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SUMARIO EXECUTIVO

OBJETIVO E ESCOPO
Analisar os controles internos relativos a Gestdo das

areas remanescentes de desapropriacdo, bem como a
existéncia de bens imdveis invadidos, analisar a
regularidade da situacdo fundiaria (licencas ambientais)
' e seus impactos, verificar a contabilizacdo dos registros
contébeis e a existéncia de estudos de viabilidade
; .| | econdmica para 0 aproveitamento e / ou a destinacéo das

areas remanescentes.

Imagem: FIOL
Fonte: Google maps

METODOLOGIA

A metodologia adotada para a selecdo da amostra levou em consideracdo os fatores de risco
apresentados no projeto Carcara (FNS) x niveis de controle, a fim de selecionar um maior nimero
de amostras dos objetos examinados com maior risco. Além da utilizacéo das técnicas de auditoria
como: Analise documental, e Indagacéo Oral (Entrevista).

AGRADECIMENTOS

Gostariamos de agradecer a administracdo da companhia e a equipe da SUGAT, SUREL,
PROJUR e GECON pela cortesia e prestatividade no atendimento as solicitacdes feitas por esta
auditoria interna.

CONCLUSAO

Em relacdo aos normativos legais que regem a matéria, as desapropriacdes estdo em
conformidade. Contudo, no que se refere aos procedimentos operacionais, no ambito da FNS,
experiéncia pioneira da VALEC em desapropriagcdes, houve falhas de planejamento que
culminaram na existéncia de elevado volume de areas remanescentes. Também o contrato de
subconcessdo do Tramo Norte da FNS ndo previu a responsabilidade pelo monitoramento das
faixas de dominio por parte do subconcessionario, a exemplo do que ocorreu com o Tramo Central
e Sul da FNS.

Em relacdo a contabilizacdo das areas desapropriadas, estas se encontram adequadas, nos termos
da CPC 27.

Por derradeiro, ha necessidade de tomada de decisdo por parte da alta gestdo da companhia em
relacdo a destinacéo a ser dada as areas remanescentes, podendo a administracdo fazer uso dos

resultados do Projeto Carcara, abordado no presente relatorio.
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O presente trabalho de avaliacdo da gestdo patrimonial do ativo imobilizado, em especial da gestéo
das areas remanescentes, foi realizado para atender a solicitacdo do Conselho de Administracado
(CONSAD) da empresa, prevista na ATA da 22 Reunido Ordinaria do CONSAD, em 23/02/2023.

O trabalho de avaliacdo tem como escopo: (I) a analise dos controles internos relativos a gestdo das
areas remanescentes oriundas das desapropriagbes quanto a eficiéncia e eficacia desses em
comparagcdo com as boas préaticas de controles internos emitidas pelo COSO Internal Control —
Integrated Framework (COSO ICIF ou COSO 1); (Il) a verificagdo da existéncia de invasOes, da
regularidade da situacéo fundiéria, da existéncia de impactos ambientais nessas areas, estd embasada
pela analise de normas, resolucdes e documentos internos; (111) a verificacdo da metodologia utilizada
para as concessdes esta fundamentada pela analise de normas, resolucdes e documentos internos; (1V)
a verificacdo da contabilizacdo de seus registros contabeis esta fundamenta pelas normas contabeis
(CPC 27) e Manual de Contabilidade Publica (MCASP); e (V) a verificacdo da existéncia de estudos
de viabilidade econdmica para o aproveitamento e / ou a destinacdo dessas areas estad baseada no

Relatério Técnico Final do Projeto Carcara.
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Il - ANALISE

I1.1. Diagnostico das Areas Remanescentes

11.1.1. Surgimento das areas remanescentes

A INFRA S.A utiliza a desapropriacdo de areas para as construcoes das ferrovias, conforme a diretriz

prevista no Art. 73 da Resolugdo N°10/2022/ DIREX - Norma de Desapropriacao:

“Art. 73. A indenizacdo de areas remanescentes do imével objeto de
desapropriacdo seré definida mediante estudo técnico individualizado, o qual
sera realizado conforme dispbe o art. 18 e considerard, como objeto de
andlises, prioritariamente: | - a dimensdo da area remanescente; Il - as
transposicOes e acessos previstos nos projetos geométrico, béasico e
executivo; 111 - as atividades desenvolvidas no imdvel; IV - as infraestruturas

indispensaveis.”

Diante da realizacdo das desapropria¢cdes podem surgir areas remanescentes ao longo dos tracados

das ferrovias por diversas motivacdes, como, por exemplo, a alteracdo do tracado do projeto.

11.1.2. Existéncia de areas invadidas

Os trechos da FNS e da FIOL Il apresentam casos de invasfes. As invasfes no trecho da FNS bem
como no trecho da FIOL 11, se caracterizam pelo uso ndo autorizado de area sob responsabilidade da
Contratante. De modo geral, as principais ocupaces irregulares sdo edificacdes, cercas, plantacoes,
criagdo de animais e outras.

Para a FIOL 1l as invasGes identificadas estdo atualizadas e elencadas nos Boletins de Gestdo de
Inspecdo de Invasbes e Ocorréncias realizados pela empresa Strata, onde somam 151 (cento e
cinquenta e uma) invasOes identificadas ndo judicializadas em toda a extensdo dos trés lotes em

questdo pertencentes a FIOL 11, em relagdo aos dados historicos de Gestédo recebidos pela Infra S.A.
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Ja para a FNS as informacdes mais recentes estdo elencadas nos ultimos Relatorios de Invasfes
atualizados entre fevereiro e margo/2020.

Ap0s a concretizacdo da invasao de alguma &rea remanescente, a gestdo dos processos de reintegracéo
de posse passa a ser de responsabilidade e acompanhamento da PROJUR, conforme levantamento
apresentado aponta que foram realizados 179 processos de reintegracédo de posse, sendo 143 deles no
trecho da FNS.

Recentemente a INFRA S.A iniciou tratativas para realizar uma busca em conjunta de solugéo para
estas areas invadidas do trecho da FNS.

De acordo com reunido realizada em 10/05/2023, para tratar das areas pertencentes a faixa de
dominio, que foi provocada pelo juiz responsavel pelos processos de reintegracdo de posse em
Imperatriz, Georgiano Rodrigues Magalhdes Neto, junto ao Sistema de Conciliagdo do TRF1 -
Sistcon que € um érgdo do tribunal que promove conciliagdes em processos relevantes no ambito da
12 Regido da Justica Federal, e considerando que na ADPF 828, o STF determinou que reintegracdes
de posse de areas do Poder Publico necessariamente envolvam providéncias para atender a populacao
vulneravel, bem como que esses processos se arrastam por anos sem solucéo, a INFRA S.A aceitou
integrar o processo de conciliacao.

Ja foram realizadas duas reunides. Na ultima, estiveram presentes, o Dr. Gustavo Lopes de Souza -
Procurador Geral, o diretor Alex Trevizan, o superintendente Bruno Marques dos Santos, 0
superintendente adjunto da PROJUR Mauricio Matar, a Desembargadora Maria do Carmo Cardoso
- que preside o Sistcon, a servidora Rosana Monori - Secretaria Executiva do Sistcon, 0 juiz
Georgiano, representantes do DNIT (pelo fato de a autarquia também ter imdveis ocupados na
regido), juizas auxiliares da desembargadora e representantes do Ministério das Cidades.

Ainda néo foi apresentada proposta pela INFRA, os processos estdo suspensos e a PROJUR aguarda
0 juiz Georgiano terminar de apurar com as autoridades publicas municipais e estaduais como elas
poderdo auxiliar no processo.

A PROJUR realizou uma tentativa de mobilizacdo da subconcessionéria, mas ela ainda ndo se
manifestou em resposta ao pedido da INFRA S.A.

Diante do exposto, esta AUDIN reconhece que acdes estdo sendo realizadas para que se resolva o

caso de invasdes na FNS.
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11.1.3. Situacao fundiaria das areas remanescentes

De acordo com informacédo fornecida pela SUGAT em relacdo aos registros cartorarios, 99% dos

terrenos ja estao registrados em nome da Valec.

Em relacdo aos tributos cobrados dessas areas, algumas prefeituras pleiteiam o pagamento do IPTU
no caso dos trechos préximos ao perimetro urbano e do Imposto Territorial Rural (ITR) para as
demais areas, a exemplo da FNS trecho Anapolis-GO, caso este que se encontra judicializado, a
PROJUR alerta os gestores para que ndo realizem pagamento destes impostos com base na deciséo

do STF, conforme abaixo:

“As empresas publicas e as sociedades de economia mista
delegatarias de servigos puUblicos essenciais, que ndo distribuam
lucros a acionistas privados nem oferecam risco ao equilibrio
concorrencial, sdo beneficiarias da imunidade tributaria reciproca
prevista no artigo 150, VI, a, da Constituicdo Federal,
independentemente de cobranca de tarifa como contraprestacéo do

servigo”.

11.1.4. Existéncia de impactos ambientes nessas areas

Existem impactos ambientais nos dois trechos da ferrovia, a diferenca é que nos trechos da FNS, néo
existe contrato para acompanhamento e monitoramento. J& para o trecho da FIOL, existe contrato e

estdo acompanhando os impactos ambientais ocorridos.

TABELA 1 - Impactos Ambientais e Riscos
(Externos a Faixa de Dominio)

Impactos Risco Consequéncia
Invasdo Grande Para &rea ambiental nenhuma.
Desmatamento Baixo Autuacdo de 6rgdos ambientais
Processos Erosivos Baixo Autuacdo de 6rgdos ambientais

Fonte: GEMAB
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O contrato de concessdo ndo prevé o acompanhamento e monitoramento de impactos ambientais
em areas remanescentes externas a faixa de dominio, uma vez que a assinatura do contrato se deu

apos a concessdo da FNS.

TABELA 2 - Impactos Ambientais e Riscos
Contidos na Faixa de Dominio

Impactos Consequéncia
Perda de Licenca Baixa -
Roubos Baixa -

Fonte: GEMAB

Atualmente, o contrato vigente de gestdo ambiental (CT 17/21 - SEI 51402.003513/2019-07) prevé

a supervisdo ambiental e levantamento de passivos na FIOL, restringindo as &reas ligadas

diretamente ao empreendimento e instalagcdes de apoio.

Ressalta-se que apos a concessao da FIOL 1 (lotes 1 a 4, trecho de ilhéus/BA a Caetité/BA) a
responsabilidade pela supervisdo ambiental e saneamento dos passivos e ocorréncias ambientais

de obra est& sob competéncia da subconcessionaria.

11.1.5. Metodologia utilizada para as Concessoes

Desde o inicio de sua atividade a empresa segue o Normativo de Desapropriacao, que hoje se encontra
na terceira revisdo e passou a ser chamado de Resolucdo N°10/2022/ DIREX - Norma de
Desapropriacdo, que é embasada em todas as normas técnicas da Associacao Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT).

A mesma metodologia é usada para todos os empreendimentos FNS, FIOL e FICO. Sendo que para
a FICO, cabe ressaltar que houve uma pequena mudanca nos procedimentos no que compete as
responsabilidades da INFRA S.A, que por se tratar de um investimento cruzado, a Vale a passou a
ser responsavel por todo o processo, desde a construgdo a desapropriacdo, cabendo a INFRA a anélise
de todo o material, relatério genérico de valores e avaliacdo individual dos imoveis e caso necessite
de alguma alteracdo a Infra remete a Vale para correcdo. Este procedimento ocorre porque quem
assina a escritura de desapropriacdo é a Infra porque o bem é dela.

A concessao da FNS foi a primeira a ser feita, por esta razdo alguns problemas surgiram durante sua

construcao que iremos analisar abaixo.
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A auséncia de um planejamento adequado para este empreendimento acarretou na mudanca drastica
do tracado o que ocasionou a desapropriacdo de terras desnecessarias que vieram a ser consideradas
remanescentes e posteriormente objeto de invasoes.

Hoje na FICO esta acontecendo uma mudanca de tracado, mas esta mudanca esta sendo abordada de
uma forma que esta sendo contido o avanco da desapropriacdo da area, diferentemente da FNS no
qual na época, 0s gestores eram cobrados para liberarem a frente de obras o que forgou o
desapropriamento de &reas para que depois pudessem analisar o melhor tragado.

Ao analisar o historico da FNS, chegamos a seguinte conclusao:

Problemas: - Auséncia de um EVTEA mais elaborado para que fosse mensurado a melhor

definicdo do tracado.

- Percepcdo da empresa na época em desapropriar areas proximas a portos, patios.
- Direito de passagem do proprietario
Consequéncias: - Surgimento de areas inserviveis e no futuro invasdes.

- Ordem judicial para abertura de passagem.

Fonte: Elaborado pela auditora.

Com a experiéncia oriunda do empreendimento da FNS, a proxima concesséao a ser trabalhada foi a
FIOL e podemos notar que sua concessao ja teve mais maturidade na elaboracédo do planejamento,
tornando-o mais definido.

Outro ponto observado foi a escolha da Valec por ndo sair desapropriando areas para patios como
feito na FNS e optando por algo mais otimizado, o que levou o empreendimento a sé ter areas
remanescentes oriundas do préprio tracado da ferrovia.

Outra experiéncia que ndo foi observado no trecho da FNS, foi o direito de acesso do proprietario.
Na época em que a ferrovia foi construida, ndo foi levado em consideracdo que as pessoas teriam que
ter que atravessar a ferrovia. Alguns proprietarios de terras foram até a justica pleitear esse direito,
obtendo éxito. Diante disto, como a ferrovia ja estava construida, em alguns lugares ndo era possivel
fazer passagem de carro inferior a ferrovia, entdo optaram por construir a passagem em nivel, e essa
opcao faz com que o trem diminua a velocidade, atrapalhando a operagéo da ferrovia.

Jéa para a FIOL foram realizados pontos de acesso a cada um ou dois km dependendo do tragado.
Diante do exposto, verificamos que a FNS por ser pioneira apresentou alguns problemas na sua

construcdo, mas também serviu de exemplo para novos empreendimentos.
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11.2. Controles Internos Aplicados & Gest&o das Areas Remanescentes
11.2.1. Existéncia de controles internos, bem como a sua eficiéncia e eficacia

As areas utilizam 0 sistema informatizado, SIG VALEC

(https://sig.valec.gov.br/portal/apps/sites/#/valecterritorial), para gerir o patrimonio fundirio.

Neste sistema, observou-se que as antigas fichas de campo evoluiram para planilhas de controle que
foram consolidadas em um banco de dados que ¢ a base de informac6es do SIG.

Porém, ha necessidade de atualizacdo, pois podem ter surgido fatos novos como invasdes ou
reiteracdes de posse recuperadas, dados estes o que é fundamental para tomada de deciséo.

Ao questionar a area 0 motivo do sistema estar desatualizado, foi informado que a evasdo de pessoal
impede 0 monitoramento e acompanhamento dos terrenos prejudicando assim sua atualizacao.

Hoje as diligéncias para monitoramento das informacdes acerca das invasdes somente acontecem
quando provocado pelo juridico ou denuncia.

Contudo, segundo a SUGAT, a atualizacdo dessas informacdes s6 serd possivel apds a contratacdo
da empresa que faré a gestdo fundiaria, processo este ja em andamento.

Ja para a gestdo do patriménio sdo utilizadas as seguintes resoluges/normas que subsidiam e

orientam a gestdo fundiaria dentro da empresa:

Resolugdo N°10/2022/ DIREX - Norma de Desapropriagéo;

Decreto Lei 3365 de 1941 -DispBe sobre desapropriaces por utilidade
publica;

Lei 5819 de 10/05/2018 - Declaragdo de Utilidade Publica — DUP;

NBR 14653 -Avaliagdo de Imovéis;

DELIBERAQAO N° 209, DE 7 DE JULHO DE 2022; e

DELIBERAQAO N° 209, DE 7 DE JULHO DE 2022.

Contudo, alguns procedimentos adotados pela geréncia, necessitam de normatizacdo, como por
exemplo, quando ha invasdo das areas, como observado nos Relatorios de Invasdes, inclusive com

ajuizamento de acdo de reintegracdo de posse.

I1.3. Contabilizagio das Areas Remanescentes oriundas das Desapropriacoes

Os terrenos das areas remanescentes estdo contabilizados na conta contabil “Terrenos”, do ativo

imobilizado, no Balangco Patrimonial (BP) da empresa, a partir dos valores pagos pelas
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desapropriac@es, ou seja, todos os terrenos sdo contabilizados na integra, sem qualquer tipo de
desafetacdo ou desmembramento em lotes das areas nao aproveitadas para a atividade ferroviaria.

Os registros contébeis desses terrenos foram realizados pelo valor histérico (ndo sofre depreciacéo)
referente aos pagamentos das desapropriac6es, conforme dispde o Pronunciamento Técnico CPC 27
- Ativo Imobilizado, norma contabil, de carater técnico, emitida pelo Comité de Pronunciamentos

Contabeis do Brasil, assim versa o item 58:

“58. Terrenos e edificios sdo ativos separaveis e sdo contabilizados
separadamente, mesmo quando sejam adquiridos conjuntamente. Com
algumas exceg¢des, como as pedreiras e os locais usados como aterro, 0s
terrenos tém vida atil ilimitada e, portanto, ndo sdo depreciados. Os
edificios tém vida atil limitada e, por isso, sdo ativos depreciaveis. O
aumento de valor de um terreno no qual um edificio esteja construido néo

afeta o valor contabil do edificio.”

Insta ressaltar que a analise desses registros contabeis contempla os periodos de 2022, 2021 e 2020,
considerando os aspectos de conhecimento e mensura¢do da conta contabil “Terrenos”, que estdo
contabilizados de acordo com as normas contabeis (CPC 27) e MCASP, bem como seus registros
estdo langcados no Sistema Integrado de Administracdo Financeira (SIAFI) do Governo Federal.

Os saldos contabeis, em 31 de dezembro referente ao periodo analisado, da conta contébil “Terrenos”
estdo congruentes com os saldos dessa mesma conta contabil no SIAFI, que é composta por duas
subcontas contabeis “Terrenos/Glebas” e “Fazendas/Parques/Reservas”, a soma dessas subcontas
contabeis obtém o valor total do saldo da conta contabil “Terrenos”, conforme a TABELA 1 —

Balango Patrimonial e as telas do SIAFI.

TABELA 1 - Balango Patrimonial

BALANCO PATRIMONIAL
DOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO

ATIVO (R$) 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2020
ATIVO NAO CIRCULANTE 5.073.378.527 4.340.781.082 3.701.631.852
Imobilizado 3.909.008.505 3.284.926.863 2.615.171.591
Terrenos 423.736.296 407.966.196 404.877.899
Evolucdo em % 3,9 0,8 -

Fonte: Elaborado pela auditora a partir das informagdes do BP dos Exercicios de 2022, 2021 e 2020.
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TELA 01 - SIAFI - 31/12/2022

__ SIAFI2022-CONTABIL-DEMONSTRA-BALANCETE (BALANCETE CONTRABIL)

11/05/2023 14.00 SALDOS DIFERENTE DE ZERO USUARIO: CAROLINA

UG : 275075 - VALEC ENGENHARIA CONSTRUGOES E FERROVIAS S.A. TELA: 1
GESTAD ¢ 27211 - VALEC-ENGENHARIA, CONSTRUCOES E FERROVI CONF. SEM RESTRICAOD
DEZEMBRO DE 2022 - ENCERRADO POSICAD ATE 0O MES 28JAN2023 AS 00O:37
SALDO EXERC ANT. MOVIMENTO DEVEDOR MOVIMENTO CREDOR SALDO ATUAL R$

GLOBAL (REAL+0UTRAS MOEDAS) EM REAL
1.2.3.2.1.02.03 TERRENOS/GLEBAS
407935019, 54 15770100, 64
1.2.3.2.1.02.09 FAZENDAS, PARQUES E RESERVAS
31176, 31 0,00
1.2.3.2.1.02.24 SALAS E ESCRITORIOS
Fonte: SIAFI

TELA 02 - SIAFI - 31/12/2021

_ SIAFI2021-CONTABIL-DEMONSTRA-BALANCETE (BALANCETE CONTABIL)
11/05,2023 13.59 SALDOS DIFERENTE DE ZERO USUARIO: CAROLINA
UG : 275075 - VALEC ENGENHARIA CONSTRUGOES E FERROVIAS S/A. TELA: 1
GESTAO 1 27211 - VALEC-ENGENHARIA, CONSTRUCOES E FERROVI CONF. SEM RESTRICAO
DEZEMBRO DE 2021 - ENCERRADO POSICRO ATE 0 MES 25JAN202Z AS 00:43
SALDO EXERC ANT. MOVIMENTO DEVEDOR MOVIMENTO CREDOR SALDO ATUAL R$
GLOBAL (REAL+OUTRAS MOEDAS) EM REAL
_1.2.3.2.1.02,03 TERRENOS/GLEBRAS
404846722, 87 3088296, 67
1.2.3.2.1.02.09 FAZENDAS, PARQUES E RESERVAS
31176, 31 0,00

Fonte: SIAFI

TELA 03 - SIAFI - 31/12/2020

__ SIAFI2020-CONTABIL-DEMONSTRA-BALANCETE (BALANCETE CONTABIL)

11/05/2023 13.57 SALDOS DIFERENTE DE ZERO USUARIO: CAROLINA

UG . 275075 - VALEC ENGENHARIA CONSTRUGOES E FERROVIAS S/A. TELA: 1

GESTARO . 27211 - VALEC-ENGENHARIA, CONSTRUCOES E FERROVI CONF. SEM RESTRICAO

DEZEMBRO DE 2020 - ENCERRADO POSICAO ATE O MES O3FEV2021 AS 23:47

SALDO EXERC ANT. MOVIMENTO DEVEDOR MOVIMENTO CREDOR SALDO ATUAL R$
GLOBAL (REAL+0OUTRAS MOEDAS] EM REAL

_1.2.3.2.1.02.03 TERRENOS/GLEBRS
400046091, 54 4800631, 33

1.2.3.2.1.02.08 FAZENDAS, PARQUES E RESERVAS
31176, 31 0,00

Fonte: SIAFI

Insta ressaltar que, por meio da Analise Horizontal do BP, houve uma pequena evolucdo na conta
contabil “Terrenos” nos anos de 2020, 2021 e 2022, conforme apresentado na TABELA 1 deste
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relatdrio, em razdo da realizacdo de novas desapropriacdes. A evolucdo, em comparacao entre 0s anos
de 2020 e 2021, de 0,8%, j& entre os anos de 2021 e 2022, de 3,9%. A compara¢do dos anos de 2021
e 2022 demonstrou um aumento moderado, de 3,9%, em relacdo a comparacdo dos anos de 2021 e
2020. Assim, alerta-se para possivel surgimento de novas areas remanescentes oriundas das
desapropriacdes realizadas nos anos de 2022, 2021 e 2020, periodo avaliado, conforme 0 GRAFICO

1 — Quantidade de editais de desapropriacdo publicados:

GRAFICO 1 - Quantidade de editais de desapropriacdo publicados

DESAPROPRIACOES

2022 I ]
2021 T
2020
0 10 20 30 40 50 60 70

Fonte: Elaborada pela auditoria a partir das informag@es disponiveis no link VALEC - Desapropriagdes.
Observagao: Nao constam os editais de desapropriagdes de 2020 publicados, no site da Valec.

Por sua vez, a participacdo dos valores monetarios das areas remanescentes em relacéo aos valores
expressos no BP, conforme demonstrado na TABELA 3 — Participacéo (%) das areas remanescentes

no Balango Patrimonial:

TABELA 3 — Participacéo (%) das areas remanescentes no Balanco Patrimonial

Balango Patrimonial

Areas Remanescentes 2022 2021 2020
Ferrovia Area | Areas (Hectares) Valor Total Participacéo Participacao Participacao
Total (R$) (%) de (%) de (%) de
423.736.296 407.966.196 404.877.899
FNS 516 5.461,39 43.868.032,38 10,35 10,75 -
FIOL 0 0 0 - - -
FICO 0 0 0 - - -

Fonte: Elaborado pela auditora a partir do cruzamento das informacdes disponibilizadas no Projeto Carcaré e BP dos exercicios 2022,2021 e 2020.
Observagdol: O valor total das &reas remanescentes esta atualizado até margo/2021.
Observagao2: Nao foram fornecidas as informages da FIOL FICO.

Por outro lado, a contabilizacdo das despesas administrativas com a manutencdo das areas
remanescentes ndo foi apresentada em quais contas contabeis foram lancadas, apenas a informacao
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que se for despesa de capital é registrada na conta patrimonial da respectiva ferrovia (conta

empreendimentos) ou se for despesa corrente é lancada em custeio para resultado.

Vale ressaltar, segundo a manifestacdo da SUGAT, que na realizacdo de controle do custo das
despesas administrativas com a manutencdo das areas remanescentes, ha dificuldade de mensurar
separadamente os custos relativos a fiscalizacdo da faixa de dominio e das &reas remanescentes.
Haja vista que a fiscalizagdo das &reas remanescentes decorre de obrigacdo contratual estabelecida
no bojo da subconcessao do trecho ferroviario, restou atribuida a entdo VALEC, no caso do trecho
norte da FNS, a obrigacao de fiscalizar a faixa de dominio ferroviaria. Por esse motivo, e tendo em
vista a insuficiéncia de pessoal do quadro de empregados, foram estrututradas contratagdes para
viabilizar o cumprimento dessa obrigacdo. Por meio desses mesmos contratos é realizada a
fiscalizacdo das areas remanscentes, as quais, em sua grande maioria sdo adjacentes a faixa de

dominio ferroviaria.

1.4, Estudos de viabilidade econémica para aproveitamento e/ou destinacdo das areas

remanescentes

A SUGAT ainda ndo realizou, por iniciativa propria, estudos de viabilidade econémica para o
aproveitamento e/ou destinacdo das areas remanescentes ou qualquer outro tipo de atividades com
esse objetivo. Porém, ja subsidiou com fornecimento de informacGes para o Projeto Carcara, que
tinha por escopo estudo de possivel potencial econdbmico ou destinacdes vidveis para essas areas,
iniciativa proposta pela Diretoria Executiva (DIREX) e executada pela Diretoria de Negdcio
(DINEG) na época.  Atualmente, a DIMEI esta realizando estudos e buscando alternativas para
viabilizar a destinacdo de algumas areas remanescentes.

Esta Auditoria Interna (AUDIN) procedeu a uma analise sintética do Projeto Carcara, a fim de avaliar
se a sua implementacdo ainda é oportuna para uma das possiveis solu¢Ges da gestdo das areas

remanescentes.

11.4.1. Analise do Projeto Carcara

A analise do Projeto Carcara se concentrou no Relatorio Técnico Final elaborado pela equipe do

projeto, que consta anexo no item V deste relatorio. Esta analise foi estrutura nos itens de objetivo,
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estrutura, resultados e conclusédo, com o intuito de avaliar a viabilidade de retomada das tratativas
com vistas a sua implementacéo.

Insta ressaltar que o Projeto Carcar foi deliberado pela DIREX, conforme Certiddo de Deliberacéo
da DIREX, datado de 29 de setembro de 2022, constante no autos do processo SEI n°
51402.102363/2021-20, que aprovou a iniciativa proposta pelo projeto em tela, assim, deu
encaminhamento para DINEG, atual Diretoria de Mercado e Inovacdo (DIMEI) para providéncias
pertinentes.

Constatou-se que a DIMEI, por meio da Superintendéncia de Relacionamento com o Cliente
(SUREL), a area responsavel pela execucdo do projeto, ja comecou a desenvolver agdes relacionadas
com o escopo do Projeto Carcara. Uma das acBes desenvolvidas foi a elaboragéo do projeto de gestdo
imobiliéria, com vistas a possivel constituicdo de fundo imobiliario por meio do Banco Nacional de
Desenvolvimento Econémico e Social (BNDES). O presente projeto se encontra instaurado no
processo SEI n° 50050.003655/2023-17, em fase de tratativas com o BNDES.

11.4.1.1. Objetivo

Com o intuito de estudar a viabilidade de possiveis destinacfes para as areas remanescentes da FNS,
a Diretoria Executiva da Valec deliberou que essas areas fossem objeto de analise de mercado por
meio da metodologia denominada de Funil de Inovagdo existente na época, na empresa, assim, a

IDEIA VD-21.003, em 22 de marco de 2021, foi licenciada e convertida no Projeto Carcara.

11.4.1.2. Estrutura

O Projeto Carcara foi oficialmente instituido por meio de Portaria interna da empresa (Portaria Valec
n°® 112 de 22 de marco de 2021), sob a forma de Grupo de Trabalho Multidisciplinar (GTM),
composto por membros de diversas superintendéncias da empresa, sendo: Superintendéncia de
Negocio e Inovacdo (SUNOV), Superintendéncia de Estruturacdo de Ativos (SUEST),
Superintendéncia de Gestdo Territorial e Ambiental (SUGAT), Superintendéncia de Orcamento e
Financas (SUPOF) e Superintendéncia de Administracdo (SUADM), conforme a estrutura
organizacional da época. Com duracdo de aproximadamente 12 meses.

A principal proposta do Projeto Carcara foi elaborar um estudo técnico preliminar das areas
remanescentes, de forma fundamentada com parecer juridico e com aplicacdo de benchmarking para
verificar as melhores praticas de gestdo e de mercado de ativos fundiarios, junto as instituicoes
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publicas e privadas, nacionais e internacionais, para propor as melhores e possiveis destinacoes as
areas remanescentes.

O estudo técnico adotou o instituto da alienacdo de bens imoéveis por meio de suas diversas espécies
como a venda, a permuta, a doacdo, a dacdo em pagamento, como o principal meio legal para

destinacao dessas, considerando as peculiaridades de cada area a fim de optar pela melhor destinacao.

11.4.1.3. Resultados

O estudo técnico do Projeto Carcara trouxe como principais resultados sobre os aspectos legais,

mercadoldgico e estatistico, a seguir:

a)  Aspecto legal:

O Parecer Juridico n° 209/2021/PROJUR-VALEC/PRESI-VALEC, datado de 06 de julho de 2021,
dispds sobre: (1) a compatibilidade das alienac@es quanto a funcéo social e a competéncia legal da
empresa; (11) as limitacbes de desdobramentos das areas, considerado as caracteristicas do projeto, da
area, do municipio de localizacdo da area, uma vez que o fracionamento de areas estdo previstos em
legislagdes municipais; (I11) os aspectos legais do instituto da alienagdo realizados por empresas
publicas; (IV) a destinagdo dos recursos oriundos de alienacBGes, devendo atender a Lei de
Responsabilidade Fiscal (LRF), no que tange a preservacao do patrimoénio publico; (V) o direito de

retrocessdo do ex-proprietariol; e (V1) a outros assuntos pertinentes no bojo do Projeto Carcara.

b)  Aspecto mercadoldgico:

O Projeto Carcara aplicou da metodologia de benchmarking para observar os procedimentos e as
melhores praticas de mercado e de alienacdo de bens iméveis realizada pela Administracdo Publica
Federal, bem como em &mbito internacional.

Segundo o Relatdrio Técnico Final do Projeto Carcara, as instituicdes participantes foram empresas
publicas federais ndo dependentes ou dependentes dos recursos do Tesouro Nacional, além da
Secretaria de Patrimo6nio da Unido (SPU), bem como institui¢fes internacionais. Quanto a empresas
e 6rgdos publicos, foram a INFRAERO, a Conab, o Banco do Brasil, a EMGEA e a SPU (6rgéo
publico federal) por obter a misséo precipua de gerir os bens imdveis da Unido. Todas as institui¢oes
nacionais apresentaram aplicar o instituto da alienagdo na gestdo de seus bens imoveis, 0s quais que

ndo fazem mais parte de suas finalidades precipuas.
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Além dessas instituicbes nacionais, o0 projeto também apresentou analise de empresas estatais
ferroviérias nos paises: Estados Unidos, China, Inglaterra, Alemanha, Franca e Italia. Todas utilizam
a alienacdo de bens imoéveis e, principalmente, outros tipos de exploracdo econémica dos bens
imoveis, por exemplo, entre outras, para uso de instalacdo de fibra Gtica, de instalacdo de dutovias,

de desenvolvimento de propriedades com parcerias publico e privada.
c)  Aspecto estatistico:

A andlise do total das areas remanescentes da FNS foi subsidiada pela aplicacdo da Ciéncia
Estatistica, haja vista do grande nimero de dados disponibilizados pela SUGAT.

A base de dados, fornecida pela SUGAT, contém informacdes relativas a 657 imoveis equivalentes
a 7.573,42 hectares localizados ao longo da FNS, nos estados de Sao Paulo (SP), Minas Gerais
(MG), Goias (GO), Tocantins (TO) e Maranh&o (MA). No entanto, desse total, a equipe do Projeto
Carcara excluiu da andlise 141 imoveis, que eram areas destinadas aos patios ferroviarios. Assim, a
analise do projeto se restringiu a 516 imdveis, que equivalem a 5.461,39 hectares, conforme
distribuicdo no GRAFICO 3 — Distribuicao de area por Estado:

GRAFICO 3 - Distribuicéo de area por Estado

Distribuicao de area por Estado (ha)

L s 14:17 ha
323,13 ha__ (0%), ~ (0%)
: o

(6%) 4

1420,81 ha ' ‘

(26%)

3688,45 ha
(68%)

Fonte: Relatério Técnico Final do Projeto Carcard, pag. 23.
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Apbs a definicdo do universo total de 516 imdveis, a equipe do Projeto Carcara criou uma
metodologia por meio da estatistica, sendo uma Matriz de Prioridades, que organizavam as areas
remanescentes em grupos a partir do atendimento de cinco critérios estabelecidos.

Os grupos estavam organizados em trés categorias, sendo: o prioritario, o intermediario e o
problematico. Os cinco critérios definidos foram: o critério 1 (valor minimo de venda), o critério
2 (existéncia de invasdo), o critério 3 (situacdo fundiaria e patrimonial), o critério 4 (fracdo minima
de parcelamento — FMP) e o critério 5 (contiguidade a faixa de dominio).

As areas eram enquadradas a partir do atendimento desses critérios, caso atendessem aos cinco
critérios pertenceriam ao grupo prioritario, caso atendessem a quatro critérios pertenceriam ao
grupo intermediario, caso atendessem menos de quatros critérios pertenceriam ao grupo
problematico, conforme a distribuicdo das areas por grupos de prioridades disposta na TABELA 2,
que apresenta um universo total de 516 de areas remanescentes na FNS, total em hectares de 5.451,17
e 0 valor monetario total de R$ 43.868.032,38 (quarenta e trés milhdes, oitocentos de sessenta e

oito mil, trinta e dois reais e trinta e oito centavos?.

TABELA 2 - Distribuicdo das areas por grupos de prioridades

Analise conjunta dos Grupos
Grupos Total de Areas Percentual Areas (hectares) Valor Total
Prioritario 74 14% 3716,04 R$ 22.367.148,35
Intermediario 93 18% 876,56 R$ 9.176.468,86
Problematico 349 68% 858,57 R$ 12.324.415,17
Total Geral 516 100% 5451,17 R$ 43.868.032,38

Fonte: Relatério Técnico Final do Projeto Carcard, pag. 27.

11.4.1.4. Conclusao

O objetivo proposto, portanto, pelo Projeto Carcara ainda € tempestivo a frente aos problemas das
areas remanescentes como uma das solucGes possiveis, por ter fundamentacdo minima quanto aos
aspectos legal, mercadoldgico e estatistico, em razdo de suas sugestdes e recomendacdes, a fim de
subsidiar a tomada de decisdo da Alta Administracdo quanto a destinagdo das areas remanescentes,

tendo como principais:

. Alternativa 1: estruturar o processo de alienacdo das areas remanescentes no ambito da empresa,

atendendo as seguintes recomendagoes:

Auditoria Interna — INFRA S.A. 19 |
Pagina



a.  Criar meta de alienacdo para as areas remanescentes no Planejamento Estratégico
Institucional de 2020 — 2024;

b.  Priorizar solugdes de parceria para fins de operacionalizagdo das alienacGes, visando
minimizar os custos e proporcionar mais celeridade ao processo;

c.  Caso nao haja possibilidade de celebracdo de parceria, pode-se optar por alienar as areas
remanescente, comecando pelo grupo de prioritarios, que é composto por areas que ja tem
manifestacdes de interesse para algumas para algumas delas, de forma direta ou por meio
de terceirizacdo dos servicos;

d.  Definirdiretriz para aquisicao de novas areas dos empreendimentos em andamento (FICO
e FIOL) em relagdo ao surgimento de novas areas remanescentes;

e.  Outras recomendagdes de niveis tatico e operacional.

. Alternativa 2: promover a entrega das areas remanescentes para a SPU, atendendo as

recomendacdes de nivel operacional, previstas para a alternativa acima.

. Alternativa 3: ndo adotar nenhuma providéncia. No entanto, tal alternativa pode ensejar riscos

futuros de responsabilizacdo dos gestores.

Vale ressaltar que as informacGes contidas no Projeto Carcard devem ser atualizadas e adequadas a
nova estrutura organizacional da empresa, considerando o processo de incorporacdo empresarial,
consequentemente houve alteracdo nos seus processos internos de trabalho, bem como de
direcionamento estratégico.

Dessa forma, o modelo desse projeto também pode ser implementado para a gestdo das areas
remanescentes dos outros empreendimentos (FIOL e FICO), haja vista dos possiveis beneficios que
poderdo ser proporcionados ap6s a sua implementacdo sobre os aspectos econémico, ambiental,
social e operacional. Os beneficios econdmicos estdo relacionados com a possivel venda de areas
com potencial de mercado. J& os beneficios sociais estdo relacionados com as areas invadidas que
serdo destinadas de acordo com a dimensdo e caracteristicas do tipo de invasdo. Quanto aos beneficios
operacionais sdo em relacbes a gestdo dessas areas por meio de controles internos mais efetivos,

proporcionando reducéo de custos e eficiéncia nas atividades operacionais dos processos de trabalho.

Notas:
10 entendimento sobre a definicdo do direto de retrocessdo previsto no atual art. 519 do CC/2002: “[...] Se a coisa expropriada para
fins de necessidade ou utilidade puablica, ou por interesse social, ndo tiver o destino para que se desapropriou, ou ndo for utilizada em

obras ou servigos publicos, cabera ao expropriado direito de preferéncia, pelo prego atual da coisa.”
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2Segundo o Relatério Final do Projeto Carcara, os valores de avaliagdo monetaria dos bens imdveis estdo atualizados até marco de

2021, haja vista que a avali¢do foi realizada pela SUGAT para atender as solicitagdes do Projeto Carcara.
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OBSERVACAO 1 - Auséncia de definicdo para destinacio das areas remanescentes.
Classificagdo: MEDIA

Observa-se a auséncia de procedimento formal para solucionar eventos, que definam providéncias
a serem tomadas pela alta direcdo quando identificadas &reas remanescentes ocupadas
indevidamente.

RECOMENDAGCAO 1

Recomenda-se uma gestdo com proposicdo de utilizacdo destas areas, seja atraves de acordos de
cessao de uso para antigos ou novos proprietarios, leilGes, se as areas forem inserviveis realizar a
alienacdo mediante avaliacdo do setor responsavel, todos com aval do juridico para que se encontre
uma melhor forma de destinacdo das areas, além da definicdo de qual setor € o responsavel pelas
adm da &rea.

OBSERVACAO 2 — Auséncia de definicéo e integracéo entre as areas participantes da gestio
fundiéria.

Classificacdo: MEDIA

Durante entrevista realizada com os gestores das areas fundiarias, observou-se a ineficiéncia e
ineficacia dos controles existentes para o gerenciamento das areas remanescentes, em razdo da
desatualizacdo das informacdes e da falta de integracdo entre as areas.

As informacdes contidas nos controles apresentados ndo refletem a condicdo atual das areas
remanecentes, em razao da desatualizagdo das mesmas.

Também carece de uma definicdo clara por parte da companhia, qual sera a area responsavel pela

gestdo do patriménio decorrente das desapropriacoes.
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RECOMENDAGCAO 2

Recomenda-se uma gestdo integrada das informagfes que transitam entre o Juridico, Area de
Negocios e Area de Desapropriacio, para elaboracdo de controles mais eficientes que se
comuniquem entre si a fim de proporcionar uma analise estratégica para a tomada de decisao pela
alta direcéo.

Recomenda-se também que seja normatizado no ambito da companhia qual sera a area responsavel

pela gestédo do patrimonio decorrente das desapropriagoes.
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AV

CONCLUSAO

Como conclusdo, este trabalho de avaliacdo obteve os seguintes resultados sobre os aspectos

analisados das areas remanescentes:

(1

(1

(1)

(V)

V)

Com relagdo a areas remanescentes de desapropriacdo, observa-se que hé justificativas para
esse fato, tendo vista o que dispde o art. 73 da Resolugdo n° 10/2022/DIREX sobre
desapropriacdo. Quanto a existéncia de area invadidas, foram registradas invasfes (tipo:
edificacOes, cercas, plantacdes, e criacdo de animais) nos trechos da FNS e da FIOL Il (151
invasdes em toda extensdo dos 3 lotes), nesses casos de invasdo, o Juridico tem promovido
acOes possessorias e tentado realizar conciliagdo na via judicial e a Administracdo da INFRA
tem buscado solucdo com outros entes pablicos (DNIT, Ministérios da Cidades, Justica local)
para medicacao desses conflitos de uso irregular das areas invadidas. Embora a situacdo ainda
se encontre pendente, a AUDIN entende que essa questéo precisa ser acompanhada;

No que diz respeito a situacéo fundiaria das areas remanescentes, a informacéo da SUGAT é
de 99% dos terrenos ja sdo de titularidade da VALEC. Ha cobrancade IPTU e ITR, mas segue-
se a orientacdo da PROJUR de ndo efetuar o pagamento com base na Decisdo do STF
(imunidade tributaria reciproca prevista na CF/88).

Os riscos de impactos ambientais foram evidenciados, mas a FNS ndo tem contrato de
acompanhamento e monitoramento, enquanto a FIOL possui contratos.

Nos controles internos, ha necessidade de atualizacdo das informacdes no SIG, porém a falta
de forca de trabalho (evasdo de pessoal) prejudica o monitoramento das areas do terreno e, em
decorréncia, a atualizacdo dos dados.

A gestdo do patrimbnio segue as resolucdes/normas da Diretoria sobre desapropriacdo e
legislacdo federal. Contudo, merecem atengédo alguns procedimentos ainda sem normatizacéo
pela geréncia. Quanto a auséncia de definicdo quanto a destinacdo das areas remanescentes,
sugere-se gestbes no sentido de viabilizar a destinacdo de tais imdveis, seja por meio de

alienacdo ou outro instrumento de regularizacdo de utilizacdo do imdvel.
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(VI) Quanto a contabilizacdo dos registros contabeis das areas remanescentes, constatou-se que as
areas remanescentes estdo contabilizadas na conta contabil “Terrenos” a partir dos valores
pagos pelas desapropriacOes, sem qualquer tipo de desafetacdo ou desmembramento em lotes
das areas ndo aproveitadas para a atividade ferroviaria. Esses registros contabeis estdo
contabilizados de acordo com o CPC 27, que dispde sobre regras contabeis para o ativo
imobilizado, e 0 MCASP. Também se constatou que ha dificuldade de se controlar as despesas
administrativas de manutencdo das areas remanescentes, de forma segredada, em razdo do
contrato de fiscalizacdo da faixa de dominio e das areas remanescentes decorre de obrigacao
contratual do contrato de subconcesséo.

(VI1) Em relagdo aos estudos de viabilidade econdmica para aproveitamento e/ou destinacdo das
areas remanescentes, constatou-se a existéncia de um estudo de viabilidade econbmica,
denominado de Projeto Carcara, elaborado pela DINEG, atual DIMEI, para aproveitamento
e/ou destinacdo das areas remanescente da FNS, bem como a existéncia do projeto de gestdo
imobiliaria. Esta AUDIN realizou uma analise do referido projeto quanto a sua possivel
aplicabilidade frente aos problemas das areas remanescentes como possivel solugdo para o
aproveitamento e/ou destinacdo dessas areas, o qual ainda é tempestivo, mas com a devida
atualizacdo e adequacao em relagcdo ao contexto da empresa, bem como o seu direcionamento

estratégico.

Brasilia, 18 de maio de 2023.
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