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RESUMO

O estudo desenvolvido neste trabalho de mestrado profissional foi direcionado a &area de gestao
econdmica de finangas publicas, no que se refere as fontes de recursos préprios, especificamente as
receitas de aluguel, e a proposta do Future-se para utilizagdo de fundo patrimonial como alternativa
voltada a geracao de receita préprias das IFES. Em relagdo a natureza da pesquisa, procedeu-se uma
pesquisa exploratéria e descritiva, apresentando a evolugédo da receita propria da UnB entre 2008 e
2018, principalmente as resultantes das atividades imobilidrias. Em conjunto a isso, analisou-se a forma
de cobranca de aluguel adotada pela UnB e a receita potencial ao utilizar um fundo patrimonial, esta é
uma das propostas do programa Future-se. O Future-se idealiza a utilizagdo de fundos patrimoniais
como uma nova modalidade de financiamento das universidades federais, diante dessa modalidade,
indaga-se se ha espaco para aumentar a captagéo das receitas patrimoniais da UnB utilizando fundo
patrimonial? Neste trabalho observou-se que a atual politica de cobranga utilizada pela UnB e sua
Secretaria de Patriménio Imobiliario, em termos de taxa de ocupagéo, estda em defasagem comparado
aos valores de mercado. O que fez perceber a existéncia de espaco para o aumento do faturamento
decorrente da receita patrimonial através da utilizagao da disponibilizacdo dos bens iméveis para serem
gerenciados por um fundo patrimonial com a cobranga da taxa de aluguel equivalentes ou iguais 0s
valores praticados no mercado imobilidrio. Além disso, constatou-se que a participacdo dos
rendimentos da atividade imobiliaria se mantém, na UnB, com um desempenho consideravel na
arrecadagao de recursos préprios, sendo uma importante fonte de financiamento. Para concluir isso,
buscou-se demonstrar os tipos de receita proprias da UnB, apresentando sua origem, com destaque
na receita de servigo e patrimonial e seu comportamento na série entre 2008 e 2018, detalhando esta
ultima fonte de financiamento até a receita de aluguel e depois, através de uma tabela de sensibilidade,

projetou-se alguns cenarios em relagéo a arrecadagao

Palavras-Chaves: 1. Receita prépria. 2. Receita patrimonial. 3. Future-se. 4. Fundo patrimonial. 5.
Universidade de Brasilia



ABSTRACT

The study developed in this professional master's work was directed to the area of economic
management of public finances, with regard to the sources of own resources, specifically rent revenues,
and Future-se's proposal for the use of endowment funds as an alternative aimed at to IFES’ own
revenue generation. Regarding the nature of the research, an exploratory and descriptive research was
carried out, presenting the evolution of UnB's own revenue between 2008 and 2018, mainly those
resulting from real estate activities. Together with this, we analyzed the way of collecting rent adopted
by UnB and the potential revenue when using an endowment fund, this is one of the proposals of the
Future-se program. Future-se idealizes the use of endowment funds as a new form of financing for
federal universities, in view of this modality, it is asked whether there is room to increase the collection
of UnB's real estate revenues using endowment fund? In this work, it was observed that the current
collection policy used by UnB and its Secretariat of Property Heritage, in terms of occupancy rate, is out
of step compared to market values. What made it possible to perceive the existence of space for the
increase in revenue resulting from rental yeld through the use of real estate to be managed by an
endowment fund with the collection of the rental rate equivalent or equal to the values practiced in the
real estate market. In addition, it was found that the share of income from real estate activity remains,
at UnB, with a considerable performance in the collection of own resources, being an important source
of financing. To conclude this, we sought to demonstrate UnB's own types of revenue, presenting their
origin, with emphasis on service and real estate revenues and their behavior in the series between 2008
and 2018, detailing this last source of financing up to rental revenue and then, through a sensitivity table,

some scenarios were projected in relation to the collection

Keywords: 1 Own revenue. 2. Estate revenues. 3. Future-se. 4. Endowment fund. 5. University of
Brasilia.
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1. INTRODUGCAO

A estrutura administrativa e financeira da Universidade de Brasilia (UnB) foi
idealizada, na época de sua criacdo, de forma inovadora, no rumo da autonomia
financeira e administrativa. Em 1961, a Lei n® 3.998, de 15 de dezembro de 1961
autorizou o Poder Executivo a estabelecer a Fundacao Universidade de Brasilia
(FUB), uma instituicdo autbnoma ndo governamental com personalidade juridica, que
foi instituida por meio do Decreto n® 500, de 15 de janeiro de1962, tornando-se a

primeira universidade federal criada sob a forma de fundacao.

Conforme Ribeiro (1978), em seu livro “UNB: Invengdo e Descaminho”, a
organizagao da UnB, em forma de uma Fundacéo, tinha fins de liberta-la da opressao
que o burocratismo ministerial que era exercido sobre as universidades federais,
permitindo a entidade se autogerenciar, livre e responsavelmente, ndo como uma
empresa, mas como um servigco publico e autbnomo. Além disso, a Lei de criacado da
UnB (Brasil, 1961) definiu, para financiamento de suas atividades, em busca da
autonomia dessa nova instituicao, um patriménio inicial da Fundacéao constituido por,
entre outros recursos, doze superquadras (n® 107, 108, 109, 110, 205 206, 207, 208,
307, 308, 309 e 310) situadas na asa norte, uns dos bairros da capital federal, Brasilia.
Bem como, conforme Plano Orientador da UnB, para dotar a UnB de condi¢des para
o cumprimento de sua missao, além dos recursos orcamentario encaminhados pelo
Estado anualmente, verificou-se que era necessario permitir a captacéo de recursos
por fontes alternativas, concedendo a esta universidade um patrimdnio imobiliario,
destinado a garantir sua autonomia financeira, bem como, para contribuir com o

custeio das despesas de manutencdo. (UNB,1962)

Somando-se a isso, por conta da UnB ter sido construida, praticamente, junto
com Brasilia, na década de 60, ndo haveria pessoal suficiente para operacionalizar e
estudar na UnB. Diante disso, houve a doacdo daquelas superquadras e foi
construido, para atender a esse propdsito, moradias dentro da Universidade, tanto
para os discentes quanto para os docentes vindos de outros estados. Fazendo com
que as moradias fosse um atrativo em forma de beneficio, por meio de salério indireto,

além de facilitarem a mobilidade numa cidade (Brasilia) em construcao.

Com a participagéo dos rendimentos da atividade imobiliaria, historicamente,

a UnB tem um desempenho consideravel na arrecadacao de recursos proprios, ja



observado em estudos anteriores como Corbucci e Marques (2003), Velloso, Marques
(2005), Lima (2010), Santos (2013), Bezerra (2014) e Barbosa (2015).

Contudo, a universidade brasileira encontra-se perante o desafio de
interpretar as transformacoées e as demandas da sociedade contemporanea. Parece
Obvio que a universidade necessita assumir uma posicao proativa em relagao ao seu
governo e a sua gestao, assim como a sua posi¢cao no sistema de que é parte. Mas,
indubitavelmente, ha de se observar as limitacées da estrutura legal e os controles
externos que uma universidade publica esta sujeita quando se defronta com
demandas e desafios decorrentes das mudancgas no cenario econémico. Por exemplo,
a disponibilidade de orgamento para universidades federais brasileiras encontra-se
em um cenario de recessao para investimentos e, em alguns casos, nao se pode
negar, a sustentabilidade financeira estd comprometida. Momento este que o governo
brasileiro propde um novo desafio as universidades, no tocante ao financiamento de
suas atividades, o programa Future-se que é politica governamental voltada para
fomentar a captacdo de recursos préprios, a busca por fontes alternativas de
financiamento do ensino superior € a desburocratizacdo das normas e regras
orcamentarias na utilizacao dos recursos angariados com os esforgos da respectiva

universidade.

O Programa Institutos e Universidades Empreendedoras e Inovadoras:
Future-se (MEC, 2019), o mais recente projeto de sistema de financiamento das
universidades, proposto, mas ainda nao aprovado, pelo governo federal, entre outras
formas, idealiza a utilizagdo de fundos patrimoniais como uma nova modalidade de
financiamento das universidades federais. Além disso, o Future-se tem como proposta
fortalecer, por meio de parcerias com organizac¢des sociais, fundag¢des de apoio e com
empresas, a autonomia financeira das Instituicdbes Federais de Ensino Superior
(IFES), bem como fomentar a captacdo de recursos préprios, flexibilizando (maior
discricionariedade) a utilizacao desses recursos frente as normas orcamentarias. A
minuta do programa foi dividida em 50 artigos e esse programa apresenta
caracteristica para o inicio de uma nova reforma universitaria, evidentemente, ainda
nao é possivel compara-lo a reforma de 1968, época do regime militar, e com a
reforma durante o governo Lula (2003-2011). O Future-se, como programa

governamental, surge ao mesmo tempo em que as Universidades Federais passam



por uma séria crise orgamentaria, que vem acontecendo por conta da diminuigao do
valor repassado pelo Estado (governo federal) para as Universidades Federais.

A flexibilizacdo das normas sobre orcamento vem sendo objeto de estudo
principalmente apés a publicagdo da Emenda Constitucional n® 95 de 2016, conhecida
como emenda do “teto dos gastos”, a qual entre outras fungdes permite o
remanejamento de saldos positivos de arrecadacao (0 superavit) para pagamento de
outras despesas da instituicdo, em detrimento dos investimentos, em caso de se
atingir o limite de gastos previstos nessa emenda. Por exemplo, conforme Relatério
de Gestdo 2018 (UNB, 2018), a UnB obteve aproximadamente R$ 98 milhdes de
superavit, resultado de seus esforcos com arrecadagdo de projetos, aluguel de
imoveis entre outros. Todavia, por conta de uma norma orcamentaria: a Portaria SOF
de 14 de setembro de 2018 (SOF, 2018), essa entidade educacional teve que destinar
cerca de 80% (R$70,3 milhdes) dos recursos apurados para pagamento de despesas
obrigatérias de pessoal aposentados e pensionistas, em detrimento de futuros

investimentos com esse montante.

Conforme relatério de gestao 2018, a UnB tem envidado esforcos para
captacdo de recursos para as areas de ensino, pesquisa e extensao, tendo como
destaque quatro principais fontes de recursos: aluguéis; projetos das Unidades
Académicas (parcerias com empresas privadas, cursos de pds-graduacao etc.);
recursos provenientes de Termos de Execucédo Descentralizada (TED); e os recursos
captados por meio de Fundacgdes de Apoio. Os recursos captados, tanto os recursos
préprios como aqueles provenientes de TED, em regra, sao destinados as areas de
ensino, pesquisa e extensao, bem como as atividades de apoio a infraestrutura da
universidade. (UNB,2018)

Embora haja esforgos voltados para arrecadacao de recursos de fonte prépria,
em termos praticos, na maioria das IFES existe um distanciamento entre a atividade
de definicao de recurso proprio a ser arrecadado no ano, com as atividades de ensino,
pesquisa e extensdo. Além disso, a universidade tem sido pressionada a se adequar
as mudancas advindas de uma série de fatos econémicos, sejam fundamentadas em
recomendagdes do governo federal ou por forca de dispositivos legais nacionais ou

locais.



1.1 PROBLEMA DE PESQUISA

Considerando que o programa Future-se idealiza a utilizacdo de fundos
patrimoniais como uma nova modalidade de financiamento das universidades
federais, bem como, a participacdo dos rendimentos da atividade imobiliaria,
historicamente, na UnB tem um desempenho consideravel na arrecadacao de
recursos proprios, observados em estudos anteriores como Corbucci e Marques
(2003), Velloso e Marques (2005), Lima (2010), Santos (2013), Bezerra (2014),
Barbosa (2015) e Oliveira (2019). Em destaque o trabalho de Barbosa (2015), no
tocante a receita potencial a ser explorada dos alugueis dos imoéveis da UnB,
constatando que havia potencial de receita patrimonial para UnB, todavia, naquela
época, ainda nao havia proposta de mecanismo como um fundo patrimonial para
potencializar essa arrecadagdo. Assim, no sentido de demonstrar uma fonte
alternativa de utilizagao do sistema imobiliario da UnB, voltada exclusivamente para
receita de aluguel. Bem como, partindo da perspectiva de que fomentar a captacao
de recursos proprios € uma forma alternativa para reduzir a escassez de recursos
financeiros, o programa governamental, Future-se, por meio da proposta de utilizacao
de fundo patrimonial, tem potencial para aumentar a captacdo das receitas
patrimoniais da UnB?

1.2 JUSTIFICATIVA

Considerando o propdésito desta pesquisa alusiva a modalidade de mestrado
profissional, buscando munir o gestor publico com informacdes e ferramentas que
permitam observar fatores pertinentes a arrecadacao das receitas proprias da
universidade federal.

O presente trabalho direcionou-se para receita dessas instituicoes. Embora
as universidades publicas federais nao tém fins lucrativos, € de se esperar que um
bom desempenho nesta fonte de financiamento, oriunda da arrecadagao de recursos
préprios, seja um fator que possa favorecer as atividades institucionais no atual
periodo de restricdo orgcamentaria e a possibilidade de desburocratizagdo das normas
orcamentarias referente a utilizagcao de receita provenientes de arrecadagao propria.
Assim, entre utilizagdo de cobranca direta de aluguel pela UnB ou a utilizacao de fundo
patrimonial como proposto no anteprojeto do programa governamental Future-se, esta
pesquisa justifica-se em buscar verificar qual modalidade de gestdo imobiliaria
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proporciona um aumento na captacdo de recursos provenientes da exploracdo do
patriménio da UnB.

1.3 OBJETIVOS
1.3.1 Objetivo geral

Tendo em vista a proposta do programa Future-se de utilizar fundo patrimonial
para estimular a captacao de receitas préprias pelas universidades federais, inclusive
as decorrentes de exploracao do patriménio da prépria IFES. Busca-se neste trabalho
analisar, no periodo de 2008 a 2018, as receitas proprias da Universidade de Brasilia
(UnB) com objetivo de verificar se ha espaco para aumentar a captacao de receita
préprias provenientes da exploracdo dos recursos imobilidrios dessa universidade

com uso de mecanismo como fundo patrimonial previsto no programa Future-se.

1.3.2 Objetivo especifico

Para atingir o objetivo geral, estabeleceu-se 0s seguintes objetivos
especificos:

a) Verificar a receita prépria da UnB, especificamente, as Fontes de
Recursos 250,280, 8250 e 8280, com base nos dados do SIAFI,
utilizando o sistema Tesouro Gerencial (TG);

b) Verificar a evolugao da receita prépria da UnB entre 2008 e 2018;

c) Levantar o atual valor cobrado pela UnB a titulo de aluguel dos iméveis
residenciais exclusivo para servidores com base na legislacao propria
da UnB;

d) Levantar o valor de mercado de cada unidade, utilizando a seguintes
métricas: valor do metro quadro (m?) cobrado, no ano de 2019, para
locacdo e comercializacdo, considerando também a quantidade de
quartos do respectivo apartamento;

e) Analisar a forma de cobranca de aluguel adotada pela UnB e a receita
potencial se utilizar um fundo patrimonial;

f) Através de uma tabela de sensibilidade, analisar a receita patrimonial
nos moldes atual de cobranca e comparar com uma simulagdo de

receita potencial de um fundo patrimonial a valor de mercado;
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1.4 ESTRUTURA DO TRABALHO

Além dessa introdugéo, o trabalho divide-se em referencial teérico no qual se
apresenta alguns conceitos relacionados a receita publica e trabalhos relacionados as
receitas das universidades federais e sobre a receita prépria arrecadada pela UnB.
ApOs isso, apresenta-se brevemente a atual estrutura da minuta do programa Future-
se, voltando-se para questdo do fundo patrimonial e da exploracdo do patrimonio
publico da IFES para geracao de receita. Em seguida, apresenta-se estudos sobre a
Lei dos Fundos Patrimoniais, recentemente publicada, e sua relacdo com o Future-
se. Chegando a metodologia de pesquisa, onde é caracterizada a pesquisa, descrita
a forma de coleta e descricdo dos dados. Na secdo de andlise de resultado, €
detalhado a receita prépria da UnB, em destaque a receita decorrente do recebimento
de alugueiws, e realizado uma comparagao de receita potencial com utilizagdo dos
fundos patrimoniais. Por fim, a conclusao e referéncias bibliograficas.

2. REFERENCIAL TEORICO

2.1 RECEITA PUBLICA

A matéria pertinente a receita publica é disciplinada em linhas gerais na Lei n®
4.320 de 1964. Em sentido amplo, conforme Manual Técnico de Orcamento (MTO), a
receitas publicas sao ingressos de recursos financeiros nos cofres do Estado, que se
desdobram em receitas orcamentarias, quando representam disponibilidades de
recursos financeiros para o erario, e ingressos exira orgamentarios, quando
representam apenas entradas compensatorias. (SOF, 2019)

Ainda de acordo com esse manual, a receita orcamentaria é fonte de recursos
utilizada pelo Estado em programas e acées cuja finalidade precipua é atender as
necessidades publicas e demandas da sociedade. Ou seja, no caso em tela, atender
as demandas de ensino, pesquisa e extensdao dos atores envolvidos com as
universidades. Portanto, a receita das universidades, desde que constituam novo
elemento ao patriménio da mesma, sao as disponibilidades de recursos financeiros
qgue ingressam durante o exercicio.

O MTO classifica a receita orgamentéria arrecadada de acordo com a origem,
com vista a identificar a procedéncia dessa receita no momento em que ingressa nos

cofres publicos. Por conseguinte, a origem € o detalhamento das categorias
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econdmicas conhecidas como: Receitas Correntes e Receitas de Capital, conforme
quadro a seguir. (SOF, 2019)

Quadro 1: Receita Publica por Categoria Econémica e Origem

Categoria Economica

Origem

Receitas Correntes

Impostos, Taxas e Contribuicbes de Melhoria
Contribuicdes
Receita Patrimonial

Receita Agropecudria

Receita Industrial

Receita de Servicos
Transferéncias Correntes
Outras Receitas Correntes

Receitas de Capital

Operacbes de Crédito
Alienacéo de Bens

Amortizagdo de Empréstimos
Transferéncias de Capital
Outras Receitas de Capital

Fonte: MTO, 2020

Através do quadro a seguir, verifica-se a procedéncia da receita corrente e o

detalhamento de sua origem, no momento em que ingressa nos cofres publicos.

Quadro 2: Receita Publica por Origem e seu conceito

Origem

Conceito

Impostos, Taxas
Contribuicdes de Melhoria

e

sdo decorrentes da arrecadagéo dos tributos previstos no art. 145 da
Constituigdo Federal (CF).

Contribuicdes

sao oriundas das contribuicdes sociais, de intervencao no dominio
econdmico e de interesse das categorias profissionais ou econémicas,
conforme preceitua o art. 149 da CF.

Receita Patrimonial

sao provenientes da fruicdo de patriménio pertencente ao ente publico,
tais como as decorrentes de aluguéis, dividendos, compensacdes
financeiras/royalties, concessbes, entre outras.

Receita Agropecuaria

receitas de atividades de exploracdo ordenada dos recursos naturais
vegetais em ambiente natural e protegido. Compreende as atividades de
cultivo agricola, de cultivo de espécies florestais para producao de
madeira, celulose e para protegcdo ambiental, de extragdo de madeira em
florestas nativas, de coleta de produtos vegetais, além do cultivo de
produtos agricolas.

Receita Industrial

sdo provenientes de atividades industriais exercidas pelo ente publico,
tais como a extracao e o beneficiamento de matérias-primas, a produgéo
e a comercializacao de bens relacionados as industrias mecanica,
quimica e de transformacédo em geral.

Receita de Servigos

decorrem da prestacéo de servigos por parte do ente publico, tais como
comércio, transporte, comunicagao, servigos hospitalares, armazenagem,
servigos recreativos, culturais, etc. Tais servigos sdo remunerados
mediante preco publico, também chamado de tarifa.

Transferéncias Correntes

séo provenientes do recebimento de recursos financeiros de outras
pessoas de direito publico ou privado destinados a atender despesas de
manutengéo ou funcionamento que néo impliquem contraprestacao direta
em bens e servigcos a quem efetuou essa transferéncia. Por outro lado, a
utilizagdo dos recursos recebidos vincula-se a determinagao
constitucional ou legal, ou ao objeto pactuado. Tais transferéncias
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ocorrem entre entidades publicas de diferentes esferas ou entre
entidades publicas e instituigdes privadas.

constituem-se pelas receitas cujas caracteristicas nao permitam o
enquadramento nas demais classificagdes da receita corrente, tais como
indenizagdes, restituicdes, ressarcimentos, multas previstas em
legislacdes especificas, entre outras.

Outras Receitas Correntes

Fonte: MTO, 2020

Diante disso, para esse trabalho, sera observado apenas as receitas
correntes. Entendendo-se por receita propria aquela diretamente arrecadada pela
universidade conforme conceitos apresentados na classificagdo da origem
supracitada, principalmente as receitas patrimoniais, as receitas de servicos e as
transferéncias correntes. Ressalta-se que receita ndo € sinénimo de lucro, este é o

resultado positivo da receita apos a deducao de todas as despesas para gera-la.

2.1.1 Receita propria das Universidades Federais

Os recursos préprios, 0s recursos oriundos de convénios ou contratos com
entidades publicas ou privadas e os recursos decorrentes da arrecadacao de tributos
(imposto, taxas, contribuigbes e afins) séo as fontes de financiamento das atividades
das IFES. Em que a primeira e a segunda, além de serem diretamente arrecadadas
pela instituicdo, tém sua origem na contrapartida da prestacao de servicos pelos
departamentos, faculdade e unidades da respectiva entidade, bem como, da
prestacado de servigos ao Sistema Unico de Satde pelos Hospitais Universitarios (HU),
da arrecadacéo de taxas internas, de aluguéis, de doacgdes, de receitas resultantes de
aplicagdes no mercado financeiro, de contratos, de convénios entre outras. Ja a Gltima
(arrecadacao decorrente tributos) sdo chamados de recursos do Tesouro Nacional
(TN), 6rgéao financeiro central do governo federal. Cabe ressaltar que se faz
necessario a separagao entre recursos préprios e recursos do Tesouro Nacional, a
qual tem como objetivo distinguir quais sdo os recursos que a prépria instituicao
conseguiu diretamente pelas suas acdes na sociedade e quais sao aqueles que a
instituicao recebeu diretamente do governo federal. (AMARAL, 2008)

No modelo brasileiro de financiamento do ensino superior, 0 governo assume
as despesas de custeio e de capital, ambas referentes ao funcionamento e
manutencado da IFES, quase em sua totalidade, contudo é possivel a captacédo de

recursos proprios pela IFES. Além disto, grande parte dos recursos disponibilizados
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pelo governo ja esta comprometido com despesas obrigatérias. Assim, nao é de hoje,
tem-se se estudados alternativas para auxiliar nas contas, por exemplo, Corbucci e
Marques (2003), ressalta que as Universidades Federais tém buscado alternativas de
captacao de recursos como forma de complementar o orgamento disponibilizado pelo
governo federal. Nesse trabalho, os autores analisaram as possibilidades de
autofinanciamento das IFES, na década de 90 e os anos iniciais da década de 2000,
constatando-se que a prestagao de servigos, a comercializagao de bens e os projetos
de cooperacao tém sido formas bastante utilizadas na geracéao de receitas por essas
instituicbes. Ainda de acordo com os autores, ja naquela época, embora o
autofinanciamento fosse praticado em todo o pais, esse instrumento ja era objeto de
criticas, sob o argumento de que constitui o primeiro passo para a privatizacao da
educacgao superior publica. Em contrapartida, ja existia, também, estudiosos e afins
que defendia a geracado de Recursos Préprios como importante fonte alternativa de
financiamento para a sobrevivéncia da universidade publica e gratuita.

De acordo com Araujo, Siena e Rodriguez (2018), em seu trabalho voltado
para a receita prépria no financiamento das universidades federais brasileiras, com o
objetivo de analisar a participacao de recursos de fonte propria no orcamento das
IFES. Os autores apresentaram aspectos relativos a essa forma de financiamento e a
importancia destes recursos oriundos da arrecadacao propria na composicdo do
orgamento. Com esse estudo, os autores constataram que os recursos de
arrecadacgao prépria das IFES representam aproximadamente 12% em relagcéo aos
recursos da Matriz de Outros Custeios e Capital (Matriz de OCC). Além disso, desse
montante, foram distribuidos 79,49% para despesas de custeio e 20,51% para
despesas de capital (investimento), observando que a principal fonte de recursos
prépria esta classificada na Fonte 250, que corresponde a recursos proprios nao-
financeiros do exercicio corrente. Outro ponto observado foi que a prestacao de
servico € a principal fonte de captacao desse tipo de recursos, que inclui produtos,
patentes, cursos, concursos, consultorias, assessorias, pesquisa, pds-graduacao e
outras formas similares com contrapartida de terceiros, de natureza publica ou
privada.

Ademais, conforme Araujo, Siena e Rodriguez (2018), embora seja observado
e destacado pelos gestores das IFES a importancia da arrecadacao de recursos de
fonte prépria, em linhas gerais, mesmo antes da publicacao e inicio da vigéncia da EC
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n°95/2016 (teto dos gastos), historicamente as IFES nao utilizam todo o orcamento
disponibilizado na Lei Orcamentaria Anual (LOA). Isto ocorre basicamente por dois
fatores: as politicas restritivas de contingenciamentos do governo, que obriga as IFES
priorizarem quais fontes e acoes serdo afetadas para adequar aos limites impostos; e
o outro fator esta relacionado a falha no processo de planejamento das IFES, ou seja,
na maioria das instituicées existe um distanciamento entre a atividade de definicdo de
recurso proprio a ser arrecadado no ano, com as atividades de ensino, pesquisa e

extensao.

Corroborando com isso, tem-se a observacdo de Moura (2016), em que
mesmo a universidade captando, através de suas agdes junto a sociedade, recursos
financeiros, se esta entidade ndo dispuser de limite orgcamentario, em virtude da
edicdo de decretos de contingenciamento ou norma semelhante, a utilizacdo do
recurso fica inviabilizada. Nesse sentido, cabe ressaltar que a edicdo desses decretos
tem sido cada vez mais frequente e progressiva por parte do governo federal.

Diante do exposto, tem-se visto estudos e projetos para minimizar a
interferéncia na utilizacao desses recursos, fato que, por conta da restricao de utilizar
o que foi arrecadado, prejudica direta ou indiretamente, uma universidade. Momento
que surgem propostas e anteprojetos alternativos como o Future-se, ja& que
universidades como a UnB tem grande potencial de arrecadagdo propria, porém
ocorre momentos de impossibilidade de seu uso.

2.1.2 Receita propria da UnB

A Lei n® 3.998, de 15 de dezembro de 1961 (Lei de criacao da UnB) definiu,
para financiamento de suas atividades, bem como, em busca da autonomia da UnB,
um patriménio inicial da FUB constituido, entre outros recursos financeiros e bens
patrimoniais, por bens imoveis os quais poderiam (podem) ser utilizados ou aplicados
exclusivamente para a consecucdo de seus objetivos, podendo para tal fim ser
alienados, conforme previsto na Lei de criagéo e no Plano Diretor da UnB ( UNB,1962),
na época foram disponibilizadas (doadas) doze superquadras (n® 107, 108, 109, 110,
205 206, 207, 208, 307, 308, 309 e 310) situadas na asa norte, uns dos bairros da
capital federal, Brasilia.

Com a participagéo dos rendimentos da atividade imobiliaria, historicamente,
a UnB tem um desempenho consideravel na arrecadacao de recursos proprios, algo
ja observados em estudos anteriores como Corbucci e Marques (2003), Velloso e
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Marques (2005), Lima (2010), Santos (2013), Bezerra (2014), Barbosa (2015) e
Oliveira (2019).

A escolha da UnB para verificar o financiamento com recursos préprios foi
motivada por ser uma das maiores geradoras do tipo de receita propria, em destaque
a receita patrimonial e de servico. Além disso, conforme observado por Barbosa
(2015):

A Universidade de Brasilia se diferencia das demais instituicbes de ensino
superior, pois foi construida em uma cidade que nao tinha pessoas suficientes
para preencher o quadro de docentes e servidores. Para atender a esse
propdsito, houve a necessidade de construir moradias dentro da
Universidade, tanto para os discentes quanto para os docentes vindos de
outros estados. As moradias seriam um beneficio, por meio de salario
indireto, além de facilitarem a mobilidade numa cidade incipiente.

Barbosa (2015, p.16)

Os autores Corbucci e Marques (2003) estudaram as fontes de financiamento
da UNB no periodo de 1994 a 2000 e ja havia notado que as receitas oriundas do
patrimbnio imobiliario, da prestacao de servicos, producéo de bens e de convénios
celebrados com instituicbes publicas e privadas estavam em ascenséo, em parte do
periodo, tendo em vista que a universidade empreendeu esfor¢cos de articulagdo com
o6rgaos e empresas publicas e buscou consolidar suas unidades descentralizadas
como centros de exceléncia, voltados para a prestagcdao de um variado leque de
servicos aos setores publico e privado, o que teria contribuido para ampliar a geracéao
e captacao de recursos.

Conforme esses autores foram trés linhas de acao definidas: ampliacao da
captacao; diversificacdo da oferta de bens e servicos as empresas e 6rgaos publicos;
e organizacao de uma eficiente estrutura de captacéo. A primeira aconteceu pelo fato
de a universidade dispor de tecnologia e infraestrutura para realizar concursos de
grande abrangéncia e desenvolver médulos de aperfeicoamento e sele¢cao adotados
como segunda fase de concursos publicos em todo o territério nacional. A segunda foi
através da venda de mudas de plantas produzidas nos viveiros da Prefeitura e na
Fazenda Agua Limpa, somado & instalagdo de lojas de conveniéncia para a venda de
bens produzidos por suas diversas unidades e a exploracdo da grife UnB. O ultimo
decorreu, entre outras, da criacdo do Fundo de Apoio Institucional, instituido pela
Resolucdo n° 001/98, do Conselho de Administracdo da UnB, que estabeleceu
normas para captacao e gestdao de recursos financeiros por meio de convénios e
contratos. Os autores destacam que 0s convénios sao as receitas mais vulneraveis a

fatores externos, assim sendo uma fonte mais instavel.
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Outro estudo sobre financiamento proprio da UNB foi realizado por Velloso e
Marques (2005), mediante o exame do comportamento de despesas da UNB,
enfatizando as receitas préprias, no cenario do financiamento das IFES, abrangendo
também as fundacgdes de apoio em anteprojetos de reforma da educacao superior do
Governo Lula. Nesse trabalho os autores perceberam que, embora houvesse
ascensao de arrecadacgao de recursos proprios, a UNB tinha alta proporcao de gastos
com receitas proprias e estava tendo crescente dependéncia destas, pois a maioria
da receita era consumida na sua geracao, o que, por fim, mostrou que nenhuma

universidade federal de qualidade pode dispensar os recursos do Tesouro Nacional.

Corroborando com isso, conforme Santos (2013), em seu estudo de caso na
UnB sobre financiamento publico das IFES, observou-se que, frente a limitagdo do
governo federal em ampliar a destinacdo de recursos as IFES, ainda ha uma forte
dependéncia dessa universidade dos recursos do governo para sua manutencao:
aquisicao de material de consumo, pagamento de agua, luz, telefone, contratos de
locagdo de mao de obra etc.; e seus investimentos: realizacdo de obras, aquisicao de
equipamento e materiais permanentes, livros etc.

Além disso, de acordo com a observacao de Oliveira (2019), por meio da uma
aplicagdo da analise envoltoria de dados, na qual analisou a eficiéncia dos gastos
publicos com ensino superior nas universidades federais brasileiras foi analisada, no
periodo de 2004 a 2016. Essa autora constatou que a UNB foi a mais eficiente a partir
da fronteira normalizada, sendo benchmark para as demais universidades. Ademais,
a autora identificou que a UNB, no periodo de 2004 a 2016, teve receita repassada de
aproximadamente R$ 14.701.179.046,25, sendo a 2° (segunda) que mais recebeu,

ficando atras apenas da Universidade Federal de Minas Gerais.

Tendo em conta, essa capacidade de geracdo e captagdo de recursos
préprios da UnB, sabendo que a UnB faz parte do orcamento federal e é obrigatério o
uso do Sistema Integrado de Administragao Financeira do Governo Federal (SIAFI)
em suas atividades orgamentarias e financeira. Informa-se que o SIAFI consiste no
principal instrumento utilizado para registro, acompanhamento e controle da execu¢ao
orcamentaria, financeira e patrimonial do Governo Federal. Assim, utilizou-se um
sistema disponibilizado e administrado pela Secretaria do Tesouro Nacional (STN), o
Tesouro Gerencial (TG) como a base para consulta de informacdes do SIAFI. Com

base nos relatérios gerados nesse sistema, verificou-se a receita prépria da UNB entre
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o periodo de 2008 a 2018, foi de aproximadamente R$ 3.894.267.906,78. Destaca-se
que esse valor foi atualizado monetariamente até o ano 2018 com base no indice
Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA) anual.

Diante disso, a UnB ainda tem mantido um desempenho consideravel na
arrecadagao de recursos proprios, conforme ja observado em estudos anteriores
Corbucci e Marques (2003), Velloso e Marques (2005), Lima (2010), Santos (2013),
Bezerra (2014) e Barbosa (2015).

2.2 Fundo Patrimonial

Os fundos patrimoniais tém sido objeto de estudo e uma pratica utilizada para
manutencao de determinadas atividades de interesse publico, de interesse social e de
ensino superior, entre outras atividades. No Brasil, no tocante ao ensino superior,
vinha sendo questionado a legalidade da utilizacdo desse meio de financiamento, bem
como, até onde tal pratica respeita (ou respeitaria) a autonomia constitucional da
universidade publica. Os estudos de Swensen (2009), Paes (2010), Sotto-Maior
(2011), Kisil, Fabiani, Alvarez (2012), Fabiani (2013), Fabiani e Alvarez (2013), Paes
e Filho (2014), Spalding (2016), Fabiani e Cruz (2017) ,Santos (2019) e Stuchi et al.
(2020) tém elevado a discursao sobre o tema e recentemente, para tentando reduzir
as discussoes sobre a legalidade dos fundo patrimoniais, foi publicado a Lei n® 13.800,
de 4 de janeiro de 2019 (BRASIL, 2019) que autoriza a administragéo publica a firmar
instrumentos de parceria e termos de execucdo de programas, projetos e demais
finalidades de interesse publico com organizacdes gestoras de fundos patrimoniais.

No trabalho de Spalding (2016), embora voltado para o Terceiro Setor
brasileiro, foi realizado um panorama sobre os fundos patrimoniais no Brasil,
chamados no trabalho de endowment (termo em inglés), tratando ndo apenas da
conceituacao dessa espécie de fundo, bem como, da sua contextualizacdo na
evolucdo do Terceiro Setor brasileiro, mas também dos entraves legais que
atualmente dificultam a sua plena consolidagdo como ferramenta de gestao

sustentavel de patriménios de entidades sem fins lucrativos

A autora Spalding (2016) descreve que a ideia dos fundos patrimoniais tem,
em linhas gerais, dois pilares basicos: estabilidade e autonomia. A primeira se refere
a uma fonte permanente de recursos, o que possibilita um planejamento econémico e
financeiro a longo prazo. Ja a segundo diz respeito ao fundo, na medida em que este
tende a proporcionar reducées no grau de dependéncia financeira da entidade sem
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fins lucrativos a agentes externos, sendo indispensavel a ideia de autonomia também
ligada a gestao do fundo em si. Por fim, autora destaca que, em resumo, o fundo
patrimonial permite que as entidades possam destinar seus esforcos para o
cumprimento de suas finalidades institucionais, ao invés de dispenderem demasiada
energia com a captacao e gestao dos recursos financeiros para tal.

Percebe-se que as instituicdes educacionais podem aprimorar consecucao de
determinados objetivos organizacionais por meio da utilizacao de fundo patrimonial,
conforme Swensen (2009), que sintetiza dois grandes objetivos, usualmente visados
por instituicbes educacionais para serem realizados por meio de fundos patrimoniais,
quais sejam: obter uma maior independéncia de recursos, do governos, de outras
instituicdes etc.; e estabilidade reforcada (para consecucéao de projetos, planejamento
etc.), ambos voltados para consecucdo da exceléncia educacional. Assim como,
conforme Sotto-Maior (2011), os fundos patrimoniais tém capacidade de auxiliar e
permitir as entidades construirem uma base financeira solida, que seja capaz de
sustentar ou complementar suas atividades com recursos gerados a partir de seu
préprio patriménio. Assim, tornam-nas mais estaveis sob o aspecto financeiro e menos
dependentes de captacdes de recursos permitindo a essas entidades se organizarem

e crescerem a proporgdes que antes estavam fora de seu alcance.

Contudo, o autor Swensen (2009) destaca que nao ha isencao total de risco,
por exemplo, existe o risco de recursos externos virem acompanhados de limitagdes
ao debate saudavel e prejudicando o livre questionamento inerente a pesquisa
académica e o pensamento cientifico. Isto €, deve-se observar a autonomia
universitaria a fim de que as instituicoes educacionais sejam locais para
questionamento livre e aberto, promovendo ideais independentemente de

conveniéncia ou controvérsia.

Mas o que é um fundo patrimonial, em linhas gerais, Fabiani (2013) os fundos
patrimoniais sao estruturas criadas para dar sustentabilidade financeira a uma
organizacao sem fins lucrativos. J& para os autores Paes e Filho (2014), os fundos
patrimoniais sao:

“[...] estruturas que recebem e administram bens e direitos, majoritariamente
recursos financeiros, que sao investidos com os objetivos de preservar o valor
do capital principal na perpetuidade, inclusive, contra perdas inflacionarias, e
gerar resgates recorrentes e previsiveis para sustentar financeiramente um
determinado propdsito, uma causa ou uma entidade”

Paes e Filho (2014, p. 86-111),
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De acordo com a observacao de Spalding (2016), a definicdo abrangente
permite entender como os fundos podem assumir diversas formas de organizacéo e
contam com motivagbes e origens distintas. No entanto, Fabiani e Cruz (2017)
ressaltam que apenas a existéncia de recursos disponiveis e o fato de eles serem
investidos, por si s, ndo caracterizam um fundo patrimonial, sendo necessario que,
além dos investimentos destinados a perpetuidade da organizacdo, haja regras
estabelecidas para utilizacdo dos recursos, inclusive a politica de investimentos e a
estrutura de governanca. Nesse sentido, Paes (2010) descreve quatro principais
caracteristicas dos fundos: captacdo de recursos, regras de resgate, politicas de
investimento e divisdo dos ativos entre principal e parcela livre.

Ressalta-se que os fundos aspiram a permanéncia, porém ha possiblidade de
casos raros de fundos com data predefinida para término e investimento da totalidade
dos recursos. (SPALDING, 2016; SOTTO-MAIOR, 2011; FABIANI, 2013; PAES E
FILHO, 2014; FABIANI e CRUZ, 2017)

Portanto, um fundo patrimonial € aquele que, através de um modelo de gestao
de investimentos de longo prazo e com governanca apropriada, buscando preservar
o montante principal, utiliza os rendimentos auferidos em favor dos fins para o qual foi
instituido. Trata-se de um conjunto de ativos permanentes (incluindo iméveis), geridos
com vistas a preservar o valor doado no longo prazo, utilizando seus rendimentos em
prol de entidades sem fins lucrativos e de suas finalidades institucionais. (SPALDING,
2016; FABIANI e CRUZ, 2017)

2.3 Programa Institutos e Universidades Empreendedoras e
Inovadoras
2.3.1 Future-se

O Programa Institutos e Universidades Empreendedoras e Inovadoras:
Future-se, idealiza a utilizagdo de fundos patrimoniais como uma nova modalidade de
financiamento das universidades federais. O Future-se tem como a finalidade de
fortalecer, por meio de parcerias com organizag¢des sociais, fundacoes de apoio e com
empresas, a autonomia financeira das IFES, bem como fomentar a captacao de
recursos proprios. O anteprojeto foi dividido em 50 artigos e esse programa apresenta
caracteristica para o inicio de uma nova reforma universitaria. O Future-se surge ao

mesmo tempo em que as IFES passam por uma crise orgcamentaria, que vem
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acontecendo por conta da diminuicdo do valor repassado pelo Estado para as
Universidades. (MEC, 2019)

O anteprojeto do Future-se pode representar um novo marco legal no ensino
superior. Atualmente, estruturado em 8 capitulos, 3 desses voltados a incentivar a
interacdo universidade-empresa, buscando estimular pesquisa, desenvolvimento
tecnoldgico, inovacao, empreendedorismo, internacionalizacao e fontes adicionais de
financiamento. Conforme artigo 2°, as medidas previstas nesses capitulos devem ser
orientadas pelos principios da legalidade, moralidade, publicidade, economicidade e
eficiéncia. Ademais, o programa pode ser definido com uma tentativa de fomentar
novas fontes de recursos para as universidades publicas. (MEC, 2019)

Os capitulos 4,5 e 6 especificam os eixos do programa que sao respectivamente:
a pesquisa, desenvolvimento tecnoldogico e inovacao; empreendedorismo; e
internacionalizagcao. Conforme art. 5 e seguintes, € voluntaria a adesao ao Future-se
pela universidade, porém a instituicAo que aderi-lo deve firmar um contrato de
desempenho, este estabelecera indicadores de desempenho em contrapartida da
concessao de beneficios especiais (medidas facilitadoras do atingimento dos fins
acordados para o Programa), por 12 (doze) meses, no minimo, com o MEC,
observando os preceitos do programa que serdo firmados na lei do Future-se,
principalmente no tocante a promocdo da simplificacdo administrativa, da
modernizacao da gestao publica e da integracao dos servicos publicos. (MEC, 2019)

Os artigos, que especificam as diretrizes dos eixos do programa, sédo os Art. 15
e 16, que estabelecem as medidas de incentivo a pesquisa, ao desenvolvimento
tecnoldgico e a inovacao (PD&l) e as respectivas diretrizes; o Art. 18 que prescreve
as diretrizes do eixo de empreendedorismo; e o Art. 24 que institui os pilares do eixo
internacionalizagéo. (MEC, 2019)

Em relacdo aos fundos patrimoniais, tem-se capitulo VII que se refere as fontes
adicionais de financiamento. Neste capitulo é prescrito a forma autorizada para
constituir o fundo patrimonial (art. 26 e seguintes), os conceitos para identificar o que
é receitas desses fundos (art. 27), por exemplo:

Art. 27. Constituem receitas do Fundo Patrimonial do Future-se:

| — as doacdes financeiras e de bens moveis e imoéveis e o patrocinio de
pessoas fisicas, de pessoas juridicas, nacionais ou estrangeiras, de direito
privado ou publico, inclusive da Uniao, Estados, Distrito Federal, Municipios,
de Estados Estrangeiros e de organismos internacionais e organismos
multilaterais;

[...]
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VIIl — as receitas decorrentes de arrecadacado propria das universidades e
dos institutos federais, tais como:

[...]
g) direitos patrimoniais, tais como aluguéis, foros, dividendos, bonificacoes,
comodatos e concessoes; (MEC, 2019)

Destaca-se nesse ponto a identificacdo da receita através da exploracao do
patriménio publico, como por exemplo a cobranca de aluguel.

O artigo 29 estabelece regras para o resgate de recursos dos denominados
Fundo Patrimonial do Future-se (art. 26) e Fundo Soberano do Conhecimento — FSC
(art. 30), além de observar os ditames Lei n® 13.800/2019 e Lei n® 13.240/2015.

O FSC podera ser composto por diferentes classes de ativos, tais como agoes,
renda fixa, caAmbio e demais ativos financeiros e imobiliarios, inclusive publicos, nos
termos da Lei n? 13.240, de 30 de dezembro de 2015 e sua forma de aplicagao deve
observar as diretrizes do artigo 32. (MEC,2019)

Novamente, nota-se a expressamente assunto relacionados a receita
patrimonial, no caso em tela, prevé a composicao do fundo com ativos imobiliarios.
Em destaque o artigo 34, que permite a UnB destinar seus bens iméveis ao fundo.

Art. 34. Os iméveis de propriedade das universidades e institutos federais
participantes, e os direitos reais a eles associados, poderao, a critério de cada
instituicao e observado o regramento préprio da entidade, ser destinados a
integralizagdo de cotas no Fundo Soberano do Conhecimento ou no Fundo
Patrimonial do Future-se, aplicando-se, no que couber, as disposi¢des gerais
desta lei.

Para operacionalizacdo do programa, as Organizagdes Sociais (OS) e
Fundacado de Apoio aparecem como instrumentos do Future-se com a fungédo de
serem entes intermediarios, entre o MEC e as IFES.

Cabe ressaltar que a proposta do programa Future-se ja foi aberta a consulta
publica e alterada por mais de uma vez em apenas 6 meses desde sua divulgacao
pelos executivos do MEC.O que reforca que a lei do Future-se pode ser uma nova

reforma universitaria.

2.3.2 Lei dos Fundos Patrimoniais e o Future-se

A Lei n® 13.800/2019 é considerada o novo marco legal dos fundos
patrimoniais no Brasil. Essa lei foi elaborada com base nas praticas internacionais
aplicaveis aos fundos patrimoniais, por exemplo Harvard e Oxford entre outras.

A lei dispbe sobre a constituicdo de fundos patrimoniais com o objetivo de
arrecadar, gerir e destinar doacbes de pessoas fisicas e juridicas privadas para
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programas, projetos e demais finalidades de interesse publico, trazendo a definicao
de fundo patrimonial, conforme artigo 2° e 4°:

Art. 22 Para fins do disposto nesta Lei, consideram-se:

[...]

IV - fundo patrimonial: conjunto de ativos de natureza privada instituido,
gerido e administrado pela organizacao gestora de fundo patrimonial com o
intuito de constituir fonte de recursos de longo prazo, a partir da preservacao
do principal e da aplicacao de seus rendimentos;

[...]

Art. 42 O fundo patrimonial constituira fonte de recursos de longo prazo a ser
investido com objetivos de preservar seu valor, gerar receita e constituir fonte
regular e estavel de recursos para fomento das finalidades de interesse
publico.

(BRASIL, 2019)

No trabalho dos autores Stuchi et. al (2020), que analisou o Future-se, no
tocante aos fundos patrimoniais, com o objetivo de compreender as inovacoes

trazidas em tais institutos e como eles seriam incorporados as estruturas das IFES.

De acordo com Stuchi et. al (2020), o Future-se em conjunto com a Lei dos
Fundos Patrimoniais sdo normas que trazem varias disposicbes sobre as
organizagdes sociais, fundacdes, doacgao, instrumentos de parceria etc. e os combina
com conceitos do mercado financeiro (ativos, fundos, principal e rendimentos, carteira

de investimento etc.)

A relacao dessa lei com o Future-se ficou evidente apds ajustes na proposta
do programa para se adequar a legislacao. Conforme, Stuchi et. al (2020) a Lei dos
fundos patrimoniais oferece um arranjo formal que responde a diversas
inconsisténcias operacionais da proposta inicial do MEC. Em conjunto, o interesse do
governo em implementar o Future-se tem potencial para impulsionar regulamentacdes
incrementais para a operagao desses fundos, especialmente isencdes fiscais.

Os autores notaram que as modificacées a ultima minuta do Future-se e a
agenda da implementacdo das diretrizes da Lei dos Fundos Patrimoniais estao
integradas. Isto é, o Future-se traz importantes condicdes para tentar pér em pratica
o funcionamento dos fundos patrimoniais no dmbito das IFES, aproveitando-se da
relacdo OS ou Fundacado de Apoio, MEC e IFES. Isto €, na pratica, a combinagéo
dessa legislacdo e do programa em comento passaria a permitir expressamente a
alienacao de moéveis e imoveis das IFES e doagdes financeiras pelo MEC. Essa
permissao € para poder constituir um fundo, sendo tais fundos de natureza privada, e
0s recursos operados pelos fundos, considerados como fontes adicionais das IFES,
0s quais ndo integrariam a conta unica do Tesouro Nacional. Para isso se faz

necessaria haver uma previsdo em contrato de desempenho, a ser assinado pelas
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IFES que aderissem ao Future-se, permitiria pactuar condicées para reducao de custo
com pessoal. Com este arranjo triangular (OS ou Fundacao de Apoio, MEC e IFES),
o modelo do contrato de gestdo aproxima a proposta do Future-se a lei dos Fundos

Patrimoniais.

Outras novidades da lei é o artigo 6° com a figura de Organizacdo Gestora de
Fundo Patrimonial (OGFP) que tera sua contabilidade separada da IFES, bem como,
deve realizar a escrituracao das notas fiscais e prestacédo de informacdes ao Fisco
(autoridades fiscais) por Sistema Publico de Escrituracao Digital (SPED) da Secretaria
da Receita Federal do Brasil (SRFB), o que fortalece o controle gerencial e fiscal,
conforme artigo 2° e 6°.

Art. 22 Para fins do disposto nesta Lei, consideram-se:

[...]

Il - organizacdo gestora de fundo patrimonial: instituigdo privada sem fins
lucrativos instituida na forma de associacdo ou de fundagao privada com o
intuito de atuar exclusivamente para um fundo na captacédo e na gestao das
doacgdes oriundas de pessoas fisicas e juridicas e do patriménio constituido;
[...]

Art. 62 A organizagao gestora de fundo patrimonial:

| - mantera contabilidade e registros em consonancia com os principios gerais
da contabilidade brasileira, incluida a divulgagao em seu sitio eletrdnico das
demonstragdes financeiras e da gestdo e aplicagdo de recursos, com
periodicidade minima anual;

II - possuira escrituragéao fiscal de acordo com as normas do Sistema Publico
de Escrituragdo Digital da Secretaria da Receita Federal do Brasil do
Ministério da Fazenda aplicaveis a sua natureza juridica e ao seu porte
econdmico;

(BRASIL, 2019)

O fundo patrimonial é para ser composto de fonte de recursos de longo prazo
e gerar receita. Contudo, é necessario conhecer o que € uma receita do fundo dentro
dessa lei, especificamente, quando esse fundo é constituido de bens iméveis. Na lei,
€ prevista mais de uma forma de geracao de receita, destaca-se os incisos IV e VIl do
artigo 13.

Art. 13. Constituem receitas do fundo patrimonial:

IV - os recursos derivados de locagédo, empréstimo ou alienagao de bens e
direitos ou de publicacdes, material técnico, dados e informagbes;

[.]

VIl - as demais receitas patrimoniais e financeiras;
Para o propdsito do presente trabalho, em caso de a UnB destinar seus

imoveis comerciais para um fundo patrimonial, de acordo com a artigo 13, a receita
com os apartamentos € por meio da locacao ou, até mesmo, a alienacao para a sua

conversdao em pecunia, a fim de facilitar os investimentos, algo que ja é praticado
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atualmente. Ressalta-se que a OGFP pode receber doacdo com clausula de
inalienabilidade pelo prazo de até 10 (dez) anos.

Por fim, vale ressaltar ha criticas ao programa no sentido de que, conforme
Fernandes (2019), com o Future-se ocorre a “transformacao do patriménio imobiliario
das IFES em ‘matéria prima” para ganhos financeiros com base na emissdo e
comercializagcdo de papéis no mercado de capitais’. E, em contra partida, de acordo
com Stuchi et. al (2020), a pretexto de tornar as IFES empreendedoras,
proporcionando a elas condicbes para fontes adicionais de financiamento e
incentivando o incremento da captagao de recursos proprios, o Future-se é expressao
de tendéncias reformistas de longa duragéo, em que o MEC apresenta novos arranjos
de gestéao e financiamento das IFES.

3. METODOLOGIA

O estudo desenvolvido neste trabalho de mestrado profissional esta
relacionado a area de gestdao econdmica de finangas publicas, no que se refere as
fontes de recursos proprios, especificamente as receitas de aluguel, e a proposta do
Future-se para utilizagdo de fundo patrimonial como alternativa voltada geracéo de
receita patrimonial.

Logo, primeiramente consultou-se a Secretaria de Patriménio Imobiliario (SPI)
da UnB, secretaria esta responsavel pela administracdo, gerencia e controle do
patriménio imobiliario da universidade disponibilizado para aluguel e outras atividades
de exploragdo comercial, tanto o site oficial quanto por meio da lei de acesso a
informacao. Utilizou-se também informagdes dos Relatério Anual de Gestdo da
FUB/UnB, em destaque o ano de 2018, este relatério € um documento imprescindivel
do processo de prestagéo de contas anual da instituicdo.

Os dados foram extraidos do SIAFI e dos boletins informativos de entidades
ligadas ao setor imobiliario.

Por fim, a UnB foi o local de pesquisa, sendo abrangido o periodo de 2008 a
2018 para andlise da receita propria arrecadada dessa universidade e o més de
outubro de 2019 para levantamento dos dados em relacdo ao pre¢o de mercado dos

imoveis e do aluguel.
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3.1 CARACTERIZAGCAO DA PESQUISA

Conforme, Fiorentini e Lorenzato (2009) o desenvolvimento de uma
investigagdo pode ser associado a uma sequéncia ordenada, compreendida pela
definicdo metodoldgica e determinados pelos procedimentos de coleta de dados que
encaminham a interpretacao das informacodes colhidas a analise.

Em relacédo a natureza da pesquisa, procedeu-se uma pesquisa exploratéria
e descritiva para tornar o problema de pesquisa mais compreensivel, comparando a
receita atual com a potencial. O que também torna o estudo experimental, ocorrendo
a interpretacdo e avaliacdo do autor apds aplicacdo de determinados fatores.
(FONSECA, 2002)

3.2 COLETA DE DADOS

A primeira etapa da pesquisa para contextualizacdo e referencial teérico da
tematica foi realizada pesquisa documental por meio de referéncias como Google
Académico, entre outras. Os descritores empregados para a busca de referéncias,
com o filtro Brasil, de forma isolada ou combinada, foram: universidade de Brasilia,
bens imdveis da UnB, receita propria, receita da universidade federais, fundo
patrimonial, lei do fundo patrimonial e Future-se.

Na segunda etapa, os dados dos iméveis foram coletados junto ao site da
UnB, especificamente do Decanato de Planejamento e Orcamento (DPO) para acesso
dos relatorios de gestao e do site da Secretaria de Patrimonio Imobiliario (SPI) da UnB

para acesso a informacdes dos imoveis.

Na terceira, para levantamento dos valores de aluguel cobrados no mercado
imobiliarios em 2019, acessou-se 0 site do Sindicato da Habitacao do Distrito Federal
(SECOVI/DF, 2019), da Fundacao Instituto de Pesquisas Econémicas (FIPE, 2019) e
do Portal Wimdveis (WIMOVEIS, 2019). Em conjunto, levantou-se a legislacao interna
da UnB em relacao a cobrancga de aluguel dos iméveis funcionais. Momento este que
se teve como referéncia a Resolucdo do Conselho Diretor da FUB n? 0001 e a
n°0003/2016 (UNB, 2016) para levantamento dos valores de referéncia do aluguel
cobrado pela UNB. Para identificacdo do valor de aluguel praticado no mercado,
consultou-se os valores do metro quadrado (m?2), tanto para locacao quanto para
comercializacao nos boletins, disponibilizado nos boletins do SECOVI/DF, da FIPE
utilizando o indice de Precos De Iméveis Anunciados (FIPEZAP) e do Portal Wiméveis
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com base no indice WIMOVEIS INDEX (WIMOVEIS), este portal foi fundado no ano
de 1998 e foi o 1° portal imobiliario a ser publicado no Brasil.

Ressalta-se que, na terceira etapa, encontrou-se uma limitacdo de pesquisa,
tendo em vista, mesmo solicitado, a auséncia, a tempo, da prestagéo de informacéao
detalhada pela SPI para separacao, por data, os contratos novos (posteriores a 2016)
e relacionar ao respectivo imével, o que alteraria o valor do aluguel cobrado pela UnB,
ja que para os contratos posteriores a 2016 tem regras diferentes de ocupacéao. Diante
disso, aplicou as regras do artigo 3° da Resolucao do Conselho Diretor da FUB n®
0001/2016 considerando todos como contratos vigentes anteriormente a vigéncia

dessa resolucéo.

Na quarta etapa, como é de conhecimento a UnB faz parte do orgcamento
federal e é obrigatério o uso do sistema Integrado de Administracao Financeira do
Governo Federal (SIAFI) em suas atividades orcamentarias e financeira. Assim, o
levantamento dos dados sobre a receita prépria da UnB foi feito por meio de consulta
a um sistema disponibilizado e administrado pela Secretaria do Tesouro Nacional
(STN), o Tesouro Gerencial (TG), que tem como a base para consulta de informacoes
inseridas no SIAFI. Com base nos relatérios gerados nesse sistema, verificou-se a
receita prépria da UNB entre o periodo de 2008 a 2018.

Na ultima etapa, em relacao ao tratamento e organizacao dos dados, utilizou-
se o software MICROSOFT EXCEL e as respectivas formulas, para elaboracdo da
tabela de sensibilidade a fim de construir possiveis cenarios de arrecadacao de
aluguel considerando a taxa de ocupacado dos imdveis. Ademais, realizou-se a
comparacao dos dados de aluguel adotado pela UNB com os dados encontrados
resultantes da aplicacao do valor de mercado, com referéncia o més de outubro de
2019, com base nos dados divulgados em novembro de 2019. Destaca-se que foi
escolhido esses meses para manter um padrao, tendo em vista que alguns sites ja
tinha a informagcdo do més de novembro e dezembro e outros ainda nao havia
publicado, assim se utilizou desses meses para padronizar o valor do m2. Sendo o
valor de mercado levantado com base na SECOVI-DF, FIPEZAP e WIMOVEIS.

A pesquisa teve limitacdes no sentido de conseguir dados que nao foram
fornecidos pela SPI da UnB, pois, devido a falta de automatizacdo de alguns
processos na gestao do patriménio. Pois, ainda, o sistema utilizado para controles dos

dados imobiliarios da FUB é o mesmo criado em 1998. Ainda vigente a observacao
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de Barbosa (2015) da necessidade de ajustes gerenciais, em relagdo a prestacao de

informacgdes sobre os bens iméveis da UnB.

3.3 DESCRICAO DOS DADOS

As receitas proprias, entre 2008 e 2018, foram consultadas através da

geracao de um relatério, usando o Tesouro Gerencial com base nos dados do SIAFI,

conforme Tabela 1.

Tabela 1: Receita Propria Total entre 2008 e 2018

ANO RECEITA ANUAL
2008 R$ 276.949.538,96
2009 R$ 271.127.312,55
2010 R$ 320.890.758,28
2011 R$ 238.172.129,57
2012 R$ 352.576.636,14
2013 R$  466.387.399,00
2014 R$ 379.664.156,99
2015 R$ 113.558.561,66
2016 R$ 105.656.495,45
2017 R$  113.394.080,04
2018 R$ 122.464.404,94

FONTE: elaboragao prépria

Tais valores, apenas para fins de cuidados metodolégicos, foram atualizados

com base no IPCA anual até dezembro de 2017, com base na calculadora do Banco

Central (BACEN) conforme Tabela 2.

Tabela 2: indice para atualizacdo monetaria - IPCA

Ano IPCA

2008 1,7631907
2009 1,7493078
2010 1,5713942
2011 1,4951741
2012 1,3868355
2013 1,3368577
2014 1,2563553
2015 1,1351907
2016 1,0680322
2017 1,0374548

FONTE: elaboragao prépria

Os iméveis residenciais da UNB, disponibilizado para os servidores, sao
localizados na Asa Norte, Superquadra Norte (SQN) 205, SQN 206, SQN 214 e
COLINA. Com base na a Resolucédo do Conselho Diretor da FUB n® FUB n? 0001 e
n°0003/2016 (UNB, 2016), aferiu-se a quantidade de apartamentos funcionais,

detalhados por numero de quarto e o seu respectivo tamanho em m2. Conforme tabela

3.
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Tabela 3: Imoveis residenciais destinados a moradia de servidores

ENDERECO BLOCO QUARTOS METRAGEM (m?) QTD APTO
COLINA BeC 2 80 24
SQN 214 F 2 80,11 1
COLINA E,F.GH,led 2 97,85 54
COLINA BeC 2 104 12
SQN 214 led 3 104,26 5
SQN 214 led 3 105,16 4
SQN 206 ABFJeK 3 119 180
COLINA E,F.GH,led 3 128,32 84
COLINA AeD 3 137 36
SQN 205 CGel 3 142 108
SQN 205 H 3 143 36
COLINA E,F.GH,led 3 149,65 72
COLINA E,F.GH,led 4 170,75 54

TOTAL DE APTO 670

FONTE: elaborago prépria

Com base no site e nos dados da SPI, a quantidade de iméveis na carteira
imobilidria atualmente (referéncia dezembro de 2019) é de 1711 unidades. Destes, 46
estdo desocupados, 132 em manutencao e 1533 ocupados, conforme Figura 1.

Figura 1:Quantidade de imoveis

OCUPACAO DE IMOVEIS DA FUB

(Imoveis residenciais, funcionais, comerciais e garagens)

DESCCUPADOS 46
2,7%
MANUTENGAO 132
7,7%
OCUFADGS 1533
89,6%
T T T T T T T 1
0 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800

Quantidade total de iméveis: 1711
Més de referéncia: dezembro de 2019

Fonte: SPI, http://www.sgp.unb.br/
Na Tabela 4, foram relacionados os valores do aluguel adotado pela UNB, nos
termos da Resolucao do Conselho Diretor da FUB n® 0001 e n°0003/2016. Esta

resolucdo aprovou os valores de referéncia para taxa de ocupacdo dos imbéveis
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residenciais destinados ao uso de servidores docentes e técnicos-administrativos da

UNB com vigéncia a partir de marco de 2016, em que, conforme artigo 3°, o valor da

taxa de ocupacao, a partir de 1° julho de cada ano, sera reajustado para aqueles que

ja ocupavam os imdveis antes da resolugédo, sendo a base de calculo o valor de

referéncia previsto na resolu¢cdo n°0003/2016 em comento, conforme tabela 4.

Tabela 4: Valor de referéncia para aluguel na Resolucdo FUB n¢ 0003/2016

ENDERECO QUARTOS METRAGEM (m?) Valor de Referéncia (ano 2016)
COLINA 2 80 R$ 1.413,00
SQN 214 2 80,11 R$ 2.291,00
COLINA 2 97,85 R$ 2.023,00
COLINA 2 104 R$ 1.837,00
SQN 214 3 104,26 R$ 2.495,00
SQN 214 3 105,16 R$ 2.517,00
SQN 206 3 119 R$ 3.472,00
COLINA 3 128,32 R$ 2.578,00
COLINA 3 137 R$ 2.196,00
SQN 205 3 142 R$ 3.828,00
SQN 205 3 143 R$ 3.855,00
COLINA 3 149,65 R$ 3.007,00
COLINA 4 170,75 R$ 3.228,00

FONTE: elaborago prépria

Ficando assim, 75% a partir de 1° de julho de 2019, 80% a partir de 1° de julho
de 2020, 85% a partir de 1° de julho de 2021, 90% a partir de 1° de julho de 2022,
95% a partir de 1° de julho de 2023 e, chegando a cobrangca maxima com base no

valor de referéncia no ano de 2024, conforme tabela 5.

Tabela 5: Aluguel cobrado nos termos da Resolucéo do Conselho Diretor da FUB n2 0003/2016

ENDERECO QTO M2 2019 2020 2021 2022 2023 2024
COLINA > 80 R$1.059,75 R$1.130,40 R$1.201,05 R$1.271,70 R$1.342,35 R$1.413,00
SQN214 2 8011 R$1.71825 R$1.832,80 R$1.947,35 R$2.061,90 R$2.176,45 R$2.291,00
COLINA o 9785 R$1.517,25 R$1.618,40 R$1.719,55 R$1.820,70 R$1.921,85 R$2.023,00
COLINA > 104  R$1.377,75 R$1.469,60 R$1.561,45 R$1.653,30 R$1.745,15 R$1.837,00
SQN214 3 10426 R$1.871,25 R$1.996,00 R$2.120,75 R$2.245,50 R$2.370,25 R$2.495,00
SQN214 3 10516 R$1.887,75 R$2.013,60 R$2.139,45 R$2.265,30 R$2.391,15 R$2.517,00
SQN206 3 119  R$2.604,00 R$2.777,60 R$2.951,20 R$3.124,80 R$3.298,40 R$3.472,00
COLINA 3 12832 R$1.93350 R$2.062,40 R$2.191,30 R$2.320,20 R$2.449,10 R$2.578,00
COLINA 3 137  R$1.647,00 R$1.756,80 R$1.866,60 R$1.976,40 R$2.086,20 R$2.196,00
SQN205 3 142  R$2.871,00 R$3.062,40 R$3.253,80 R$3.44520 R$3.636,60 R$3.828,00
SQN205 3 143  R$2.891,25 R$3.084,00 R$3.276,75 R$3.469,50 R$3.662,25 R$3.855,00
COLINA 3 14965 R$2.25525 R$2.40560 R$2.555,95 R$2.706,30 R$2.856,65 R$3.007,00
COLINA 4 17075 R$2.421,00 R$2.582,40 R$2.743,80 R$2.90520 R$3.066,60 R$3.228,00

FONTE: elaboragao prépria

Para fins de comparacdo com valor aluguel supra descrito, apresenta-se o

valor de mercado, com referéncia a outubro de 2019, por ndo ter um valor mais atual
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no momento da construcdo do presente trabalho de mestrado, levantado com base
na SECOVI-DF, FIPEZAP e WIMOVEIS.

Tabela 6: Valor de mercado médio do metro quadro em Brasilia-DF

. VALORM2  VALORM2  VALOR M2
MES DE DE DE DE
BASE REFERENCIA  BAIRRO TIPO 2 QUARTOS 3 QUARTOS 4 QUARTOS
SECOVI-DF out/19 ASANORTE LOCACAO R$ 32,86 R$ 30,20 R$ 30,20
FIPEZAP out/19 ASANORTE LOCACAO R$ 34,33 R$ 34,33 R$ 34,33
WIMOVEIS out/19 BRASILIA LOCACAO R$ 41,00 R$ 39,00 R$ 39,00
SECOVI-DF out/19 ASA NORTE VENDA R$8.750,00  R$8.263,48 R$8.263,48
FIPEZAP out/19 ASA NORTE VENDA R$8.871,00 R$8.871,00 R$8.871,00
WIMOVEIS out/19 BRASILIA VENDA R$9.557,00  R$9.560,00  R$9.560,00

FONTE: elaboragéo propria

Informa-se que o indice SECOVI-DF para 4 quartos foi 0 mesmo de 3 quartos
por ndao haver referéncia de valor para o tal publicado no boletim. Em relacdo ao
FIPEZAP, o valor médio néo é separado pela quantidade de quartos, atribuindo-se um
valor médio geral.

Com base na tabela acima, o valor de mercado para locagdo dos
apartamentos da tabela: iméveis residenciais destinados a moradia de servidores,
para fins deste trabalho, foi aferido pela multiplicacdo do metro quadrado dos imoéveis
da FUB com o valor de mercado do m? para locacéo, conforme tabela 7.

Tabela 7:Valor de mercado do aluguel por unidade em outubro de 2019

ENDERECO QUARTOS M? SESCOVI FIPEZAP WIMOVEIS
COLINA 2 80 R$ 2.628,80 R$ 2.746,40 R$3.280,00
SQN 214 2 80,11 R$ 2.632,41 R$ 2.750,18 R$3.284,51
COLINA 2 97,85 R$ 3.215,35 R$ 3.359,19 R$4.011,85
COLINA 2 104 R$ 3.417,44 R$ 3.570,32 R$4.264,00
SQN 214 3 104,26 R$ 3.148,65 R$ 3.579,25 R$4.066,14
SQN 214 3 105,16 R$ 3.175,83 R$ 3.610,14 R$4.101,24
SQN 206 3 119 R$ 3.593,80 R$ 4.085,27 R$4.641,00
COLINA 3 128,32 R$ 3.875,26 R$ 4.405,23 R$5.004,48
COLINA 3 137 R$ 4.137,40 R$ 4.703,21 R$5.343,00
SQN 205 3 142 R$ 4.288,40 R$ 4.874,86 R$5.538,00
SQN 205 3 143 R$ 4.318,60 R$ 4.909,19 R$5.577,00
COLINA 3 149,65 R$ 4.519,43 R$ 5.137,48 R$5.836,35
COLINA 4 170,75 R$ 5.156,65 R$ 5.861,85 R$6.659,25

FONTE: elaboragao prépria
Somando-se a isso, elaborou-se uma tabela de sensibilidade para verificar o
valor da receita potencial, com base no valor de mercado para locacao, considerando

a taxa de ocupacao dos imoéveis, conforme quadro 3.
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Quadro 3: Tabela de sensibilidade por recebimento do aluguel e a ocupacéo geral dos iméveis

5 Taxa de Ocupagao
§> 100% 90% 80% 70% 60% 50%
?é 100% 100% 90% 80% 70% 60% 50%
E 90% 90% 81% 72% 63% 54% 45%
_E 80% 80% 72% 64% 56% 48% 40%
-;g 70% 70% 63% 56% 49% 42% 35%
g 60% 60% 54% 48% 42% 36% 30%
50% 50% 45% 40% 35% 30% 25%

FONTE: elaboragao prépria

Diante do exposto, iniciou-se a andlise de dados que ocorreu primeiramente
identificando as receitas préprias da UnB, destacando a receita patrimonial para,
entdo, simulando como se a UnB destinasse todos iméveis da tabela 3 para um fundo
patrimonial, nos termos do Future-se, calculou-se uma potencial receita de aluguel

comparando com a receita da UnB.

4. ANALISE DOS RESULTADOS

Nesta secao do trabalho busca-se verificar e apresentar a receita prépria da
UnB, especificamente, as Fontes de Recursos 250,280, 8250 e 8280, com base nos
dados do SIAFI, utilizando o TG. Observando a evolucao da receita propria da UnB
entre 2008 e 2018; principalmente as resultantes das atividades imobilidrias. Em
conjunto a isso, analisar a forma de cobranca de aluguel adotada pela UnB e a receita
potencial se utilizar um fundo patrimonial. Apés o levantamento, conforme secao
anterior de descricao dos dados, do atual valor cobrado pela UnB a titulo de aluguel
dos iméveis residenciais exclusivo para servidores com base na legislacao prépria da
universidade, apurar o valor de mercado, utilizando a seguintes métricas: m2 cobrado,
no ano de 2019, para locacao e comercializacao, e multiplica-lo pelo tamanho do
apartamento sempre observando a quantidade de quartos do mesmao.

4.1 RECEITA PROPRIA DA UNB

A capacidade de geracao e captacao de recursos préprios da UnB superar os
R$ 100 milhdes anuais, conforme tabela 1 (Receita Prépria Total entre 2008 e 2018).
Com base nos relatérios gerados no TG, verificou-se a receita prépria realizada (fonte
de recurso 250/280 e 8250 e 8250) da UNB entre o periodo de 2008 a 2018, foi de
aproximadamente R$ 3.894.267.906,78, conforme tabela supracitada.
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Destaca-se que os valores a seguir, apenas para fins de cuidados
metodoldgicos, foram atualizados monetariamente até o ano 2018 com base no IPCA
anual (tabela 2).

Tabela 8: Receita total realizada por ano

ANO RECEITA ANUAL
2008 R$ 488.314.851,46
2009 R$ 474.285.122,64
2010 R$ 504.245.876,39
2011 R$ 356.108.799,47
2012 R$ 488.965.795,47
2013 R$ 623.493.585,54
2014 R$ 476.993.075,85
2015 R$ 128.910.623,10
2016 R$ 112.844.539,28
2017 R$ 117.641.232,63
2018 R$ 122.464.404,94

FONTE: Elaboragao propria.

E importante ressaltar que a receita realizada significa aquela que
efetivamente foi arrecadada. Isto €, no orcamento brasileiro, anualmente elaborado,
as despesas sao fixadas e as receitas previstas e, por vezes, esta previsdo pode ser
menor (superavit na arrecadacao) ou maior (frustracdo na arrecadacéo) do que foi
efetivamente arrecadado (realizado). Diante disso, apenas a efetivamente arrecadada
foi considerada nesta analise.

Grafico 1: Receita Total realizada por ano
RECEITA TOTAL REALIZADA
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FONTE: Elaboragéo propria.
O ano de 2013, foi o melhor ano da série, com uma arrecadacao de

aproximadamente R$ 623.493.585,54 (corrigido pelo IPCA até 2018, saldo original:
R$466.387.399,00) e o ultimo ano que a UNB recebia diretamente os recursos
decorrentes da prestacao de servico do Centro de Selecao e de Promoc¢ao de Eventos
Universidade de Brasilia (CESPE), tendo em conta o Contrato de Gestao 01/2014 de
18 de fevereiro de 2014, entre MEC, FUB, INEP e CEBRASPE. Atualmente o CESPE
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esta sob geréncia da Organizacdo Social: CEBRASPE. O quadro 4 é por ano e
demonstra que o pior da série foi o ano de 2016, com arrecadacdo de R$
112.844.539,28. Isto é, ocorreu uma redugdo comparando 2015 com 2016, um
aumento comparando 2016 com 2017 e novo aumento em 2018.

Observa-se que o volume de receita propria da UnB, em seu total, tende a
superar o valor de R$ 100 milhdées anuais, conforme tabela 1. Na tabela 9, com

objetivo de identificar a procedéncia da receita no momento em que ingressa nos

cofres publicos, tem-se a receita realizada por origem.

Tabela 9: Receita Realizada por Origem

RECEITA RECEITA TOTAL
Ano PATRIMONIAL RECEITA SERVICO OUTRA RECEITAS REALIZADA
2008 R$ 53.012.806,77 R$ 434.691.216,38 R$ 610.828,31 R$ 488.314.851,46
2009 R$ 52.679.279,36 R$ 408.091.022,16 R$ 13.514.821,11 R$ 474.285.122,64
2010 R$ 47.429.839,10 R$ 456.375.365,53 R$ 441.788,04 R$ 504.246.992,67
2011 R$ 46.630.491,19 R$ 309.132.235,12 R$ 346.553,74 R$ 356.109.280,05
2012 R$ 51.167.915,73 R$ 437.549.620,33 R$ 247.813,65 R$ 488.965.349,71
2013 R$ 55.890.740,07 R$ 567.247.454,15 R$ 355.391,32 R$ 623.493.585,54
2014 R$ 59.776.866,35 R$ 416.988.903,80 R$ 227.305,71 R$ 476.993.075,85
2015 R$ 65.945.517,37 R$ 62.131.665,48 R$ 833.440,25 R$ 128.910.623,10
2016 R$ 60.674.916,56 R$ 48.628.391,30 R$ 3.540.438,29 R$ 112.843.746,15
2017 R$ 50.482.068,85 R$ 66.631.477,97 R$ 527.685,81 R$ 117.641.232,63
2018 R$ 49.154.892,85 R$ 72.461.888,75 R$ 847.623,34 R$ 122.464.404,94

FONTE: Elaboragéo propria.

Com base nisso, pesquisou-se a origem dessa receita, tendo destaque as
receitas de servico e patrimonial, classificando as demais em outras receitas por conta

dos valores menores.
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Grafico 2: Receita Realizada por Origem entre 2008 e 2018
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FONTE: Elaboragéo propria.

No grafico 2, nota-se que a receita de servico tem destaque, no que diz
respeito aos esforcos da UnB de incrementar sua arrecadacéo. Cabe ressaltar que as
Receitas de Servicos sao valores provenientes da prestacdo de servicos de
transporte, salde, comunicacao, portuario, armazenagem, de inspecao e fiscalizacao,
judiciario, processamento de dados, vendas de mercadorias e produtos inerentes a
atividade da entidade e outros servicos. (STN, 2018). Nota-se que o valor da receita
de servico ja foi bem representativo no montante total da receita da UnB, chegando a
quase 91% desse montante no ultimo ano que o CESPE estava sob gestao da UnB.
Todavia, a receita de servico sofreu um forte impacto apds a transferéncia da gestao
do CESPE para o CEBRASPE.

A partir disso, a consisténcia do comportamento da receita patrimonial tornou-

a a mais importante em termos de valores, conforme evolugéo no grafico 3.



Grafico 3: Receita Patrimonial Realizada entre 2008 e 2018
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FONTE: elaboragéao propria.
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Conforme apresentado na sessao anterior, a Receita Patrimonial € composta

por recursos provenientes da fruicao de patriménio pertencente a UnB (ente publico),

por exemplo aluguéis, dividendos, compensacdes financeiras/royalties, concessoes,

entre outras. A tabela 10 mostra a composicéo dessa receita da UnB e demonstra

que, na origem: receita patrimonial, tem-se mais de um detalhamento. Entretanto, a

receita de aluguel é o destaque e a mais volumosa em termos de arrecadacéao. O valor

de R$ 43.886.490,50, foi a maior arrecadagao da receita de aluguel na série e ocorreu

em 2014, no ano que a receita do CESPE ja nao pertencia a UnB, porém em 2017 o

valor dessa receita chegou préximo a esse valor, totalizando R$ 43.024.457,90. Sem

contar que, em 2015, o valor de R$ 65.945.517,37 foi a maior arrecadagao total de

receita patrimonial na ora série analisada, conforme tabela 10.



Tabela 10: Receita Patrimonial por Detalhamento

Ano Aluguéis Outras Receitas Imobiliarias Receita Patrimonial Total
2008 R$ 33.898.700,57 R$ 19.114.106,20 R$ 53.012.806,77
2009 R$ 38.467.352,57 R$ 14.211.926,79 R$ 52.679.279,36
2010 R$ 38.668.439,56 R$ 8.761.399,53 R$ 47.429.839,10
2011 R$ 40.508.327,40 R$ 6.122.163,79 R$ 46.630.491,19
2012 R$ 40.557.212,54 R$ 10.610.703,19 R$ 51.167.915,73
2013 R$ 40.832.588,06 R$ 15.058.152,01 R$ 55.890.740,07
2014 R$ 43.886.490,51 R$ 15.890.375,84 R$ 59.776.866,35
2015 R$ 40.161.735,48 R$ 25.783.781,89 R$ 65.945.517,37
2016 R$ 42.323.330,95 R$ 18.351.585,61 R$ 60.674.916,56
2017 R$ 43.024.457,89 R$ 7.457.610,95 R$ 50.482.068,85
2018 R$ 41.330.199,47 R$ 7.824.693,38 R$ 49.154.892,85

FONTE: Elaboragéao propria
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O grafico 4 demostra a evolucao da receita a patrimonial, em especifico a

receita de aluguel, se manteve constante. Diante disso, através de relatério extraido

do TG, apresenta-se essa receita patrimonial mais detalhada conforme gréfico 4,

ressalta-se que pequenos valores foram agrupados em outros.

Grafico 4: Receita Patrimonial por Detalhamento entre 2008 e 2018
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Por fim, com base no grafico 5, é possivel notar uma elevacao consideravel

na participagdo e importancia da receita patrimonial em relacdo ao total da receita
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propria arrecadada pela UnB. Em que, saiu da média anual de 10,92% (2008 a 2014)
para uma média anual de 47% da receita total nos anos seguintes (2015 a 2018), com
destaque para 2016: 53,77% da receita total. Além disso, embora vem retomando sua
forca nos anos 2017 e 2018, verifica-se que com a queda da volumosa receita de
servico em 2015 e 2016, a receita patrimonial se tornou a maior fonte de arrecadacéo
propria da UnB nesse periodo e, atualmente, encontra-se, em termos de proporgéo a
receita total, bem préxima da receita de servico.

Grafico 5: Evolucao da Relacao entre Receita Patrimonial e Receita total de 2008 a 2018
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FONTE: Elaboragao prépria

Diante desses dados, a participacao dos rendimentos da atividade imobiliaria
na UnB tem um desempenho consideravel na arrecadacdo de recursos préprios
reforcando-se as observagbes de estudo anteriores Corbucci e Marques (2003),
Velloso e Marques (2005), Lima (2010), Santos (2013), Bezerra (2014) e Barbosa
(2015).

Por fim, nessa analise buscou-se demonstrar os tipos de receita préprias da
UnB, apresentando sua origem, com destaque na receita de servico e patrimonial e
seu comportamento na série entre 2008 e 2018, detalhando esta ultima fonte de

financiamento até a receita de aluguel.
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4.2 COMPARANDO O FUTURE-SE E UNB

A potencial receita de aluguel dos apartamentos residenciais foi aferida pela
multiplicacdo do metro quadrado dos imoveis da FUB com o valor de mercado do
metro quadrado para locacao, conforme tabela 11. Com isso, passa-se a comparar a
forma de cobrancga de aluguel adotada pela UnB e a receita potencial se utilizar um
fundo patrimonial.

Com base na quantidade de iméveis, metragem e quantidade de quartos,
expressos na tabela 3 (Iméveis residenciais destinados a moradia de servidores),
multiplicando todos os apartamentos pelo valor de referéncia que a legislacéo interna
permite cobrar, considerando por més e por ano, sua capacidade maxima de
ocupacgao (todos imoveis alugados) e todos pagamentos em dia, um valor maximo
conforme quadro.

Tabela 11: Receita Bruta dos iméveis nos termos da Resolucao FUB n°0003/2016

PERIODO MENSAL ANUAL
2019 R$ 1.540.215,00 R$ 18.482.580,00
2020 R$ 1.642.896,00 R$ 19.714.752,00
2021 R$ 1.745.577,00 R$ 20.946.924,00
2022 R$ 1.848.258,00 R$ 22.179.096,00
2023 R$ 1.950.939,00 R$ 23.411.268,00
2024 R$ 2.053.620,00 R$ 24.643.440,00

FONTE: Elaboragéao propria

Conforme tabela 5 (aluguel cobrado nos termos da Resolugcdo do Conselho
Diretor da FUB n® 0003/2016), o aluguel cobrado pela UnB é 75% do valor de
referéncia de 2016 a partir de 1° de julho de 2019, 80% a partir de 1° de julho de 2020,
85% a partir de 1° de julho de 2021, 90% a partir de 1° de julho de 2022, 95% a partir
de 1° de julho de 2023 e a cobrangca maxima com base no valor de referéncia ocorre
apenas em 2024. Outro ponto a destacar que nos dados da tabela 11, apresentou-se
apenas a receita bruta, aquela antes de qualquer dedugao e despesa.

Para fazer uma projecao de receita bruta entre 2020 a 2024, apresenta-se 0
valor do aluguel a preco de mercado, calculando da mesma forma acima,
considerando a tabela com dados apurados do SECOVI-DF, FIPEZAP e WIMOVEIS,
como se num fundo patrimonial estivesse sendo cobrado, projetando um potencial de
arrecadacao de receita apenas para o ano de 2020, tem-se a seguinte tabela 12.
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Tabela 12: Receita Bruta dos imoveis a valor de mercado em outubro de 2019

BASE MENSAL ANUAL (2020)
UNB R$ 1.642.896,00 R$ 19.714.752,00
SECOVI-DF R$ 2.652.635,87 R$ 31.831.630,47
FIPEZAP R$ 2.989.598,18 R$ 35.875.178,19
WIMOVEIS R$ 3.413.345,09 R$ 40.960.141,08

FONTE: Elaboragéo propria

A diferenga mensal e anual, comparando a UnB com as outras bases, &,
respectivamente, no caso de SECOVI-DF: R$ 1.009.739,87 e R$12.116.878,47; no
caso de FIPEZAP: de R$ 1.346.702,18 e R$ 16.160.426,19; e, por fim, no caso de
WIMOVEIS: de R$ 1.770.449,09 e R$ 21.245.389,08. Nota-se, como ja observado por
Barbosa (2015), devido aos descontos concedidos aos servidores, a receita continua
menor, sendo, em

linhas gerais, sem considerar outros fatores, vantajoso

financeiramente atualizar o valor do aluguel e suprimir o desconto.

Visto isso, no quadro a seguir, com base na tabela de sensibilidade elaborada
pelo autor, em reais ($) tem-se uma projecédo da receita de aluguel anual UnB, para
2020, considerando a capacidade de ocupacado e de recebimento dos alugueis,
conforme quadro 4.

Quadro 4:Projecédo da Receita Bruta anual para 2020 nos termos da Resolucédo FUB n° 03/2016

Taxa de Ocupagao

100%

90%

80%

70%

% de Recebimento de Aluguel

60%

50%

100%

90%

80%

70%

60%

50%

$19.714.752,00

$17.743.276,80

$15.771.801,60

$13.800.326,40

$11.828.851,20

$9.857.376,00

$17.743.276,80

$15.968.949,12

$14.194.621,44

$12.420.293,76

$10.645.966,08

$8.871.638,40

$15.771.801,60

$14.194.621,44

$12.617.441,28

$11.040.261,12

$9.463.080,96

$7.885.900,80

$13.800.326,40

$12.420.293,76

$11.040.261,12

$9.660.228,48

$8.280.195,84

$6.900.163,20

$11.828.851,20

$10.645.966,08

$9.463.080,96

$8.280.195,84

$7.097.310,72

$5.914.425,60

$9.857.376,00

$8.871.638,40

$7.885.900,80

$6.900.163,20

$5.914.425,60

$4.928.688,00

FONTE: Elaboragao prépria

Nota-se que o melhor cenario, com total ocupacao e nenhum inadimplemento

no periodo, seria de R$19.714.752,00, sendo o pior cenario, 50% para ambos com

valor de R$4.928.688,00. Ressalta-se que os valores foram considerados como se
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todos os contratos fossem anteriores a 2016, devido a ndo prestacéo de informacgéo

em tempo habil pela SPI.

Aplicando aos valores de mercado apurados SECOVI-DF, que seria um

cenario mais conservador, totalmente voltado para o mercado imobiliario de Brasilia-

DF, tem-se o quadro, em reais ($), conforme quadro 5.

Quadro 5: Projecao da Receita Bruta anual para 2020 a valor de mercado — SECOVI-DF

Taxa de Ocupagéo

100%
90%
80%
70%
60%

% de Recebimento de Aluguel

50%

100%

90%

80%

70%

60%

50%

$31.831.630,47

$28.648.467,42

$25.465.304,38

$22.282.141,33

$19.098.978,28

$15.915.815,24

$28.648.467,42

$25.783.620,68

$22.918.773,94

$20.053.927,20

$17.189.080,45

$14.324.233,71

$25.465.304,38

$22.918.773,94

$20.372.243,50

$17.825.713,06

$15.279.182,63

$12.732.652,19

$22.282.141,33

$20.053.927,20

$17.825.713,06

$15.597.498,93

$13.369.284,80

$11.141.070,66

$19.098.978,28

$17.189.080,45

$15.279.182,63

$13.369.284,80

$11.459.386,97

$9.549.489,14

$15.915.815,24

$14.324.233,71

$12.732.652,19

$11.141.070,66

$9.549.489,14

$7.957.907,62

FONTE: Elaboragao prépria

Observa-se que, comparando o cenario da UnB com um cenario mais

conservador apresentado, a UnB tem um rendimento menor de 38,07% no ano,

independente da capacidade de ocupacéao e recebimento.

Analisando em um cenario mais agressivo, das quatro bases apresentadas,

em reais ($), na tabela 7 (Valor de mercado do aluguel por unidade em outubro de

2019), tem-se a WIMOVEIS, conforme quadro 6.

Quadro 6: Projecao da Receita Bruta anual para 2020 a valor de mercado - WIMOVEIS

Taxa de Ocupacéo

100%

90%

80%

70%

% de Recebimento de Aluguel

60%

50%

100%

90%

80%

70%

60%

50%

$40.960.141,08

$36.864.126,97

$32.768.112,86

$28.672.098,76

$24.576.084,65

$20.480.070,54

$36.864.126,97

$33.177.714,27

$29.491.301,58

$25.804.888,88

$22.118.476,18

$18.432.063,49

$32.768.112,86

$29.491.301,58

$26.214.490,29

$22.937.679,00

$19.660.867,72

$16.384.056,43

$28.672.098,76

$25.804.888,88

$22.937.679,00

$20.070.469,13

$17.203.259,25

$14.336.049,38

$24.576.084,65

$22.118.476,18

$19.660.867,72

$17.203.259,25

$14.745.650,79

$12.288.042,32

$20.480.070,54

$18.432.063,49

$16.384.056,43

$14.336.049,38

$12.288.042,32

$10.240.035,27

FONTE: Elaboragao prépria

Ja comparando o cenario da UnB (quadro 4) com o cenario mais otimista dos

pesquisado, a UnB tem um rendimento menor de 51,87% no ano. Isto é, comparando
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os valores de aluguel da WIMOVEIS (quadro 6) com os da UnB (quadro 4), aquele
proporciona um aumento na captacao de recursos proprios da universidade.

Por fim, vale apresentar o desempenho da UnB quando puder cobrar
integralmente o valor de referéncia, isso no ano de 2024, tem-se o quadro.

Quadro 7: Projecao da Receita Bruta anual para 2024 nos termos da Resolucdao FUB n° 03/2016

Taxa de Ocupagao

100%

90%

80%

70%

% de Recebimento de Aluguel

60%

50%

100%

90%

80%

70%

60%

50%

$24.643.440,00

$22.179.096,00

$19.714.752,00

$17.250.408,00

$14.786.064,00

$12.321.720,00

$22.179.096,00

$19.961.186,40

$17.743.276,80

$15.525.367,20

$13.307.457,60

$11.089.548,00

$19.714.752,00

$17.743.276,80

$15.771.801,60

$13.800.326,40

$11.828.851,20

$9.857.376,00

$17.250.408,00

$15.525.367,20

$13.800.326,40

$12.075.285,60

$10.350.244,80

$8.625.204,00

$14.786.064,00

$13.307.457,60

$11.828.851,20

$10.350.244,80

$8.871.638,40

$7.393.032,00

$12.321.720,00

$11.089.548,00

$9.857.376,00

$8.625.204,00

$7.393.032,00

$6.160.860,00

FONTE: Elaboragao prépria

Mesmo, em sua cobranca integral, comparando este cenario da UnB com o

conservador e o otimista supra apresentados, a UnB tem um rendimento menor de

22,58% e 39,84% no ano, respectivamente.

Em vista do exposto, no tocante a um dos principais propdsitos da Future-se,
que é incentivar o incremento da captacao de recursos proprios, como apresentado
neste trabalho, transferir (destinar) os iméveis podem, de fato, aumentar a captagcéao
das receitas patrimoniais. Todavia, esse trabalho voltou-se apenas para 6tica do
faturamento, isto é, da receita bruta, sem considerar os gastos de administracao de

um fundo patrimonial nem os riscos inerentes a este tipo de negdcio.
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5. CONCLUSAO

O estudo desenvolvido neste trabalho de mestrado profissional foi direcionado
a area de gestao econdbmica de financas publicas, no que se refere ao as fontes de
recursos préprios, especificamente as receitas de aluguel, e a proposta do Future-se
para utilizagdo de fundo patrimonial como alternativa voltada geracdo de receita

patrimonial.

O Future-se idealiza a utilizagdo de fundos patrimoniais como uma nova
modalidade de financiamento das universidades federais e ha espaco para aumentar
a captacao das receitas patrimoniais da UnB.

Em virtude dos fatos mencionados, considerando os aspectos-chaves deste
estudo quais sejam: a receita propria da UnB e o aumento da captacéo de sua receita
patrimonial decorrente da cobranca de aluguel dos apartamentos funcionais, com
base em um fundo patrimonial, proposta do Future-se, em que se alugaria
(dependendo do cenario) tais imoéveis a valor de mercado, dispensando os atuais
beneficios (descontos no alugueis). Levando-se em consideracao esses aspectos, €
possivel observar que a atual politica de cobranca utilizada pela UnB e sua Secretaria
de Patriménio Imobiliario, em termos de taxa de ocupacdo, esta em defasagem
comparado aos valores de mercado. O que faz concluir que ha espago para o aumento
do faturamento decorrente da receita patrimonial. Vale destacar que este trabalho
voltou-se apenas para 6tica do faturamento, isto é, da receita bruta, sem considerar
0s gastos de administragdo de um fundo patrimonial nem os riscos inerentes a este
tipo de negécio

Logo, a utilizacdo de um fundo patrimonial tem potencial para contribuir com
este aumento na captagao de recursos proprios, pois se considerar que um fundo
patrimonial é para ser composto de fonte de recursos de longo prazo e gerar receita,
a receita com esses bens, por meio da locagdo ou, até mesmo, a alienacao para a
sua conversdo em pecunia, pode facilitar a captacdo de recursos pela UnB. Isto é
transformar o patrimdénio imobiliario da UnB em matéria prima para ganhos
financeiros.

Por fim, a importdncia do estudo, tanto no mundo académico como
economicamente ocorre na constatagcdo de que a participagcdo dos rendimentos da

atividade imobiliaria se mantém, na UnB, com um desempenho consideravel na
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arrecadacgao de recursos proprios, como ja observados em estudos anteriores como
Corbucci e Marques (2003), Velloso e Marques (2005), Lima (2010), Santos (2013),
Bezerra (2014), Barbosa (2015) e Oliveira (2019). Em destaque Barbosa (2015), pois
h& um potencial ainda nao explorado na gestao imobiliaria da UNB que é a atualizacao
dos valores dos alugueis a preco de mercado, algo que pode ocorrer ao disponibilizar
0s bens imoveis para serem gerenciados por um fundo patrimonial.

Pela observacao dos aspectos analisados, recomenda-se que seja revista a
politica de cobranga da UnB, em termos do faturamento. Outra recomendacéao para
estudos posteriores € analisar os riscos inerente a gestdo e seguranga juridica em
torno de um fundo patrimonial, principalmente, no caso, proposto neste trabalho, de a
UnB doar seu patriménio imobilidrio para um fundo patrimonial. Além disso, verificar
qual é o custo de um fundo patrimonial, constituido nos termos da lei n® 13.800/19, e
comparar com o atual custo despendido pela UnB parar gerar receita patrimonial e
apurar seu lucro liquido. Fato este que foi limitacdo do presente trabalho, por conta de
nao haver tempo habil para a Secretaria de Patriménio Imobiliario fornecer as

informacdes sobre as despesas diretamente relacionadas a atividade imobiliaria.
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