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DESPACHO N°. 073 /DCNC/2010 Briasil 16 de dezembro de 2010.
Do: Superintendente de Negocios Comerciais/DCNC

Para: Presidente da Comisséo de Licitagéo

Assunto: Analise das Propostas de Precos

Ref.: Concorréncia Internacional n® 004/DALC/SBB®&ILO

Objeto:  Concesséo de uso de areas destinadas a impladtgatividades comerciais vinculadas ao ramo
de centro de hospedagem, sendo uma éarea (area71) ae?> destinada a balc@o de recepcéo e
reserva de hospedes e outra (area 2) de 3.306,88stiAada a construgéo e exploragdo comercial
de Hotel no Aeroporto Internacional Juscelino Ksdidiek, em Brasilia/DF

Reportando-nos ao Despacho n°. 1493/LCLI/2010, &16912010 f{ls.
663), em cumprimento ao disposto na alinea “a”utwtem 11.4 da NI 6.01/D (LCT) de 13/07/2007,
apresentamos em anexo 0 parecer exarado pelosagdgsta Superintendéncia acerca da analise das
Propostas de Precos obtidas no certame em refarénci

CLAITON RESENDE FARIA
Superintendente de Negocios Comerciais
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PARECER TECNICO CONSOLIDADO

1. INTRODUCAO:

1.1. Este parecer apresenta a analise, sob otadgenico, para o julgamento das Propostas de
Precos relativas a Concorréncia n° 004/DALC/SBBREZ@ue tem como objeto &6ncesséo de uso
de é&reas destinadas a implantacdo das atividadesecciais vinculadas ao ramo de centro de
hospedagem, sendo uma area (area 1) de 7,5 mZnddatia balcdo de recepcdo e reserva de
hospedes e outra (area 2) de 3.306,58 m? destinamtanstrucdo e exploragdo comercial de Hotel no
Aeroporto Internacional Juscelino Kubitschek, eradlia/DF'.

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

2.1. REOBOTE SERVICOS EVENTOS E TURISMO LTDA — ERPAR$ 101.050,00 (cento e um
mil e cinquienta reais); sendo R$ 6.050,00 (seisengihquenta reais) para a area 01 e R$ 95.000,00
(noventa e cinco mil reais) para a area 02; peuediat ser aplicado sobre o faturamento bruto mensal
auferido na exploracdo comercial de 4% durantermge de amortizagdo do investimento e de 7%
quando da exploracdo dos servigcos e R$ 14.0000@quatorze milhdes de reais) de investimento
(fls. 630/633);

2.2. FJ PRODUCOES LTDA- R$ 76.222,00 (setenta e seis mil duzentos & \@ndois reais),
sendo R$ 4.500,00 (quatro mil e quinhentos reas) p area 01 e R$ 71.722,00 (setenta e um mil,
setecentos e vinte e dois reais) para a area @@mieal a ser aplicado sobre o faturamento bruto
mensal auferido na exploracdo comercial de 4% teirarperiodo de amortizacdo do investimento e
de 7% quando da exploracdo dos servigos e R$ 20@M0O0 (vinte milhdes de reais) de investimento
(fls. 643/644);

2.3.  WINDSOR ADMINISTRACAO DE HOTEIS E SERVICOS LTDA R$ 75.000,00 (setenta e
cinco mil reais), sendo R$ 3.947,32 (trés mil, meveos e quarenta e sete reais e trinta e dois
centavos) para a area 01 e R$ 71.052,68 (setamta mil, cinquenta e dois reais e sessenta e oito
centavos) para a area 02; percentual a ser aplisabiee o faturamento bruto mensal auferido na
exploragdo comercial de 4% durante o periodo det@agdo do investimento e de 7% quando da
exploragdo dos servicos e R$ 29.750.000,00 (vinteve milhdes, setecentos e cinquenta mil reais) de
investimento f{s. 634/642);

2.4, GJP HOTEIS & RESORTS LTDA- R$ 35.000,00 (trinta e cinco mil reais); serid$
4.000,00 (quatro mil reais) para a area 01 e R$0BI00 (trinta e um mil reais) para a area 02;
percentual a ser aplicado sobre o faturamento bnatesal auferido na exploracdo comercial de 8%
durante o periodo de amortizacdo do investimertte 20% quando da exploracdo dos servigos e R$
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29.433.698,76 (vinte e nove milhdes, quatrocentos e trés mil, seiscentos e noventa e oits rea
setenta e seis centavos) de investimeiigog45/662).

3. EXIGENCIAS EDITALICIAS:

3.1. O subitem 7.3 do instrumento convocatério estakelepie o Involucro contendo a proposta
das licitantes deveria conter, entre outros, ogigtgs elementos:

a) Carta de apresentacdo da proposta comercial.inadasobrigatoriamente pelo representante
legal da licitante,... com as seguintes informagdes

a.l) Preco minimo mensal em Real para a concessasalda area, cujo valor ndo podera ser
inferior a R$ 19.000,00 (dezenove mil reais), sendo

a.1.1) Area 01: R$ 1.000,00 (hum mil reais);
a.1.2) Area 02: R$ 18.000,00 (dezoito mil reais).

a.2) O percentual a ser aplicado sobre o faturaméntito mensal auferido na exploracéo
comercial, correspondente ao valor mensal queagé a INFRAERO pela concesséao ora licitada
durante o periodo de amortizacao do investimemtode4% (quatro por cento);

a.3) Percentual a ser aplicado sobre o faturanteoto mensal da atividade concedida a terceiros,
quando da exploracdo dos servicos mencionadosbhiteisul.4.5. Este percentual deverd ser de 7%
(sete por cento);

a.4) Declaracao do valor do investimento total jgste(VI) para o desenvolvimento dos projetos e
construgdo do empreendimento;

a.5) Prazo de validade da proposta de, no mini@®(dento) dias corridos,...;
a.6) Indicacdo do(s) Representante(s) Legal(i§rdpresa,... para assinatura do Contrato.

b) Estudo de viabilidade econémico-financeiro do empdémento que comprove a viabilidade
do negdcio, baseado na Proposta Comercial ofegaténtro do prazo estabelecido no subitem 10.1
deste Edital, contendo, no minimo, as seguintesrrdcoes:

b.1) Valor do investimento, indicando separadameng valores relativos a edificagéo,
equipamentos e moveis;

b.2) Cronograma de desembolso do investimento;
b.3) Premissas econbmicas globais e regionaigml@saram as projecoes;

b.4) Projecao detalhada, por natureza, das diveastess de receita do empreendimento, sendo:
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b.4.1) De exploragdo comercial propria ou particimeem receitas de terceiros;

b.4.2) Outras receitas decorrentes do empreendiment

b.5) Projecao detalhada dos itens de custos, goreza, com indicagao clara dos valores a serem
repassados a INFRAERO durante a vigéncia do ContlatConcessédo de Uso de Area, conforme

modelo predefinido;

b.6) Fluxo de Caixa do Empreendimento durante &nd@ do Contrato de Concessdo de éarea
(anexo VI);

b.7) Deverao ser calculados os seguintes indicadm@ndmicos:

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 devera ser apresentado por todasitantes e somente serdo admitidos aqueles cujo

VPL apresentar valor positivo e o tempo necessarecuperacdo do investimento, representado pelo
Payback, inferior ao da vigéncia contratual estigalno Edital.

4. CRITERIOS DE JULGAMENTO:

4.1. Consoante subitem 9.4 do ato convocatério seradadsificadas:
a) as propostas que nao atendam as exigéncias doratocatério da licitacao;

b) as propostas que apresentem valor mensal infasiprego minimo estabelecido no Edital ou
com valor manifestamente inexequivel, assim corsiteaquele que, em comparagcao aos precos de
mercado, ndo venha a ter demonstrada sua viallioaesdo comprove, através de documentacao, que
0 preco proposto é aplicavel a execucdo do obmtado, durante o prazo de vigéncia contratual.

b.1) para os efeitos do disposto na alinea “b’a seralisado o Estudo de Viabilidade Econémico-
Financeiro da concessao.

5. ANALISE DAS PROPOSTAS:

5.1. Verificado que as propostas obtidas, em relac&xi@e€ncias constantes na alinea “a” e suas
subalineas do subitem 7.3 do Edital, foram apradastem conformidade com o ato convocatario.

5.2.  No que concerne ao Estudo de Viabilidade Econéiricanceiro apresentado pelas licitantes
para comprovacdo da viabilidade do negocio — exigépresente na alinea “b” e suas subalineas do
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subitem 7.3 do Edital, por tratar-se de analisenentemente técnica (engenharia econémica), ha
medida em que o estudo busca identificar quai®sdeneficios esperados em dado investimento para
coloca-los em comparacdo com os investimentos tecassociados ao mesmo, a fim de verificar a
sua viabilidade de implementagcdo, os elementossaptados pelas licitantes foram submetidos ao
exame da Superintendéncia de Controladoria - DF@ilg assessoramento na analise dos estudos de
viabilidade econdmico integrantes das propostaseodais das licitantes participantes dos processos
de concessao de uso de areas aeroportuarias, eniaéspconcessao do objeto do presente certame,
cujos pareceres serao citados e/ou transcritopéetes) e integram o presente compéndio.

a) Andlise da DFCT (Parecer expedido em 24/09/18.-674/680) quanto ao EVE apresentado
pela licitante REOBOTE SERVICOS E EVENTOS E TURISMTDA:

A DFCT informa que o Estudo de Viabilidade Econ@napresentado pela licitante nao
descreve as premissas basicas utilizadas na medelfiganceira, sendo elas: a) o nimero de
unidades habitacionais do hotel; b) a taxa de @épaédia do empreendimento; e c¢) a diaria média
praticada. Afirma que a auséncia de tais informagi®ossibilita uma andlise critica no que diz
respeito aos valores constantes do fluxo de cgixasantado, tanto de receitas, custos, despesas
operacionais e investimento. Exemplifica que n@ossivel analisar se o investimento projetado pela
licitante esta dentro de valores de mercado, wgi® ndo foi apresentado o niumero de unidades
habilitacionais do hotel e completdaltam ferramentas para analisarmos se o0 projetohitiario é
exequivel em termos de investiménia mesma linha, informa que a taxa de ocupagiiare média
projetadas para o empreendimento sdo de extremartémpia para que se possa analisar se as
projecbes de receitas, custos e despesas apresem@adluxo de caixa sdo exequiveis em termos
operacionais.

De acordo com o parecer nas premissas globaisienaeg a licitante destaca os seguintes
itens:

a) 0 aguecimento da economia brasileira GtiBnos anos e a expectativa de crescimento
do PIB acima da média mundial, somando-se a gramdgimentacdo derivada dos
grandes eventos esportivos que ocorrerdo no B(@dimpiadas e Copa do Mundo), nos
fornece subsidios para construir um cenario mudsifivo para o setor hoteleiro;

b) O fator da crescente economia do Distrito Fedegale vem se consolidando como uma
regido de grandes investimentos na area de servigso.

c) A escolha de Brasilia para sediar alguns jogo<Cd@a do Mundo.

d) O diferencial competitivo em ser o hotel de urm akeroportos mais importantes do pais.

Segundo entendimento da DFCEB @remissas conjunturais apresentadas estdo eprreta
entretanto, quando € analisado o fluxo de caixesaptado percebe-se que ndo sédo projetados autasnto
receitas do hotel. Considerando que o modelo t@ftegdo como uma variavel exdgena, supde-se qoie na
sdo consideradas variagdes na taxa de ocupacaotelp du seja, o hotel ndo passaria por uma fase de
crescimento e consolidacao.

O parecer informa que faltou indicar no estudo tamla linha de financiamento aplicada, bem
como a taxa de juros, prazos de caréncia e amgitizdbbem como as aliquotas de impostos adotadas.
Desta forma, julga a DFCT que a proposta apresardaderia apresentar as premissas consideradas no
modelo, sendo estas fundamentais para uma anétisa.c

Ao conferir os valores apresentados na planilhanfieira apresentada pela licitante a DFCT
verificou alguns equivocos, sendo eles:
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* Na proposta ofertada o interessado garante um pregoimo mensal de R$ 101.050,00
(Cento e um mil e cinquienta reais), entretantolaxof de caixa é apresentado o valor anual
de 6nus de concessado no valor de R$ 1.218.0001061 *hilhdo, duzentos e dezoito mil
reais).

» Aparentemente, pelas aliquotas apresentadas, @@stansiderou a tributacdo pelo lucro
real. Desta forma, o estudo deveria abrir os créslile PIS/COFINS considerados.

* No Ano 1 (um) foi considerado um crédito de IRPCSLL no valor de R$ 739.846,78.
Acredita-se que tal valor seja equivocado, fazema® o resultado final do fluxo de caixa seja
diferente do apresentado.

* A depreciagéo considerada foi dividida linearmeate 25 anos. Tal premissa é equivocada,
visto que a depreciacdo do investimento ndo é tin@al depreciagdo incide sobre a
apuracado do IRPJ e CSLL e, desta forma, no fluxcailea do empreendimento.

* O financiamento contratado considera um prazo deréimacdo do empreendimento de 17
anos. A linha de financiamento do BNDES para hoer®Copa), considera como prazo
maximo de amortizacdo o periodo de 13 anos, maipemodo de caréncia limitado a 2
anos. Pelo nosso conhecimento de mercado estasghamtinha de financiamento disponivel
no mercado, desta forma, solicita-se esclarecimgotnto a linha adotada no estudo.

* O calendario de investimento apresentado na pr@agsinsidera um investimento no
primeiro ano de R$ 5.575.000,00 (Cinco milhdes lgeitios e setenta e cinco mil reais) e no
segundo ano de R$ 8.425.000,00 (oito milhdes qoattos e vinte e cinco mil reais). Este
calendario é diferente do apresentado no fluxo cuesidera o aporte de capital no primeiro
ano de R$ 425.000,00 (Quatrocentos e vinte e cmdoreais) e a contratacdo de um
financiamento no valor de R$ 5.430.000,00 (Cincih@eis, quatrocentos e trinta mil reais),
0s quais totalizam R$ 5.855.000,00 (Cinco milhdexentos e cinquenta e cinco mil reais).
No segundo ano o fluxo de caixa considera a caagéd do financiamento no valor de R$
8.145.000,00 (Oito milhdes cento e quarenta e cmitoeais).

* A DFCT solicita o esclarecimento quanto a forma qgfe calculada a TIR do
empreendimento, visto que a TIR apresentada ndeséltante de nenhum dos vetores de
fluxo de caixa apresentado no estudo.

 Com relacdo ao VPL do empreendimento, é necesgagcseja indicada a taxa de desconto
utilizada para o calculo, e de qual vetor do FludeCaixa € proveniente.

* Por fim, com relacdo ao Payback, também néo é dredm nenhum vetor de fluxo de caixa
gue se chegue a tal resultado.

Diante de tais circunstancias, a DFCT informou ssitar que a empresa REOBOTE SERVICOS
E EVENTOS E TURISMO LTDA apresentasse o complemetds dados necessarios do estudo, bem
como esclarecimentos acerca dos equivocos apomntadqmsecer.

De posse do parecer da DFCT, por meio do Despacho n
105/DCNC/NCDM/2010f{s. 705/707), de 27/10/2010 a Superintendéncia ded®tieg) Comerciais —
DCNC solicitou a Superintendéncia de Licitacoes/@Adque fosse encaminhado a licitante pedido de
esclarecimento acerca dos equivocos apontadog@cep&xarado pela DFCT.

A DALC, por intermédio do Presidente da Comissad.idéacdo, com
fulcro no art. 43, § 3° da Lei 8.666/93 c/c o seit1l7.4 do ato convocatorio expediu a CF n°
27639/LCLI/2010 fls. 708/709), de 03/11/2010 solicitou os esclarecioenunto a licitante,
oportunidade em que fixou o prazo de 72 (setedtze) horas para o recebimento das informagoes.
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A licitante se manifestou por meio do documentefitwsasfls. 712/714,
cujo teor segue reproduzido:

REOBOTE SERVICOS EVENTOS E TURISMO LTDAqugificada no processo acima
referido, por seu representante legal abaixo asdinavem a Vossa llustre presenca,
respeitosamente, esclarecer os questionamentosealos a seguir:

0] 150 unidades, 80% de taxa de ocupacdo e R$ 22360 @alor da tarifa.

(i) As premissas econdmicas globais e regionais s&e@sintes: Acreditamos na estabilidade
econdmica do pais, embora exista ainda um indicénfiecio. indice este que n&o foi
considerado nem para o faturamento, como também gsudespesas, pois por se tratar de
uma eleitoral ficaria dificil de prever alguma aiégdo mais brusca na economia.

N&o obstante, a cidade de Brasilia por se tratarsgae do governo tem uma economia
muito aquecida, chegando a ficar acima da médidBdasil. E por se tratar de um hotel
interligado ao Aeroporto acreditamos numa taxa depacao de 80%.

Outro fator importante a ser considerado para oasice desta taxa de ocupagao seria o
alto indice de hospedagens Day use, pela proximgid#ml aeroporto, possibilitando em
dias mais movimentados taxas de ocupacédo de 11020%, por ser possivel a utilizacédo
de um mesmo apartamento para mais de uma diarineRemplo, hospedes que chegam
de manha para sairem a tarde, sendo possivel alagaesmo quarta para hospedes que
chegam a noite.

(i) A linha de financiamento € a Pro-Copa Turismo (BMIPE taxa final de 10,47% ao ano
com 1 de caréncia e 17 anos para amortizacdo docppal. Ja estdo considerados o0s
impostos normais dos financiamentos bancarios.

(iv)  N&o é que seja uma divergéncia, é que no Fluxades uma margem de segurancga, caso
haja alguma taxa bancaria para transferéncia doovalou até mesmo alguma despesa
administrativa ligada a essa taxa de ocupacédo. Dalquer forma esse perfil conservador
ndo altera a consisténcia do estudo.

(v) O estudo foi realizado com critério do Lucro Pregimn

(vi)  Para o primeiro ano esses valores sdo apenas d@gémtia, ndo devem ser considerados,
existe uma diferenca em relacdo aos regimes dea@igompeténcia para o desembolso
dos valores. Deve ser considerado que o primeiro afio possui faturamento. (Estdo
colocados na Planilha, embora ndo prejudiquem aiidade do investimento). CASO
SEJA NECESSARIO ENVIAREMOS UMA DEMONSTRACAO DAIMB¥M®DE DO
PROJETO, EXCLUINDO ESSES VALORES DE REFERENCIA.

(vi) A metodologia utilizada para a depreciacao foi agenle projecao, pois como se trata de
um fluxo projetado para 25 anos, varios itens dpeandimento sofrerdo depreciacdo de
modo diferente. Para fins de viabilidade foi coesa&tlo que o prédio retornara a uniao
apos o contrato.

(viii) A maioria das divergéncias apresentadas se refatéedienca de nosso modelo proprio de
projecdo com o modelo da planilha apresentada. Sed#olso da maioria dos gastos néo
se da no mesmo periodo, mas ao somarmos 0s vaocesitraremos em ambos 0S casos
R$ 14.000.000,00.

(ix) O célculo da TIR foi calculada com o investimen& RIS 14.000.000,00 e 0s sucessivos
projecdes de fluxo de caixa do ano 1 ao ano 25.

(x) O VPL foi calculado com a taxa de 6% (TJLP) sugepeélo BNDES no caso de beneficio
Pro-Copa Turismo. Além de ser uma taxa aceitaved pa socios da empresa.

(xiy O Payback foi calculado com a férmula tradiciorsd, utilizando o valor do investimento e

o fluxo de caixa descontado dos anos seguintes.
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OBS: CONSIDERACOES GERAIS: Gostariamos de salieptarcom as bases apresentadas o
projeto € de viabilidade positiva, mesmo levandocensideragéo as divergéncias metodologicas
observadas, nos colocando a inteira disposi¢cdo pemna reunido na qual apresentaremos 0 NOSSO
projeto com maiores detalhes”.

A manifestacdo da licitante foi submetida ao exalaeDFCT que se

pronunciou por meio do parecer acostadflsag18/720, reproduzido a seguir:

No item “i” a empresa informa que o hotel posto é composto por 150 unidades
habitacionais, operados com uma taxa de ocupac&®0@e, e uma diaria média de R$ 223,57. Ao
aplicarmos estes indicadores em um ano cheio, ckegzs a uma receita bruta total, proveniente
de hospedagem, de R$ 9.762.366,00, valor esteditedaquele apresentado no fluxo de caixa do
empreendimento, o qual para todos os anos (comgagceo primeiro, onde se supéem que em
alguns meses o hotel ainda esta em fase de coasjrégde R$ 10.503.385,71.

No item “iii” a empresa informa que foi consideradolinha de financiamento Pro-Copa
Turismo (BNDES) — taxa final de 10,47% ao ano, comano de caréncia e dezessete anos para
amortizacdo do principal. Tal informacéo difere a@laresentada no site da instituicao financeira.
(HTTP://Iwww.bndes.gov.br/SiteBNDES/bneds/bndes sptlinional/Apoio_Financeiro/Programa
s_e_Fundos/ProCopaTurismo/hotel_eficienciaenergdtton).

Onde a melhor das linhas disponiveis (BNDES — Rrace Turismo — Hotel eficiéncia
energeética) possui um prazo total (ja contado azpree caréncia) de quinze anos.

No item “v” é informado que o estudo foi realizadom o critério de Lucro Presumido. Tal
informacéo é contraditéria com os valores apresdotano Fluxo de Caixa do Empreendimento,
conforme verifica-se na tabela abaixo:

Lucro Presumido

Lucro (Prejuizo

Fluxo de Receitas

Caixa Operacionais Tributavel) - - Aliguota de
Apresentado no estudo 32%

Ano 1 0,00 -2.105.431,71 _

Ano 2 6.151.692,86 222.747,16 1.968.541,72
Ano 3 11.583.385,71 2.606.235,27 3.706.683,43
Ano 4 11.583.385,71 2.689.841,30 3.706.683,43
Ano 5 11.583.385,71 2.773.447,33 3.706.683,43
Ano 6 11.583.385,71 2.857.053,36 3.706.683,43
Ano 7 11.583.385,71 2.940.659,39 3.706.683,43
Ano 8 11.583.385,71 3.024.265,42 3.706.683,43
Ano 9 11.583.385,71 3.107.871,45 3.706.683,43
Ano 10 11.583.385,71 3.191.477,48 3.706.683,43
Ano 11 11.583.385,71 3.275.083,51 3.706.683,43
Ano 12 11.583.385,71 3.358.689,54 3.706.683,43
Ano 13 11.583.385,71 3.442.295,56 3.706.683,43
Ano 14 11.583.385,71 3.525.901,59 3.706.683,43
Ano 15 11.583.385,71 3.609.507,62 3.706.683,43
Ano 16 11.583.385,71 3.693.113,65 3.706.683,43
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Ano 17 11.583.385,71 3.776.719,68 3.706.683,43
Ano 18 11.583.385,71 3.860.325,71 3.706.683,43
Ano 19 11.583.385,71 3.928.603,97 3.706.683,43
Ano 20 11.583.385,71 3.955.775,93 3.706.683,43
Ano 21 11.583.385,71 3.955.775,93 3.706.683,43
Ano 22 11.583.385,71 3.955.775,93 3.706.683,43
Ano 23 11.583.385,71 3.955.775,93 3.706.683,43
Ano 24 11.583.385,71 3.955.775,93 3.706.683,43
Ano 25 11.583.385,71 3.955.775,93 3.706.683,43

Além disso, a empresa ndo esclarece o fato de ndlAnm) ter sido considerado um crédito
de IRPJ e CSLL no valor de R$ 739.846,78. Acrestitgue tal valor seja equivocado, fazendo que
o resultado final do fluxo de caixa seja diferedteapresentado.

No item “vii” a empresa informa que a metodologiflimada para depreciacao foi apenas de
projecdo, pois como se trata de um fluxo projetpdm 25 anos, varios itens do empreendimento
sofrerdo depreciacdo de modo diferente. Tal leitypara um modelo de negdcio tributado pelo
lucro operacional do empreendimento, e desta formaaapuracéo do IRPJ e CSLL e, por fim, no
fluxo de caixa do empreendimento.

As explicacdes contidas nos itens “ix”, “x”, “xi” &o indicam de qual vetor sdo provenientes
os indicadores “TIR”, “VPL” e “Payback”, visto queos resultados apresentados ndo serem
resultantes de nenhum dos vetores de fluxo de eppesentado no estudo.

Os demais itens ndo apresentam relevancia ou eswan as duvidas preliminarmente
levantadas por esta DFCT.

Diante de tais circunstancias, a DFCT julga que esclarecimentos apresentados pela
empresa REOBOTE SERVICOS E EVENTOS E TURISMO LTapA centraditérios e
equivocados, ndo estando alinhados com o estudssaptado na proposta, motivo pelo qual ndo
alteram a situagcao de nao atendimento ao edital”.

Consubstanciado no parecer exarado pela Superinteddcia de

Controladoria — DFCT, consideramos que o estudo deiabilidade econdmico financeiro
apresentado pela licitanteREOBOTE SERVICOS E EVENTOS E TURISMO LTDA., nédo foi
apresentado de acordo com o comando da alinea “b’odsubitem 7.3 do edital, porquanto os dados
apresentados ndo foram suficientes para comprovar aiabilidade do negocio proposto, estando
sujeita a desclassificacdo com fundamento nas alae“a” e “b” do subitem 9.4 do ato convocatorio.

b)

Analise da DFCT (Parecer expedido~ em 15/10/2010ls— 667/668.) quanto ao EVE
apresentado pela licitante FJ PRODUCOES LTDA

O parecer da DFCT consignou (grifos inexistentesriginal):

“Conforme apresentado no Estudo de Viabilidade Expita o hotel proposto possuira 400
unidades habitacionais transitorias (UHT). Se confarmos o nimero de apartamentos propostos
com o volume de investimento projetado verificaésgue o investimento por UHT é de R$
50.000,00. Conforme nossa experiéncia em projetoteldiros, o orcamento projetado é
inexequivel De acordo com proxys de investimentos, o volug@ianem projetos similares ao
exposto no edital de referéncia é de R$ 90.00000QpIT. Desta forma, o investimento estimado
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deveria estar proximo a R$ 36.000.000,00, valoe dsistante discrepante ao apresentado no
estudo.

Verifica-se no estudo auséncia de premissascondmicas globais e regionais. Assim, ndo é
possivel fazer nenhum tipo de andlise quanto gegdes de taxas de ocupacao projetadas.

Na conferéncia dos valores apresentados na planflhanceira apresentada em anexo,
constatamos o que segue:

* Auséncia de critériositilizados na aplicacao das aliquotas de PIS/CCFIN

* No primeiro e segundo am@o ha previsdale despesas administrativas e de propaganda e

promocao;

O estudo econdmico-financeiro considera o horizomporal de trés anos. Para que

pudéssemos fazer uma andlise de investimento proprite dita este perioddeveria

obrigatoriamente ser expandido

O estudondo calculou o fluxo de caixalo empreendimento, assim ndo € possivel calcular a

Taxa Interna de Retorno e o Valor Presente Liqdid@mpreendimento.

Desta forma, a DFCT julga que a proposta apreseatdéveria apresentar as premissas

consideradas no modelo, sendo estas fundamentaés yaa analise critica. Além destas

informacgdes é fundamental que seja apresentadduxm de caixa do empreendimento.

Consubstanciado no parecer exarado pela SuperinteBdcia de
Controladoria — DFCT, consideramos que o estudo deiabilidade econdmico financeiro
apresentado pela licitanteFJ PRODUCOES LTDA., ndo foi apresentado de acordoozn o comando
da alinea “b” do subitem 7.3 do edital, uma vez queo documento apresentado n&o constam
informacdes relativas as alineas “b.1, b.2, b.3,&.e b.7” do subitem 7.3 do Edital. Neste caso,
inclusive, resta prejudicada a faculdade adstrita @aart. 43, 8 3° da Lei 8.666/93 c/c o subitem 17.4
do ato convocatorio,estando sujeita a desclassificacdo com fundamentasalineas “a” e “b” do
subitem 9.4 do ato convocatorio.

C) Analise da DFCT (Parecer expedido em 15/10/20fl§) 669/671) quanto ao EVE apresentado
pela licitante VINDSOR ADMINISTRACAO DE HOTEIS E SERVICOS LTDA:

A DFCT frisa que o Estudo de Viabilidade Econémapoesentado pela licitante ndo descreve
as premissas basicas utilizadas na modelagem &mancendo elas: a) o nimero de unidades
habitacionais do hotel; b) a taxa de ocupacéo ndmempreendimento; e ¢) a diaria média praticada.
Afirma que a auséncia de tais informacgdes impdgsihima analise critica no que diz respeito aos
valores constantes do fluxo de caixa apresentaaito e receitas, custos, despesas operacionais e
investimento. Exemplifica que n&do é possivel aaals® 0 investimento projetado pela licitante esta
dentro de valores de mercado, visto que nao fasgmtado o nimero de unidades habilitacionais do
hotel e completa: faltam ferramentas para analisarmos se 0 projetbitiario € exequivel em
termos de investimeritoNa mesma linha, informa que a taxa de ocupacdidréa média projetadas
para o empreendimento sdo de extrema importancea quee se possa analisar se as projecdes de
receitas, custos e despesas apresentadas no dwaixd sdo exequiveis em termos operacionais.

Informa ainda, que verifica-se a auséncia de psasi®condmicas globais e regionais, de
forma que n&o é possivel fazer nenhum tipo desmnétinjuntural do estudo.

Ao conferir os valores apresentados na planilrenfieira apresentada a DFCT informa que seriam

necessarios 0s seguintes esclarecimentos:
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» Valor da aliquota do ICMS e critérios de incidéncia

* O IRPJ aplicou a aliquota maxima de 35% em toda@d presumido, ou seja, 32% da
Receita Operacional Bruta. Desta forma, o IRPJ estferestimado, visto que a aliquota
adicional de 10% ¢é aplicada apenas sobre o lucrespmido que ultrapassar 0 montante de
R$ 240.000,00.

* Os critérios adotados para depreciacdo aparentemegstdo equivocados, visto que todo o
imovel é depreciado no prazo de 14 anos. Solicilamsclarecimentos sobre os critérios

7

utilizados. E importante frisar, que como a tribgda adotada no estudo € a do lucro
presumido, a deprecia¢do nao tem impacto no flexoaixa do empreendimento.

* Premissas utilizadas no célculo do VPL (faltou #éoimacéo referente a taxa de desconto
utilizada).

* Premissas utilizadas no célculo do Payback Econénfiie pelas informagbes do fluxo de
caixa do empreendimento est4 equivocado).

Registra que a Taxa Interna de Retorno (TIR) aptada no estudo esta correta, ou seja, é aquela
resultante do fluxo de caixa do estudo.

Conclui: “Desta forma, a DFCT julga que a proposta apreseatdeleria apresentar as premissas
consideradas no modelo, sendo estas fundamentaisupza analise critica

A DALC, por intermédio do Presidente da Comissad.idéacdo, com
fulcro no art. 43, 8§ 3° da Lei 8.666/93 c/c o seitl7.4 do ato convocatorio expediu a CF n°
29697/LCLI/2010 {|s.723, de 23/11/2010 solicitando o0s esclarecimentostojua licitante,
oportunidade em que fixou o prazo de 72 (setedt#s) horas para o recebimento das informacoes.

A licitante se manifestou por meio do documentefitwsasfls. 728/729,
cujo teor segue reproduzido:

“Em atencdo a correspondéncia encaminhada a espaesan licitante da concorréncia
004/DALC/SBBR/2010 realizada pela INFRAERO, segusnesclarecimentos abaixo:

(1) numero de Unidades Habitacionais (UH) do hotel, taxde ocupacdo meédia do
empreendimento e o valor da diaria média considerstho estudo;

- O numero de unidades habitacionais total do hétéé 348 (trezentas e quarenta e 0ito);

- A taxa de ocupacdo média calculada € de 40% gntarpor cento), da segunda metade do
ano 2 ao término do ano 5, de 60% (sessenta paokeio ano 6 ao término do ano 7 e de
80% do ano 8 até o ano 25.

- O valor da diaria calculado é de R$ 210,00 (duasre dez reais).

(i) premissas econdmicas globais e regionais que emiaasas projecoes;

As projecOes apresentadas foram embasadas nasgegpremissas econdmicas:
- IPCA/IBGE: 3,00% a.a
- Crescimento do PIB: 2,75% a.a
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(i) o valor aplicado para a aliquota do ICMS e critésale incidéncia;

Foi considerada uma aliquota de 12% (doze por Qepéma o0 ICMS. Da receita proveniente
dos servicos, consideramos que 25% (vinte e cirzocpnto) vém da comercializacado de
mercadorias e sobre este montante incidira o ICMS.

(iv) o valor aplicado ao IRPJ, uma vez que foi supergsida a aliquota de 35% sendo
gue a aliguota adicional de 10% ¢é aplicada apenabre o lucro presumido que ultrapassar
o montante de R$ 240.000,00;

O percentual utilizado de presuncéo do lucro sadneceita bruta foi de 32% (trinta e dois
por cento). Sobre o valor resultante aplicou-seliguota de 25% (vinte e cinco por cento)
referente ao IRPJ.

(v) Os critérios utilizados para que a depreciacdo ddd o empreendimento ocorra no
prazo de 14 anos;

Chegamos ao prazo de 14 anos, com base em expanpgassadas e presentes que tivemos em
outros empreendimentos hoteleiros por nés admaudsss.

(vi) indicar a taxa de desconto utilizada para o célcudo VPL do empreendimento e de
qual vetor do fluxo de caixa é proveniente;

Taxa de desconto de 8% (oito por cento) ao anaagb sobre os fluxos futuros projetados.

(vii) demonstrar a metodologia utilizada para calculo Bayback, pois das informacdes do
fluxo de caixa nédo se alcanca o estipulado.

Do fluxo de caixa do empreendimento foi calculad@lor presente de cada ano descontando
pela taxa de desconto de 8% ao ano. Fazendo o #oxmulado ano a ano, percebe-se que o
investimento passa a apresentar um fluxo de cabséipo entre o ano 17 e o0 ano 18. Atraves
da férmula do payback (=17+(0-Fluxo de Caixa do dfiFluxo de Caixa do ano 18 — Fluxo
de Caixa do ano 17) encontramos o valor de 17,%&ague € 0 prazo em que o investimento é
recuperado financeiramente.”.

A manifestacdo da licitante foi submetida ao exaa&uperintendéncia
de Controladoria — DFCT, que se pronunciou por rei@ESPACHO N° 146/DFCT/2010 acostado
asfls. 734/735, reproduzido a seguir:

“Conforme solicitado encaminho a V.Sa. as pondeeacfeferentes as respostas das
empresas, WINDSOR Administracdo de Hotéis e Senlitda. e GJP Administradora de
Hotéis Ltda., as diligéncias efetuadas pelo Presieleda Comissdo de Licitagcdo, por
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intermédio das CF N° 29697/LCLI/2010 (fls. 723/724CF N° 30137/LCLI/2010 (fl. 726),
respectivamente.
WINDSOR Administracéo de Hotéis e Servicos LTDA

A Empresa informa que quanto a taxa de ocupacaadaniéchm utilizados as taxas de
40% da segunda metade do ano 2 ao término do ade 60% do ano 6 ao término do ano 7 e
de 80% do ano 8 até o ano 25. Conforme dados inF@HBxa de ocupacdo media do
mercado de Brasilia, no ano de 2009, foi de 59,9&&ta forma, verifica-se que as projecdes
de ocupacao a partir do ano 8 apresentam nivel cgacao elevado em relagdo a média de
ocupacéo atual do mercado hoteleiro de Brasilia.

Quanto a aliquota adicional do IRPJ a Empresa comdi que aplicou a taxa de 10%
sobre todo o montante do lucro presumido. Destm&ro IRPJ esta superestimado, visto que
a aliquota adicional de 10% € aplicada apenas sabrdeicro presumido que ultrapassar o
montante de R$ 240.000,00. E importante frisarajeerrecéo deste equivoco alterara o fluxo
de caixa da proposta dessa Empresa.

Em relacdo a depreciacdo a Windsor informa que obegyum prazo de 14 anos, com
base em experiéncias passadas e presentes quentiwen outros empreendimentos hoteleiros
por ela administrado no entanto, julgamos que gss2o é pequeno em se tratando de um
hotel. E importante frisar, que como a tributac&totada no estudo é a do lucro presumido, a
depreciacdo nao tem impacto no fluxo de caixa dpreemdimento, ndo interferindo, desta
forma, no resultado do estudo.

Quanto ao calculo do Payback a empresa apresentanowo valor de 17,57 anos,
corrigindo o valor anteriormente apresentado, dé&4anos, utilizando o mesmo fluxo de caixa
da proposta. Porém esse Payback esta acima do ra&stipulado no edital, em 14 anos.

Todos os demais questionamentos feitos pelo Preeidia Comissdo de Licitagcdo
foram respondidos a contento.

..)

Consubstanciado no parecer exarado pela SuperinteBdcia de
Controladoria - DFCT, consideramos que o0 estudo deviabilidade econdémico financeiro
apresentado pela licitante WINDSOR ADMINISTRACAO DE HOTEIS E SERVICOS LTDA .,
nao foi apresentado de acordo com o comando da an“b” do subitem 7.3 do edital, porquanto os
dados apresentados ndo foram suficientes para congwar a viabilidade do negécio proposto,
estando sujeita a desclassificacdo com fundament@salineas “a” e “b” do subitem 9.4 e por
contrariar o estabelecido no subitem 11.1 do edita¢ 7.1 do Termo de Referéncia, anexos ao ato
convocatorio.

d) Analise da DECT (Parecer expedido em 15/10/20fl€) 672/673) quanto ao EVE apresentado
pela licitante GJP ADMINISTRADORA DE HOTEIS LTDA

“De acordo com o estudo apresentado o hotel p@s280 unidades Habitacionais Transitérias
(UHT). O investimento projetado para o investimeatale R$ 29.433.698,76. Por apartamento o
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investimento projetado é de aproximadamente R$niQ%estando tal valor dentro dos parametros de
mercado utilizados para projetos hoteleiros simdao exposto no edital de referéncia.

Com relagdo as premissas utilizadas no estud@gosnées comentarios sdo pertinentes:
* O calendario de obras esta dentro dos parametliaadibs pelo mercado;

» As taxas de ocupacéo e diarias medias utilizadasggtudo estdo dentro de parametros de
hospedagem do mercado de Brasilia;

» Os custos/despesas operacionais também estdo destrimdices utilizados em projetos
similares ao proposto.

Os indicadores Taxa Interna de Retorno (TIR), V&oesente Liquido (VPL) e Payback no
estudo estao corretos, ou seja, sao aqueles rassltdo fluxo de caixa do estudo.

Importante obter junto & empresa proponente esalaeatos quanto ao somatorio da planilha
de orcamento detalhado, visto que a soma dos gatemsais lancados na mesma sao diferentes da
soma total da planilha. Além disso, a planilha s@néa um somatodrio de aproximadamente R$ 23
milhdes, valor este discrepante ao total do orcamaojetado de R$ 29.433.698,76.

No tocante a oferta da proponente, verifica-seajlegtura do edital levou ao entendimento de
uma valor fixo mensal de R$ 35.000,00 mensais maisvalor percentual de 8% do faturamento
bruto, passando este para 10% apés o Payback.

Desta forma, a oferta da empré&s3# ADMINISTRADORA DE HOTEIS LTDA (composta
por uma valor fixo mais um percentual sobre o tahento), se comparada com as demais, representa
a oferta de maior valor de outorga para a Infraeoomontante mensal de R$ 147.332,98 (primeiro
ano cheio de operacao)”.

A DALC, por intermédio do Presidente da Comissad.idéacdo, com
fulcro no art. 43, § 3° da Lei 8.666/93 c/c o semit1l7.4 do ato convocatorio expediu a CF n°
30147/LCLI/2010 . 726), de 23/11/2010 solicitando os esclarecimeniogo a licitante,
oportunidade em que fixou o prazo de 72 (setedt#as) horas para o recebimento das informacoes.

A licitante se manifestou por meio do documenterittsasfls. 730/731,
cujo teor segue reproduzido:

“Conforme solicitacdo CF n° 30147/LCLI/2010 via faegue em anexo a planilha de
or¢camento corrigida, totalizando R$ 29.433.698,76

A manifestacdo da licitante foi submetida ao exaa&uperintendéncia
de Controladoria — DFCT, que se pronunciou por dei®ESPACHO N° 146/DFCT/2010 acostado
asfls. 734/735, reproduzido a seguir:

“Conforme solicitado encaminho a V.Sa. as pondeescfeferentes as respostas das
empresas, WINDSOR Administracdo de Hotéis e Senlitda. e GJP Administradora de
Hotéis Ltda., as diligéncias efetuadas pelo Presieleda Comissdo de Licitagcdo, por
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intermédio das CF N° 29697/LCLI/2010 (fls. 723/724CF N° 30137/LCLI/2010 (fl. 726),
respectivamente.
(...)
GJP Administradora de Hotéis LTDA.:
A Empresa corrigiu 0s equivocos de somatorio apreslos na primeira versao do
orcamento detalhado para a obra. Ressaltamos quBuro de caixa do empreendimento ja
constavam os valores corretos do orgcamento da bbra.

Consubstanciado no parecer exarado pela SuperinteBdcia de
Controladoria — DFCT, consideramos que o estudo deiabilidade econdémico financeiro
apresentado pela licitante GJP ADMINISTRADORA DE HOTEIS LTDA ., esta de acordo e
atende aos requisitos do subitem 7.3 alinea “b” dimstrumento convocatorio, no entanto, acusamos
gue a empresa contrariou a alinea “a” do subitem 3, no que concerne ao percentual a ser aplicado
sobre o faturamento bruto auferido na exploracdo amercial durante o periodo de amortizagédo de
4% e apos de 7%, apondo na sua proposta comercidls( 645/663 os percentuais 8% e 10%,
respectivamente, portanto estando sujeita a desckficacdo com fundamento na alinea “a” do
subitem 9.4

6. CONCLUSAO:

Com base no que foi exposto neste parecer delilosraeio que segue:

a)  DESCLASSIFICACAO da proposta da licitantREOBOTE
SERVICOS E EVENTOS E TURISMO LTDA., por ndo atendimento ao comando da alinea “b” do
subitem 7.3 do edital, porquanto os dados apredesitao estudo de viabilidade econdémico financeiro
apresentado ndo foram suficientes para comprowaatidlidade do negdécio proposto. Fundamentacéo:
alineas “a” e “b” do subitem 9.4 do ato convocatori

b) DESCLASSIFICACAO da proposta da licitante FJ
PRODUCOES LTDA., por n&o atendimento ao comando da alinea “b” diesuly.3 do edital, uma vez
qgue no estudo de viabilidade econdmico financepresentado ndo constam informacdes relativas as
alineas “b.1, b.2, b.3, b.6 e b.7” do subitem @ Edital. Fundamento: alineas “a” e “b” do subit@m do
ato convocataorio.

c) DESCLASSIFICACAO da proposta da licitant8/INDSOR
ADMINISTRACAO DE HOTEIS E SERVICOS LTDA ., por ndo atendimento ao comando da alinea
“b” do subitem 7.3 do edital, porquanto os dadosesgntados no estudo de viabilidade econdémico
financeiro apresentado ndo foram suficientes pamapcovar a viabilidade do negdcio proposto e por
contrariar 0 prazo estabelecido no edital maximo lde anos para amortizacdo do investimento.
Fundamentacao: alineas “a” e “b” do subitem 9.4tdaconvocatorio.
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d) DESCLASSIFICACAO da proposta da licitante GJP
ADMINISTRADORA DE HOTEIS LTDA ., por ndo atendimento ao comando da alinea “a” do
subitem 7.3 do edital, porquanto esta estabelegiagoopercentual a ser aplicado sobre o faturamento

bruto auferido na exploracdo comercial durante dode de amortizacdo € de 4% e apds de 7%.
Fundamento: alinea “a” do subitem 9.4 do ato coat@.

E o parecer.

Brasilia, de dezembro de 2010.

LUCIANO SOTERO DA PAIXAO

HUELINTON RODRIGO WENCESLA
Membro Técnico

Membro Técnico

De acordo, encaminhe-se ao Presidente da Comisdaoith¢ao.

Brasilia, de dezembro de 2010.

CLAITON RESENDE FARIA
Superintendente de Negocios Comerciais
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