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PARECER TECNICO

1. INTRODUCAO:

1.1. Este parecer apresenta a analise, sob o aspecto técnico, para o julgamento das novas
Propostas de Precos relativas a Concorréncia n° 004/DALC/SBBR/2010, que tem como objeto a
“Concessdo de uso de areas destinadas a implantacdo das atividades comerciais vinculadas ao
ramo de centro de hospedagem, sendo uma area (area 1) de 7,5 m2 destinada a balcao de recepg¢ao e
reserva de hospedes e outra (area 2) de 3.306,58 m2 destinada a construcgao e exploracdo comercial
de Hotel no Aeroporto Internacional Juscelino Kubitschek, em Brasilia/DF”.

2. RELACAO DAS LICITANTES COM SEUS RESPECTIVOS PRECOS MENSAIS,
PERCENTUAIS SOBRE O FATURAMENTO BRUTO E VALOR PARA O
INVESTIMENTO:

2.1. REBOTE SERVICOS EVENTOS E TURISMO LTDA — EPP - R$ 151.200,00 (cento e
cinglienta e um mil e duzentos reais); sendo R$ 7.200,00 (sete mil e duzentos reais) para a area 01 e
R$ 144.000,00 (cento e quarenta e quatro mil reais) para a area 02; percentual a ser aplicado sobre o
faturamento bruto mensal auferido na exploragdo comercial de 4% durante o periodo de amortizagédo
do investimento e de 7% quando da exploracdo dos servicos e R$ 32.580.161,16 (trinta e dois
milhdes, quinhentos e oitenta mil e centos e sessenta e um reais e dezesseis centavos) de
investimento (fls. 880/901);

2.2.  GJP ADMINISTRADORA DE HOTEIS LTDA. - R$ 143.500,00 (cento e quarenta e trés mil
e quinhentos reais); sendo R$ 16.402,05 (dezesseis mil e quatrocentos e dois reais e cinco centavos)
para a area 01 e R$ 127.097,95 (cento e vinte e sete mil e noventa e sete reais e noventa e cinco
centavos) para a area 02; percentual a ser aplicado sobre o faturamento bruto mensal auferido na
exploracdo comercial de 4% durante o periodo de amortizacdo do investimento e de 7% quando da
exploracdo dos servigcos e R$ 29.433.698,76 (vinte e nove milhGes, quatrocentos e trinta e trés mil,
seiscentos e noventa e oito reais e setenta e seis centavos) de investimento (fls. 864/879).

2.3.  FJ PRODUCOES LTDA. - R$ 76.222,00 (setenta e seis mil duzentos e vinte e dois reais),
sendo R$ 4.500,00 (quatro mil e quinhentos reais) para a area 01 e R$ 71.722,00 (setenta e um mil,
setecentos e vinte e dois reais) para a area 02; percentual a ser aplicado sobre o faturamento bruto
mensal auferido na exploracdo comercial de 4% durante o periodo de amortizacdo do investimento e
de 7% quando da exploracdo dos servicos e R$ 28.989.328,00 (vinte e oito milhdes e novecentos e
oitenta e nove mil e trezentos e vinte e oito reais) de investimento (fls. 854/863);
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2.4.  WINDSOR ADMINISTRACAO DE HOTEIS E SERVICOS LTDA. - R$ 75.000,00 (setenta
e cinco mil reais), sendo R$ 5.000,00 (cinco mil reais) para a area 01 e R$ 70.000,00 (setenta mil
reais) para a area 02; percentual a ser aplicado sobre o faturamento bruto mensal auferido na
exploracdo comercial de 4% durante o periodo de amortizacdo do investimento e de 7% quando da
exploracdo dos servicos e R$ 29.750.000,00 (vinte e nove milhGes, setecentos e cinqiienta mil reais)
de investimento (fls. 902/911).

3. EXIGENCIAS EDITALICIAS:

3.1. O subitem 7.3 do instrumento convocatdrio estabeleceu que o Involucro contendo a proposta
das licitantes deveria conter, entre outros, 0s seguintes elementos:

“I..]

a) Carta de apresentacdo da proposta comercial..., assinada obrigatoriamente pelo
representante legal da licitante,... com as seguintes informacoes:

a.l) Preco minimo mensal em Real para a concessdo de uso da &rea, cujo valor
nédo poderd ser inferior a R$ 19.000,00 (dezenove mil reais), sendo:

a.1.1) Area 01: R$ 1.000,00 (hum mil reais);

a.l.2) Area 02: R$ 18.000,00 (dezoito mil reais).

a.2) O percentual a ser aplicado sobre o faturamento bruto mensal auferido na
exploragdo comercial, correspondente ao valor mensal que sera pago a INFRAERO pela
concessdo ora licitada durante o periodo de amortizacdo do investimento sera de 4%
(quatro por cento);

a.3) Percentual a ser aplicado sobre o faturamento bruto mensal da atividade
concedida a terceiros, quando da exploracdo dos servicos mencionados no subitem
1.4.5. Este percentual devera ser de 7% (sete por cento);

a.4) Declaracdo do valor do investimento total previsto (VI) para o
desenvolvimento dos projetos e constru¢édo do empreendimento;

a.5) Prazo de validade da proposta de, no minimo, 120 (cento) dias corridos,...;
a.6) Indicacéo do(s) Representante(s) Legal(is) da Empresa,... para assinatura do
Contrato.

b) Estudo de viabilidade econémico-financeiro do empreendimento que comprove a
viabilidade do negdcio, baseado na Proposta Comercial ofertada e dentro do prazo
estabelecido no subitem 10.1 deste Edital, contendo, no minimo, as seguintes

informacdes:

b.1) Valor do investimento, indicando separadamente os valores relativos a
edificacdo, equipamentos e moveis;

b.2) Cronograma de desembolso do investimento;

b.3) Premissas econdmicas globais e regionais que embasaram as projecdes;

b.4) Projecdo detalhada, por natureza, das diversas fontes de receita do
empreendimento, sendo:

b.4.1) De exploracao comercial propria ou participacao em receitas de terceiros;

b.4.2) Outras receitas decorrentes do empreendimento.
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b.5) Projecdo detalhada dos itens de custos, por natureza, com indicacéo clara
dos valores a serem repassados a INFRAERO durante a vigéncia do Contrato de
Concessao de Uso de Area, conforme modelo predefinido;

b.6) Fluxo de Caixa do Empreendimento durante a vigéncia do Contrato de
Concessao de area (anexo VI);
b.7) Deverdo ser calculados os seguintes indicadores econémicos:

b.7.1) Valor Presente Liquido — VPL;

b.7.2) Taxa Interna de Retorno — TIR;

b.7.3) Payback Econémico — PBE

b.7.4) O estudo deverd ser apresentado por todos os Licitantes e somente serdo
admitidos aqueles cujo VPL apresentar valor positivo e o0 tempo necessario a
recuperacdo do investimento, representado pelo Payback, inferior ao da vigéncia
contratual estipulado no Edital.”

4. CRITERIOS DE JULGAMENTO:

4.1. Consoante subitem 9.4 do ato convocatoério serdo desclassificadas:

“I.]
a) as propostas que ndo atendam as exigéncias do ato convocatorio da licitagdo;

b) as propostas que apresentem valor mensal inferior ao preco minimo estabelecido no
Edital ou com valor manifestamente inexequivel, assim considerado aquele que, em
comparagao aos precos de mercado, ndo venha a ter demonstrada sua viabilidade ou
ndo comprove, através de documentacdo, que o preco proposto é aplicavel a execugado
do objeto licitado, durante o prazo de vigéncia contratual.

b.1) para os efeitos do disposto na alinea “b”, serd analisado o Estudo de
Viabilidade Econdmico-Financeiro da concesséo. ”

S. ANALISE DAS PROPOSTAS:

5.1.  Verificado que as propostas obtidas, em relacdo as exigéncias constantes na alinea “a” e suas
subalineas do subitem 7.3 do Edital, foram apresentadas em conformidade com o ato convocatorio.

5.2.  No que concerne ao Estudo de Viabilidade Econdmico — EVE apresentado pelas licitantes —
exigéncia presente na alinea “b” ¢ suas subalineas do subitem 7.3 do Edital, por tratar-se de analise
eminentemente técnica (engenharia econémica), na medida em que busca identificar quais sdo 0s
beneficios esperados em dado investimento para coloca-los em comparagcdo com 0s investimentos e
custos associados ao mesmo, a fim de verificar a sua viabilidade de implementacdo os estudos
apresentados pelas licitantes foram submetidos ao exame da Superintendéncia de Controladoria —
DFCT, cujos pareceres serdo transcritos (em partes) e integram o presente compéndio.

Pareceres expedidos em 29/03/2011 — fls. 918/919 e 06/04/2011 — fls. 922/923:
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a) Analise da DFCT (quanto ao EVE apresentado pela licitante REOBOTE SERVICOS E
EVENTOS E TURISMO LTDA:

13

O Indicador Payback, de 8,1 anos, informado no Estudo de Viabilidade Econémico
Financeira, fl. 882 da PEC 20470/03 néo é o Payback Econémico e sim o Simples, ...”

“I) Quanto aos questionamentos sobre o Payback, entendemos ser este um dos métodos
mais utilizados para analise de alternativas de investimento. Consiste em quantificar,
por meio do fluxo de caixa, em quanto tempo um investimento é coberto pelas entradas e
saidas de caixa ocorridas apés a data de realizagdo do desembolso inicial. Por
definicdo, o Payback Simples (PBS) € calculado a partir de um fluxo de caixa nominal,
ou seja, sem considerar o valor do dinheiro no tempo. Em contrapartida o Payback
Econdmico (PBE) considera a dimensdo tempo do dinheiro por intermédio da
atualizacéo do fluxo de caixa, utilizando-se taxa de desconto apropriada, razio pela
qual este indicador é o mais utilizado pelo mercado;

ii) Com base no Fluxo de Caixa apresentado pela licitante REOBOTE em seu EVE, a
DFCT calculou PBE de 9,6 anos, ou seja, a REOBOTE devera recuperar 0 seu
investimento entre o 9°e o 10° ano de operagdo.”

Consubstanciado no parecer exarado pela Superintendéncia de
Controladoria — DFCT, consideramos que o estudo de viabilidade econdmico financeiro
apresentado pela licitante REOBOTE SERVICOS E EVENTOS E TURISMO LTDA estd em
consonancia com os requisitos exigidos no Edital.

b) Anadlise da DFCT (quanto ao EVE apresentado pela licitante GJP ADMINISTRADORA DE
HOTEIS LTDA:

13

’

O EVE apresentado atende aos requisitos especificados no edital de licitagdo.’

Consubstanciado no parecer exarado pela Superintendéncia de
Controladoria — DFCT, consideramos que o estudo de viabilidade econémico financeiro
apresentado pela licitante GJP ADMINISTRADORA DE HOTEIS LTDA esta em consonancia
com os requisitos exigidos no Edital.

C) Anélise da DFCT (quanto ao EVE apresentado pela licitante FJ PRODUCOES LTDA:

13

Nao foi possivel validar os calculos do Valor Presente Liquido e do Payback informados
no fluxo de caixa do Estudo de Viabilidade Econdmico Financeira, fl. 57 da PEC
20470/03.

N&o foi apresentado o valor total dos investimento de forma segregada, de acordo com o
subitem b.1 do Edital, fl. 77 da PEC 20470/01.”
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“iii) Analisando o cdlculo do VPL apresentado pela licitante FJ PRODUCOES em seu
EVE, verificamos que o valor informado ndo confere com o valor calculado por esta
Superintendéncia. A licitante informa um VPL de R$ 30,9 milhdes para o projeto, sendo
que pelo calculo desta DFCT encontra-se R$ 19,3 milhdes. Quanto ao calculo do PBE
também foram encontradas divergéncias, o valor informado de 8,8 anos diverge dos 11,4
anos calculados por esta DFCT.”

Consubstanciado no parecer exarado pela Superintendéncia de
Controladoria — DFCT, considerando os calculos efetuados, entendemos que o estudo de
viabilidade econdmico financeiro apresentado pela licitante FJ PRODUCOES LTDA néo foi
apresentado de acordo com 0 comando da subalinea “b.1” do subitem 7.3 do Edital, uma vez
gue o valor total do investimento n&o foi apresentado de forma segregada.

d) Andlise da DFCT (quanto ao EVE apresentado pela licitante WINDSOR
ADMINISTRACAO DE HOTEIS E SERVICOS LTDA:

13

N&o foi apresentado o valor total do investimento de forma segregada, de acordo
com o subitem b.1 do Edital, fl 77 da PEC/20470/01.”

“Gii) ...

..., 0 prazo do PBE do projeto apresentado pela licitante esta incorreto, pois,
recalculando com base nos resultados gerados no Fluxo de Caixa do projeto
apresentado, encontramos o prazo de 18,5 anos, ao invés de 4,4 anos calculados
pela Windsor. Neste caso, considerando o calculo desta Superintendéncia o Payback
ultrapassa 0 maximo de 14 anos estabelecido no Termo de Referéncia anexo ao
Edital.”.

Consubstanciado no parecer exarado pela Superintendéncia de
Controladoria — DFCT, considerando os calculos efetuados, entendemos que o estudo de
viabilidade econémico financeiro apresentado pela licitante WINDSOR ADMINISTRAGCAO
DE HOTEIS LTDA nio foi apresentado de acordo com o comando da subalinea “b.1” do
subitem 7.3 do Edital, uma vez que o valor total do investimento ndo foi apresentado de forma
segregada. Também néo estd em consonancia com o subitem 11.1 do Edital e 7.1 do Termo de
Referéncia, uma vez que o prazo payback econébmico encontrado pela DFTC (18,5 anos)
ultrapassa o maximo de 14 anos permitido.
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6. CONCLUSAO:

Com base no que foi exposto neste parecer deliberamos pelo que segue:

a) DESCLASSIFICACAO da proposta da licitante FJ PRODUCOES LTDA., por nio
atendimento ao comando da subalinea “b.1” do subitem 7.3 do Edital, uma vez que o valor total do
investimento ndo foi apresentado de forma segregada. Fundamento Legal: alinea “a” do subitem 9.4
do Edital,

b) DESCLASSIFICACAO da proposta da licitante WINDSOR ADMINISTRACAO DE
HOTEIS LTDA., por ndo atendimento ao comando da subalinea “b.1” do subitem 7.3 do Edital,
uma vez que o valor total do investimento ndo foi apresentado de forma segregada e, por ndo ter
observado o subitem 11.1 do Edital e o subitem 7.1 do Termo de Referéncia, uma vez que o
prazo do payback econémico encontrado pela DFTC (18,5 anos) ultrapassa 0 maximo de 14
anos permitido. Fundamento Legal: alineas “a” e “b” do subitem 9.4 do Edital;

C) CLASSIFICACAO das outras licitantes, obedecida a ordem abaixo, uma vez que atenderam
os critérios e demais requisitos de classificacdo estipulados pelo instrumento convocatorio:

12 Colocada: REBOTE SERVICOS EVENTOS E TURISMO LTDA - EPP, com a seguinte
proposta:

Preco Minimo Mensal: - R$ 151.200,00 (cento e cinquenta e um mil e duzentos reais); sendo R$
7.200,00 (sete mil e duzentos reais) para a area 01 e R$ 144.000,00 (cento e quarenta e quatro mil
reais) para a area 02;

Percentual a ser aplicado sobre o faturamento bruto mensal auferido na exploracdo comercial de 4%
durante o periodo de amortizacdo do investimento e de 7% quando da exploracdo dos servicos;

Valor do Investimento total previsto: R$ 32.580.161,16 (trinta e dois milhGes, quinhentos e oitenta
mil e centos e sessenta e um reais e dezesseis centavos).

22 Colocada: GJP ADMINISTRADORA DE HOTEIS LTDA, com a seguinte proposta:

Preco Minimo Mensal: - R$ 143.500,00 (cento e quarenta e trés mil e quinhentos reais); sendo R$
16.402,05 (dezesseis mil e quatrocentos e dois reais e cinco centavos) para a area 01 e R$ 127.097,95
(cento e vinte e sete mil e noventa e sete reais e noventa e cinco centavos) para a area 02;

Percentual a ser aplicado sobre o faturamento bruto mensal auferido na exploragédo comercial de 4%
durante o periodo de amortizacdo do investimento e de 7% quando da exploracéo dos servicos;
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Valor do Investimento total previsto: R$ 29.433.698,76 (vinte e nove milhdes, quatrocentos e trinta e
trés mil, seiscentos e noventa e oito reais e setenta e seis centavos) de investimento (fls. 864/879).

E o parecer.
Brasilia, 12 de abril de 2011.
LUCIANO SOTERO DA PAIXAO HUELINTON RODRIGO WENCESLAU
Membro Técnico Membro Técnico

De acordo, encaminhe-se ao Presidente da Comissédo de Licitacao.

Brasilia, 14 de abril de 2011.

CLAITON RESENDE FARIA
Superintendente de Negdcios Comerciais
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