesquisas
Computacionais; Professor Pierre Mothé Esteves — Representante dos Professores Associados (Classe
D); Elton Carneiro Marinho — Representante dos Servidores Técnico-administrativos em Educacao;
Cassio Emanuel Ferreira da Silva — Representante Discente. Convidados: Professora Denise Pires de
Carvalho — Reitora da UFRJ; Professor Carlos Frederico Ledo Rocha — Vice-reitor da UFRJ; Professor
Eduardo Raupp de Vargas — Pro-reitor de Planejamento e Financgas; Roberto Vieira — Pro-reitor de
Politicas Estudantis; Professora Gisele Viana Pires — Pro-reitora de Graduag¢do; Marcos Benilson
Goncalves Maldonado — Prefeito/UFRJ; Professor José Luis Lopes da Silveira — Chefe de Gabinete da
Reitoria; Professor Bruno Lourengo Diaz — Superintendente Académico de Pds-graduacdo/PR2;
Monica Pereira de Oliveira — Superintendente da Decania do CCMN; Karla Rodrigues Simas —
Coordenacgdo de Gestdo de Pessoal/PR4; Jose Cezar Rodrigues dos Santos — Diretor ETU/UFRJ; lvan
Carmo — Plano Diretor e CT/UFRJ; Luiz Claudio Moreira Gomes — Coordenador CORIN/UFRJ; Jennifer
Lowe — Coordenadora Académica da Superintendéncia de Relag¢des Internacionais. Havendo nimero
regimental de membros, a professora Cdssia Turci passou a palavra para os professores Denise
Carvalho e Carlos Frederico Ledo Rocha, que prosseguiram com a apresenta¢dao sobre o Projeto
Valorizagao dos Ativos Imobiliarios da UFRJ (Anexo). Apds a apresentacdo, foi aberto um espaco para
debate e esclarecimento de duvidas pelos Conselheiros presentes na Reunido. Muitas sugestdes
foram dadas e a recomendacdo final foi que o CCMN encaminhasse a reitoria as suas principais
prioridades relacionadas a infraestrutura fisica. Nada mais havendo para constar, eu, Diego Ferreira
Santos, chefe do Setor de Atividades Gerenciais, lavrei a presente ata, que segue aprovada nesta
Sessdo Extraordinaria do Conselho do CCMN de 18 de agosto 2022, e assinada por mim e pela
professora Cdassia Curan Turci, Decana do CCMN.

Profé Céssia Curan Turci Diego Ferreira Santos
Decana do CCMN Assistente em Administracao
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Projeto Valorizagao dos Ativos. 22 Etapa - 2022

Objetivos e principio permanentes:
Investimentos em infraestruturas e transagoes in natura

Investimentos nas

infraestruturas
académicas

Ativos Imobiliarios

Ativos
Ventura = permuta

Equipamento Cultural = cessao




22 Etapa: responsaveis, tarefas e fases

Consorcio EY/Demarest/FAA => contrato com BNDES

Tarefas

(i) Viabilizar investimentos em infraestruturas académicas, definir modelo de cessao e contrapartidas e modelo de
permuta e contrapartidas de, respectivamente, Equipamento Cultural e Ventura Corporate Towers

(ii) Prestar servicos de apoio e assessoria ao projeto, inclusive para as etapas de estruturacdo, licitacdo e adjudicacao
e promocao do projeto. Assessoria Juridica, Comunicacdo, Gerenciamento e montagem de Sala de Informacdes.

Fases
FASE 1 — Eqpto Cultural/VENTURA e contrapartidas— Diagndstico, atualizagdes, melhoria de projetos e proposicoes
FASE 2 — Ajustes, audiéncias e preparac¢ao de editais e licitagcdes

22 FASE: ap6s aceitagao pelo BNDES da Fase 1 e decisao da UFRJ sobre continuidade e prioridades




Etapa 2: estado de situacao

Fase 1: Diagnostico, atualizacdes, melhoria de projetos e estudos para proposicao de estruturacao
de cessao do Equipamento Cultural e permuta do Ventura Corporate Towers

- Contrapartidas existentes e adicionadas: custos de investimento em analise pelo BNDES
- Permuta

- Laudo de Avaliacao Ventura

- Autorizagdes legais: processos internos em conclusao; negocia¢gdes com MEC em curso.
- Cessao

- Estudo técnico-operacional

- Modelagem econémico-financeira e governanca



Ventura: localizacao e caracteristicas

Duas torres, Leste e Oeste, construidas em 2010.

2011: certificacdo LEED Gold (Leadership in Enderego Avenida Republica do Chile, 330 — Centro — Rio de Janeiro/RJ
Energy and Environmental De§ign), modal.idade Proprietdrio Atual BR Properties S.A.[l e UFRJ (11 Unidades)

Core & Shell do U.S. Green Building Council, por =

atender exigéncias de sustentabilidade. Pioneiro Ano de Construgdo 2010

no Rio de Janeiro. Area do Terreno 8.550m?2

Localizado no centro, com acesso a rede de Area Construida 169.411m?

transporte por metro, 6nibus e VLT e a menos = = ,

de 3km de distdncia do aeroporto Santos Area Privativa 102.000m

Dumont. Area Pavimento Tipo 600 a 3.500m?

Numero de Andares 34
Vagas 1.500
Pé direito 2,70

Rio de Janeiro Classe (SiiLa) A+

Classificagdao do
Empreendimento Empreendimento Comercial em Operagdo
(ABNT NBR 14.653 - 4)

Lease span de 14m; 32 elevadores sociais para até 1.950kg;
Ar condicionado central de 2.600 TR + 1.600 TR de
contingéncia; Sistema VRF; Gerador de energia; Helipontos;
Bicicletario; Area reciclagem; 2 Centros de convencdes

Outras Caracteristicas

Fonte: BR Properties

Notas: [1] Deve-se considerar o bidding offer do Grupo Brookfield para adquirir as unidades do Ventura pertencentes a BR
Properties, publicado em fato relevante no dia 18/05/2022.




Permuta Ventura: estruturagao juridica

Cenario A
Contrapartidas: (i) obras,
gue possuem garantia
de 5 anos poés-obra; (ii)
previsdo de seguro-
garantia de
performance contratual,
a ser renovado até o 102
ano de contrato; e (iii)
reinvestimentos certos e
determinados de
manutencado estrutural
no 102 ano de execucgao.

Vantagens

e Contempla previsao de
reinvestimento do particular sobre
determinados itens e bens no 102
ano de contrato.

Desvantagens

* Menor atratividade para potenciais
interessados

* Menor volume de recursos para
contrapartidas em razao da obrigacdo de
reinvestimentos

Cenario B
Contrapartidas: (i)
obras, que possuem
garantia de 5 anos poés-
obra; e (ii) previsdao de
seguro-garantia de
performance
contratual a ser
renovado até o 102
ano de contrato.

Vantagens

* Maior atratividade para potenciais
interessados.

* Clareza entre obrigacdes e riscos
para particulares

* Maior volume de recursos para
contrapartidas em razdo da nao
obrigacdo de reinvestimentos

Desvantagens
* Na&o contempla eventual reinvestimento do
particular sobre os bens no tempo

Cenario A:
seguranga para
a fase inicial da

vida atil das
contrapartidas

Cenario B:
mais
investimentos
em
contrapartidas




Permuta Ventura: modelos de analise para valoragao

Analises Preliminares

Valor de mercado para permuta de
unidades individualizadas

Comparativo Direto de Mercado
Para estimar Valor de Mercado para locagdo A1
de novos contratos. Premissa para A2

Capitalizagdo da Renda
Para estimar Valor de Mercado para
permuta de unidades individualizadas

Comparativo Direto de Mercado
Para corroborar Valor de Mercado para
permuta de unidades individualizadas

Estimativa do Valor de Mercado para permuta de
unidades individualizadas, considerando a venda
independente das unidades no seu tempo

natural de absor¢do no mercado. Utilizada como
premissa para estimativa do Valor de Mercado
para permutaem lote

Custo de Oportunidade
Para identificar custo de oportunidade de rendimento dos
investimentos provenientes de permuta em lote.

Resultado da analise corroborativa
A2 pela Capitalizagdo da Renda

Utilizado como premissa de VPL da
abordagem C

Capitalizagdo da Renda
Para identificar custo de oportunidade da
permuta em lote

Abordagens Adotadas — Valor de Mercado para permuta em lote

Absorgao de Mercado
Para identificar desconto pela absorgdo em lote das Unidades.

Resultado da Andlise Corroborativa

pela Capitalizagao da Renda

Az Utilizado como Valor de Mercado de Permuta
das unidades individualizadas no tempo da

abordagem D

Capitalizagdo da Renda
Para identificar desconto pela absorgdo
imediata da Permuta em Lote

Para dar suporte a possivel Permuta das Unidades em Lote, foram utilizadas abordagens que indicam
valor de desconto ideal para a Permuta em Lote, considerando que este Lote é minoritario na
composi¢do do Ventura, e que este tem proprietario controlador evidente. UFRJ detém apenas 11
Unidades; Grupo Brookfield (adquirente das unidades da BR Properties. em maio de 2022) detém mais

de 80% da area locavel total do imével



Permuta Ventura: contrapartidas esperadas. Proposta

Foco: assisténcia estudantil e obras inacabadas (destaque do Plano Diretor em elaboracao)

Unidade Caracteristicas / Capacidade Area
(estimativa UFRJ) construida (m?)

Cid. Univ. Restaurante CCMN Obra Inacabada 2.500 refeig¢bes dia 1.925
Cid. Univ. - Residéncia Estudantil CCMN  Obra Inacabada 82 quartos, 245 pessoas 13.500
Cid. Univ. Edificio CCJE/ CFCH (Paliteiro)  Obra Inacabada 5.000 pessoas 43.605
Matematica Obra Inacabada 500 pessoas 4.762
Centro. Prédio novo Escola de Musica Novo 400 pessoas 2.544
Centro. Escola de Musica. Salade Aula  Obra Inacabada 200 pessoas 1.051
Fronteiras + ICB Obra inacabada 600 pessoas 3.000
Centro. Escola de Musica. Sala Orquestra Obra Inacabada NA NA
Centro. Escola de Musica. Esquadrias Obra Inacabada NA NA

9 intervencgoes: 7 instalagdes inacabadas, 2 novas.
70 mil m?
6.745 pessoas diretamente beneficiadas
2.500 refei¢coes/dia
RS 267 milhdes de CAPEX prioritario



Permuta Ventura: todas as contrapartidas versus valoracao estimada

O] unidade | Prioridade

CCS - Salas de aula Baixa
700 CCS - Laboratorio Baixa
D03
Doz EEFD - Prédio do Curso de Danca Baixa
ID 07
600 o CCMN - Restaurante Alta
Letras - Restaurante Média
= B Residéncia Estudantil Sul Bai
00 esidéncia Estudantil Su aixa
Residéncia Estudantil Principal Baixa
ID 06
400 n Residéncia Estudantil CCMN Alta
9 | Edificio CCJE e CFCH Alta
- o1, 018 003 CCMN - Instituto de Matematica Alta
ID 14 Edificio Administracéo Central Baixa
- "__"_'El;'glg |p13 DG DI EITT &= e Edificio Novo Escola de Musica Alta
200
D o8 Escola de Musica - Sala de Aula Alta
ID 09
Edificio de Quimica - Meio Bloco Média
100 .
Escola de Musica - Sala Orquestra Alta
Escola de Musica - Esquadrias Alta
CCS - Fronteiras+ICB Alta
* 0 grafico ndo contempla os custos de seguro, que ainda estdo sendo definidos. Instituto Historia PR22 Média



Cessao Equipamento Cultural Multiuso (ECM): Analises realizadas

10

Analise
Mercadoldgica

Estudo Técnico
e Operacional

Analise
Juridica

Analise
Econ6mico-
financeira

Analise
Governanga

Estimativa do CAPEX
de construgao e
manuten¢ao

Definicao do modelo
mais atrativo




ECM: demanda, autorizacao legal, espacos

Lei complementar 239, 13/01/22

Milhdes de espectadores/ano

DELMITACAD DA AREA PARA IMPLANTACAO DE EQUIPAMENTO CLL TURAL MULTIVSO
CAMPUS DA PRAA VERMEL HA DA UNIVERSIDADE FEDERAL DO R0 DE JANEIRO - UFI. EM BOTAFOGO IV Ry

. ECM

Canecao

11

Demanda

4,2
3,0
- em N - - - -
15
0,8 0406 0,7
0,2 -
Teatro Danga Opera

0,5 1 1,5

7.2

5,4

Shows de Misica

2 == == Capacidade

Concertos



Cessao ECM: o programa

Implantagdo em paralelo a Av. Venceslau
Bras. Duas vias (interligadas) para acesso:
Acesso Sul, para veiculos operacionais e
embarque e desembarque do publico;
Acesso Norte para veiculos de servico com
patio exclusivo.

Area externa com praga e jardins.
Preservadas maior parte das arvores
existentes

Programa:

* Area de projecdo: 3.329,20 m?

* Area terreno: 15.000 m2

« Area construida total: 7.416,65 m2
* Uso misto.

* Modo teatro: 100% dos espectadores
sentados

* Modo show: esPectadores da plateia
principal podem ficar em pé.

Térreo — Plateia

12 Pavimento —
Camarotes
22 Pavimento —

Plateia Superior
32 Pavimento —
outros espagos

Total

847,47

3.329,20*

1.148,58

1.240,69

850,71

7.416,65

Capacidade
Modo Teatro

espectadores

1.144

178

464

1.786

Capacidade
Modo Show
espectadores

3.187

178

464

3.829

* Considera a area do Pavilhdo de Exposi¢ao que contém mural do Ziraldo original

12 Projeto desenvolvido para seguir programa e orientar estimativas de investimento. Nao significa ser concepgao arquitetonica obrigatodria



Cessao ECM: a implantagao
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13 Projeto desenvolvido para seguir programa e orientar estimativas de investimento. Nao significa ser concepgao arquitetonica obrigatodria



Cessdo ECM: o projeto 1/3

Modo Teatro Modo Show
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1a  Projeto desenvolvido para seguir programa e orientar estimativas de investimento. Nao significa ser concepgao arquitetonica obrigatoria



Cessdo ECM: o projeto 2/3

Acesso Norte —
Acesso Sul - Publico Fachada Av. Venceslau Braz Servico/Administracdo

| \| ,
|

AL |
Nl

15 Projeto desenvolvido para seguir programa e orientar estimativas de investimento. Nao significa ser concepgao arquitetonica obrigatodria



Cessdo ECM: o projeto 3/3

Espaco Ziraldo. Visada para a fachada do Acesso Sul - Publico

LTI NN

e 2.\ N

N

16 Projeto desenvolvido para seguir programa e orientar estimativas de investimento. Nao significa ser concepgao arquitetonica obrigatodria



Cessao ECM: estruturagao juridica

Cendrio A
Leildes
separados e
concomitantes.
Etapa Al: Leilao
Naming Rights

Caracteristicas

Estruturagdo: leildes separados e concomitantes (Al e A2)

Valor: Valor minimo tende a ser superior ao que seria obtido em leildao
unico.

Diferencial: Captura interesse de interessados nos Naming Rights.

concessao de
Naming Rights
e uso

Etapa A2: * Beneficios: Além da outorga, poderia resultar mais recursos (diferenca

Concessao de do valor da Etapa A.1 com previsto pelo licitante da Etapa A.2)
uso
‘. Caracteristicas
Cenario B - G ~ ~ ~
* Estruturagao: leildo Unico para a concessao: Construg¢ao, Operagao,

S Manutencao e receitas gerais (incluindo Naming Rights);

Leildao unico: ¢ & ( g Rights)

Diferencial: Receita Naming Right: parte do plano do concessionario;
risco assumido por ele.

Diferencial: Maior facilidade na gestao do contrato

Beneficio: Simplificacdo do processo

Modelo A: pode ser
mais vantajoso por
poder gerar valor
minimo superior ao
cenario B.
Vantagem supera a
aparente
complexidade do
modelo

17




ECM: contrapartidas esperadas pela cessao
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Foco: assisténcia estudantil e espacos académicos (salas de aula) na PV

Caracteristicas / Area
Unidade CCJE/CFCH na PV Capacidade construida
(estimativa UFRJ)
Prédio académico Nova 4.000 pessoas 8.450
Restaurante Nova 2.000 refeigdes dia 750
Demoli¢cdes NA NA NA

3 intervengobes: 1 demoli¢ao e 2 novas.
9 mil m2
4.000 pessoas diretamente beneficiadas
2.000 refeigoes/dia



Cessao ECM: analise economico-financeira

Com base nas informagdes existentes e modelo adotado, na
data-base 31/05/2022, cessdo permite construcdo de 2
infraestruturas académicas: Prédio Académico e Restaurante
Universitario na Praia Vermelha

O projeto gera ainda excedente de cerca R$ 550 mil no fluxo de
caixa livre do concessiondrio e uma taxa interna de retorno (TIR)
de 9,07% a.a.

CAPEX ECM — RS 78 milhdes
Cronograma de Obra — 18 meses

OPEX Manuten¢do ECM - RS 36 milhdes

Cronograma de Manuten¢ao — 25 anos

CAPEX Infraestruturas Académicas — RS 53 milhdes
Cronograma de Obra
Demoli¢cdes: Ano 02 — 8 meses

Prédio Académico: Ano 04 — 18 meses

Restaurante Académico: Ano 03 — 6 meses

19

e .
70,000 Investimentos
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Cessao ECM: governanga suas razoes e principios
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Por que?

Futuro concessiondrio compartilhara drea com UFRJ e ECM tem externalidades
publicas. Importa implementar modelo de governangca para garantir seu
funcionamento e sustentabilidade e construir alinhamento de interesses de
diferentes stakeholders (UFRJ, concessiondrio da operagdo, concessionario
dos naming rights -se for o caso-, classe artistica)

Principios

Governanga: instrumento que conecta principios constitucionais e partes
relevantes

Reconhecimento de interesses diferenciados mas convergentes
Garantia para a adequada utilizacdo do ECM

Instrumentos de apoio a processos decisorios baseados em evidéncias (art.
62, paragrafo unico, Decreto n? 9.203, de 22/11/17) derivados de
indicadores de construgdo, operagdo e manuteng¢ao e acompanhamento de
resultados, orientados para melhoria do desempenho do ECM.

Priorizacdo de resolucdao amigavel de conflitos

Acordo sobre escopo de uso e eventuais vedac¢des

Predefinicao da forma de compartilhamento de uso com UFRJ (especificacao
de calendarios para diferentes espacgos). Comité paritdrio para resolucdo de
€asos excepcionais.

Principios constitucionais: seguir preceitos norteadores
da Administragao Publica, induzir atratividade e prover
garantia juridica aos parceiros

Publicidade e
transparéncia

Segurancga,
qualidade e
conservagao do
ECM

Capacidade de
resposta

Divulgagdo de

dados e Prestacaode
informagdo contas com
relacionados a responsabilidade
operagao

Confiabilidade da
implementagdo
das solugdes que
atendam as
partes



Cessao ECM: parametros de governanga para edital e concessao

21

Edital e contrato de cessao devem conter parametros de governanga como:
- Especificagdao de composicao de comité de governancga, regimento e plano de trabalho
- Escopo: responsabilidades, instrumentos e procedimentos de funcionamento:

* Periodicidade de reunides

* Critérios para tomada de decisoes

* Em havendo controvérsias, especificacdao de procedimentos para submissdao a arbitragem ou junta técnica
(verificador independente, dispute boards)

* Aprovar, acompanhar e monitorar:
e cronograma de constru¢ao e manutengdao do empreendimento
* manual de opera¢ao do operador cultural
* plano de trabalho
* canais de relacionamento de usuarios

e resultados economico-financeiros



> Principais Marcos do Projeto

ELABORACAO

DE MINUTAS E PUBLICAGAO
EDITAIS DOS EDITAIS
HOMOLOGAGAO E
ASSINATURA DOS
RFP ENTREGA DOS CONTRATOS DE
ESTUDOS PERMUTA E DE
CANECAO/VENTURA CONCESSAO
Fev/22
Abr/22 Ago/22 Out/22 Nov/22
o ® *— ®
Dez/21 Mai/22 Ago/22 Out/22 Dez/22
Jan/22 Nov/22
Aditivo
Contrato
UFRJ )
ST TOMADA DE CONSULTA E LEILOES DE
DECISAO PELO AUDIENCIA PERMUTA E DE
(ofW|=\y= PUBLICA CONCESSAO

®: BNDES



Obrigado!



