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RESUMO

Este trabalho tem o objetivo de apresentar um plano de melhoria e padronizacdo para o
processo de concessdo de dreas comerciais dentro dos Terminais de Passageiros da
INFRAERO e as conseqiiéncias sobre os precos de locagdo com os critérios de quantificagdao
destas areas, até entdo adotados. Tem como objetivo geral identificar os critérios de medicao
de dreas para preparacdo de editais de licitacdo de concessdo de dreas comerciais. Os dados
para o estudo foram coletados no ambiente virtual do portal de licitacdes da Empresa,
selecionando-se os aeroportos subordinados a Regional Sul-SRSU. As informacdes retiradas
destes editais foram ordenadas. Depois de terem sido agrupadas em uma tabela fez-se uma
comparacao das dreas, verificando que o critério adotado na medicao destas nao é compativel
com as dreas realmente utilizadas, podendo proporcionar uma divergéncia no valor do metro
quadrado das locagoes.

Desta forma pretende sugerir uma revisao nos critérios existentes nas dependéncias da
Empresa, em nivel nacional, utilizando para a quantificacdo destas areas, o critério

preconizado pela NBR 12.721 para célculo das areas reais.

Palavras-chave: concessao, critérios de medicao, terminais aeroportudrios, setor aéreo.
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1 INTRODUCAO

A Empresa Brasileira de Infraestrutura Aeroportudria — INFRAERO ¢é uma empresa
publica nacional, sediada em Brasilia/DF, vinculada ao Ministério da Defesa, que desde 1973
administra os principais aeroportos brasileiros. A administracdo dos aeroportos € a partir da
sede da empresa e das nove regionais sediadas em localidades estratégicas que emanam as
instrucdes para os 67 (sessenta e sete) aeroportos da rede.

Entre as varias responsabilidades da empresa, estd a de comercializar 4reas, para

exploragdo por terceiros, dentro dos sitios aeroportudrios.

A pesquisa ird concentrar-se na rotina de formagao do preco a partir da dimensao fisica

das areas contratadas ou que serdo concedidas para ocupacao por terceiros.

A empresa, embora centralizando suas responsabilidades na sede em Brasilia, permite
que algumas decisdes sejam tomadas nas dependéncias Regionais e Aeroportos, de forma a
descentralizar o acimulo de servigcos na propria sede. A comercializacdo dos espacos fisicos
fica a cargo das Geréncias Comerciais, que estudam e definem em conjunto com as Geréncias
Operacionais e de Engenharia as dreas com a vocagdo comercial. A ocupagdo destes espacos €
precedida de um processo licitatério de leildo publico tendo como lance inicial o preco
definido pela administracao publica. O que se tem observado € a forma de defini¢do do preco
inicial, que € estabelecido com base na drea fisica do espaco. Esta é drea que a pesquisa

pretende compreender e revisar o conceito de determinacao desta.

A definicdo de 4reas geométricas € uma tarefa simples, porém, a definicdo de 4reas em
condominios é um processo que ja foi bastante discutido pelas incorporadoras e
administradoras dos mesmos. O entendimento sobre a forma de medi¢cdo de uma drea
edificada ndo € absoluto. De um lado encontra-se uma corrente de pensamento que foca uma
determinada drea nas suas caracteristicas de ocupacdo ou utilidade. Por outro, existem
correntes que focam 4&s dreas edificadas no sentido de areas realmente construidas. Os
Terminais de Passageiros dos aeroportos sdo grandes condominios, € a INFRAERO ¢ a
administradora destes. Nao hd uma regra formal, no ambito da Geréncia Comercial, quanto a
area a ser adotada na formacgao do preco minimo, pois na medicao de dreas internas edificadas
vem sendo adotado o critério de composi¢do a partir das dimensdes tteis do espaco, € nos
casos de espacos externos, edificados ou ndo, é adotado o critério da drea real. Diante deste

cendrio, este trabalho visa responder a seguinte questdo de pesquisa:
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Existe a possibilidade de aumentar a arrecadagdo comercial de concessoes de dreas

revisando os critérios de medicdo adotados pela INFRAERQ?

Assim, o objetivo geral da pesquisa € identificar os critérios de medi¢do de areas para
preparacdo de editais de licitacdo de concessdo de dreas comerciais utilizados para definir a
metodologia de determinagdo destas dreas, com vistas a proposicio de um modelo mais

adequado de composicdo de precos em nivel nacional.

A partir do objetivo geral acima estabelecido, esse trabalho possui como objetivos

especificos as seguintes questdes:
a) comparar e avaliar os critérios no sentido de encontrar a maior precisdo possivel;

b) descrever os procedimentos sugeridos na NBR 12.721 da ABNT e nos Cddigos de

Obras Municipais das regides em estudo;

c) relacionar os critérios de medi¢do pesquisados aos critérios de incorporacao
preconizados pela NBR 12.721 da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas-ABNT, e aos

Cdédigos de Obras Municipais.

d) organizar as informagdes coletadas e associadas a NBR 12.721, de forma que possa
ser criado um método padronizado de procedimentos de medicao de dreas comerciais e

respectiva composi¢ao de precos para a Sede e todas as Geréncias Comerciais.

Desta forma, os resultados a serem obtidos nesse trabalho tendem a contribuir com a
dinamica das rotinas de especificacoes de dreas para concessdo em nivel nacional da
INFRAERO, fornecendo subsidios suficientes para melhorar e manter a arrecadagdo

financeira com a exploragdo de dreas comerciais.

Uma das razdes do interesse por esta pesquisa foi buscar oportunidades para a drea
comercial da empresa, que por um lado enfrenta uma pressdo exercida por parte das metas
empresariais de aumento da receita comercial e, de outro, a limitacao dos espagos fisicos para
exploracdo comercial que na maioria dos Aeroportos se encontram esgotados. Assim, uma das
saidas € elevar os precos dos aluguéis, porém, niao ha previsdo legal neste sentido. No entanto,
serd possivel adotar uma rotina que utilize a drea real na formacdo do preco dos mesmos
espacos. Além de se vislumbrar uma possibilidade de ganhos futuros, verificou-se, inclusive,
um provavel prejuizo se acumulando em virtude de critérios antigos, ou até, pela prépria falta
de critérios. Este trabalho também foi motivado pela vivéncia do autor na drea comercial da
Empresa, bem como pelo canal aberto pela Diretoria Comercial buscando a participacio de

todos os funciondrios, procurando contribuir na eficiéncia da Gestao Comercial.
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Um aspecto importante verificado € o hdbito mecénico no dia a dia dos trabalhadores.
As pessoas repetem diariamente suas rotinas € ndo ha uma pausa para a critica buscando uma
maior eficiéncia.

No presente capitulo apresentam-se os aspectos relacionados ao problema da pesquisa,
a defini¢ao e justificativa pelo tema. O Capitulo 2 serd destinado para tratamento do estudo da
literatura prépria da administracdo publica e da regulacdo do setor aéreo. Neste mesmo
capitulo serd tratado também o processo historico da ocupagdo de dreas nos sitios
aeroportudrios e a formagao do segmento comercial na INFRAERO. Também apresentara a
forma com que outros autores ja se manifestaram sobre aspectos semelhantes. O Capitulo 3
serd destinado a metodologia da pesquisa onde serdo tratados os assuntos do processo de
investigacdo da formacdo de precos de dreas para concessdo comercial, o0 método de coleta de
dados e andlise das respostas. No quarto capitulo serdo descritos os resultados obtidos e,

finalmente, no quinto capitulo serdo tratadas as consideragdes finais do trabalho.
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2 O SETOR AEREO BRASILEIRO

Este capitulo ird dissertar a respeito da formacdo do setor aéreo no Brasil, sua
importancia e regulacdo. Desta forma, subdividindo-se em cinco se¢des, serd apresentado um
breve histérico de sua formacdo e crescimento, estudos sobre a regulacdo deste setor e os

impactos na sua relacdo com as comunidades e facilidades oferecidas aos usudrios.

2.1 AIMPORTANCIA DO SETOR AEREO

Uma atividade que iniciou no Brasil como um esporte, ou simplesmente um desejo de
voar dos primeiros aviadores brasileiros, transformou-se em um complexo logistico
necessitando de uma infraestrutura gigantesca com interferéncia do governo federal.
Atualmente desempenha um papel fundamental na economia e na integra¢ao nacional.

O setor aéreo é composto por mais de 500 aeroportos homologados pela Agéncia
Nacional de Aviagdo Civil — ANAC, que assumiu a funcdo de Entidade reguladora e
fiscalizadora das atividades de aviacdo civil e de infra-estrutura aerondutica e aeroportudria
em 2006, a maior parcela de movimentagdo nos aeroportos ficou sob a responsabilidade da
INFRAERO.

A empresa administra atualmente 67 (sessenta e sete) aeroportos do Sistema de
Aviagdo Civil, € responsdvel pela manutencio e seguranca destes. Cada um deles representa
um pequeno territério de seguranca nacional sobre a superficie geografica que representa o

Pais.

As receitas comerciais representam atualmente um percentual significativo tornando a

empresa superavitaria em alguns aeroportos.

Visando garantir a movimentacdo e efetividade do transporte aéreo no Brasil a
INFRAERO arrecada entdo taxas de embarque, venda de informagdes aeronduticas, estadias e
receitas comerciais provenientes de servicos de cargas e concessdo de espagos para
constru¢cdo de hangares e salas comerciais e administrativas. Sendo este tltimo item o estudo

a que se refere esta pesquisa.
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De acordo com o estudo publicado em 2007 pelo Centro de Exceléncia em Turismo da
UNB a importancia econdmica de um setor produtivo é medida pela sua contribuicio na
formacdo do PIB e pelas relacdes que gera com os demais setores da economia, assim, o setor
aéreo representa um segmento de grande participacdo na economia do pais.

Embora ainda seja pequena a movimentag¢do no espago aéreo brasileiro, o setor vem
contribuindo significativamente com os demais setores da economia. Seja, no escoamento da

producdo, no turismo, na inddstria, no fomento da tecnologia e na geragao de empregos.

Conforme perspectivas do Instituto de Pesquisa de Economia Aplicada — IPEA, o setor
devera crescer 5,2% até 2020, impulsionado pelo desenvolvimento tecnoldgico e reducao das

tarifas aéreas.

O numero de voos domésticos e internacionais manteve o crescimento em maio,
registrando um ano inteiro de avancos no setor aéreo brasileiro. Segundo a Anac
(Agéncia Nacional de Aviacdo Civil), as rotas nacionais tiveram aumento de 20,2%
na procura, na comparacdo com o mesmo més de 2009, enquanto as estrangeiras
avangaram 21%%. Maio de 2009 foi o dltimo més em que o setor verificou queda na
busca de passagens. De janeiro até o més passado, as companhias aéreas brasileiras
acumularam crescimento de quase 30% no mercado nacional e 11,7% no
internacional. (EMPRESAS menores detém 19% do mercado. Noticias ANAC,

Noticias, Edicao n°31. Disponivel em:
<http://www.anac.gov.br/noticiasanac/31/html>. Acesso em 25 ago, 2010.
11:51:00.)

O setor aéreo destaca-se no turismo, representando uma atividade indireta com
pequena expressao, porém, fundamental. Pode-se concluir isto na Pesquisa da equipe técnica
do Niucleo de Economia do Turismo-NET da Universidade de Brasilia, a importancia para o
crescimento deste segmento, conforme trecho destacado abaixo.

Embora seja mais importante fornecendo insumos, quando comparado aos demais
setores do turismo, vemos que o setor de transporte aéreo é também importante
fornecendo insumos a outros setores, como se observa do 2° lugar que ocupa nos
coeficientes para frente. Esta posicdo de destaque, tanto produzindo efeitos para
trds quanto para frente, lhe garantem o primeiro lugar, entre os que formam o
turismo, como gerador de efeitos de encadeamento nas vérias cadeias produtivas da
economia brasileira. (MOLLO et al., O SETOR aéreo, o turismo e os efeitos sobre
a producdo, o emprego e a renda do pafs. In. O SETOR aéreo na economia
brasileira, p.41, Brasilia, 2009. Disponivel em: <http:// Acessado em 15 nov, 2010.
16:03:03).

A INFRAERO desempenha um papel central neste segmento. Administra mais de 90%
(noventa por cento) do trafego aéreo brasileiro. Oferece as condi¢des de partidas e chegadas
aos aeroportos administrados pela rede, tanto por via aérea quanto terrestre. Coordena as
atividades de carga e descarga de passageiros, transporte interno de bagagens e mercadorias,
abastecimento de aeronaves, recep¢do e fiscalizacdo de passageiros, seguranca de aeronaves

em solo, envolvimento com as comunidades vizinhas aos aeroportos, a construcdo e
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manuten¢do de terminais de passageiros, terminais de cargas, de patios de aeronaves e pistas
taxi, pousos e decolagens, geracdo de informacdes aeronduticas, atendimento aos passageiros,
familiares e visitantes. Inclui-se ainda, a responsabilidade por equipamentos de auxilio a

Navegacao Aérea, localizados sob as rotas aéreas fora dos perimetros aeroportudrios.

Enfim, o setor aéreo € fundamental no desenvolvimento do pais. Conforme uma nota
técnica publicada no boletim de conjuntura n° 52 do IPEA que expressa a relevancia deste

setor.

O setor aéreo € considerado estratégico e sua evolugdo estd diretamente relacionada
com o crescimento econdmico, pois atua nas promog¢des das integracdes intra-
regional e internacional e movimenta grande quantidade de recursos. Além disso,
gera impactos econdmicos importantes, como: expansdao da indudstria do turismo;
atracdo de negoécios e empreendimentos diversos; arrecadacdo de impostos; e
geracdo de emprego. (FILHO, B.P. Setor aéreo e as empresas Brasileiras: Situacdo
atual e perspectivas. Boletim de Conjuntura do Instituto Pesquisa Econdmica
Aplicada, Rio de Janeiro, n. 59, p.73 -74, 2002).

Adiante serd apresentada uma descri¢do sucinta sobre a regulacdo do setor aéreo e 0s

impactos sobre as rotinas de administracao da INFRAERO.

2.2 AREGULACAO DO SETOR AEREO BRASILEIRO

No Brasil, a Agéncia Nacional de Aviagao Civil (ANAC), tem o cardter e a forca de
regular as operacdes aeronduticas. A ANAC foi criada por lei federal, em 2005, com objetivo
de regular o setor aéreo brasileiro, a exemplo de outras agéncias reguladoras que haviam sido
criadas para regular os servicos de telecomunicacdes, energia elétrica, sistema rodovidrio,

dentre outras.

O setor sempre foi controlado pelo Governo Federal, tendo recebido uma influéncia
muito forte da For¢a Aérea Brasileira- FAB e da cultura militar, embora em algumas ocasides
estivesse vinculado a outros Ministérios, que ndo o Ministério da Aerondutica. Porém, este

realmente formou a base do setor aéreo brasileiro e sua regulamentacao.

Para melhor compreensdo da formagdo da regulacdo existente hoje, os dados serdo
apresentados em forma de tabela cronoldgica contendo o ano de publicagcdo, a denominacao

de tratamento e o contetido resumido do assunto. Os dados foram extraidos da pagina
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eletrOonica da Agéncia Nacional de Aviacdo Civil e da biblioteca virtual da pigina eletronica

da Presidéncia da Republica.

ANO

DENOMINACAO

ASSUNTO

1946

Decreto-Lei n? 9.760

Dispoe sobre os Bens Iméveis da Unido e da outras
providéncias, com a redagéo que lhe deu a Lei n® 9.636/98

1967

Decreto-Lei n? 270

Institui a necessidade de concorréncia publica para uso de
areas aeroportuarias

Lei n® 5.332

Dispde sobre o arrendamento de areas Aeroportudrias a
empresas ou pessoas fisicas ou juridicas ligadas as
atividades aeronauticas. Dispensa o arrendamento de areas
aeroportuarias destinadas aos servigcos pertinentes a
aviacdo. E trata de diretrizes contratuais para estes
arrendamentos

1973

Lei n® 6.009

Dispde sobre a utilizagdo e a exploragdo dos aeroportos,
das facilidades a navegagao aérea e da outras providéncias

1981

Decreto n? 1.896

Disp6e sobre a utilizagdo de instalagbes e servigos
destinada a apoiar e tornar segura a navegagao aérea e da
outras providéncias

1982

Decreto n 86.864

Regulamenta o Decreto-lei n® 1.896, de 17 dezembro de
1981, que dispbe sobre a utilizagédo de instalacao e servigos
destinados a apoiar e tornar segura a navegacao aérea

1983

Decreto n2 2.060

Altera a Lei n® 6.009, de 26 de dezembro de 1973, que
dispde sobre a utilizacdo e a exploragdo dos aeroportos,
das facilidades a navegagao aérea e da outras providéncias

1985

Decreto n? 91.438

Altera dispositivo do Decreto n® 89.121, de 6 de dezembro
de 1983, que dispbe sobre a utilizacdo e a exploragdao dos
aeroportos e das facilidades a navegagao aérea

1986

Lei n? 7.565

Institui o Cédigo Brasileiro de Aeronautica

1989

Lei n® 7.920

Cria o adicional da Tarifa Aeroportuéria

1992

Lei n® 8.399

Especifica a destinagdo dos recursos originados por
adicional tarifario criado pela Lei n° 7.920, e da outras
providéncias

1995

Lei n® 8.987

Disp6e sobre o regime de concessdao e permissdo da
prestacdo de servigos publicos previsto no art. 175 da
Constituicdo Federal, e da outras providéncias

1997

Portaria n®774/GM-2

Editada pelo antigo Ministério da Aeronautica, atual
Comando da Aeronautica, do Ministério da Defesa -
estabelece critérios e procedimentos para a utilizagédo de
areas aeroportuarias e suas alteragdes

1999

Lei n®9.825

Dispbe sobre o recolhimento ao Tesouro Nacional de
parcela da Tarifa de Embarque Internacional, e da outras
providéncias

2000

Decreto n%3.564

Dispde sobre a estrutura e o funcionamento do Conselho de
Aviagao Civil - CONAC e da outras providéncias

2005

Lein?11.182

Lei de criacao da ANAC

2006

Decreto n2 5.731

Dispde sobre a instalagdo, a estrutura organizacional da
Agéncia Nacional de Aviacao Civil - ANAC e aprova o seu
regulamento

Quadro 1- Estrutura Cronolégica da Composi¢ao da Regulagdo do Setor

Fonte: BIBLIOTECA DIGITAL DA ANAC.
<http://www.anac.gov.br/legislacdo/...>. Adaptado pelo autor.

Disponivel em:
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Atualmente o setor aéreo estd vinculado diretamente ao Ministério da Defesa, que por
intermédio da ANAC regula e controla as rotinas que envolvem todas as operacdes

aeronduticas tanto civis quanto militares no espago aéreo brasileiro.

Ap6s o atentado terrorista em Nova York e Washington, em 11 de setembro de 2001, o
setor aéreo no mundo inteiro passou por uma revisao de seus modelos de gestao. No Brasil, as
companhias aéreas enfrentaram inimeros problemas em decorréncia de reduc¢do do fluxo de
passageiros, dos embargos impostos pelos governos internacionais, € houve a necessidade de
amparo financeiro destas companhias por parte do Governo Federal.

Essas medidas proporcionam um pequeno alivio as principais empresas aéreas
brasileiras, particularmente a Varig, mas estdo longe de resolver os seus problemas
econdmico financeiros de uma forma estrutural. Possivelmente, haverd um maior
custo para toda a sociedade, uma vez que o governo estd propondo mais uma
“ajuda” do que efetivamente apresentando propostas que possam obter resultados
que permitam as companhias resolverem seus problemas no médio e longo prazos.
A aviacdo civil mundial passa por uma grande crise, porque as economias dos
paises desenvolvidos estdo com baixas taxas de crescimento, o transporte aéreo ja
estd totalmente disseminado nessas economias e pelo elevado risco de ataques
terroristas, principalmente para as companhias que tém vdos para os Estados
Unidos. (FILHO, B.P. Setor aéreo e as empresas Brasileiras: Situacdo atual e
perspectivas. Boletim de Conjuntura do Instituto Pesquisa Econdmica Aplicada,
Rio de Janeiro, n. 59, p. 74, 2002)

z

O setor aéreo é composto por mais 500 aerédromos e proximo de 12 (doze) mil
aeronaves de bandeira brasileira. No entanto, apenas 67 (sessenta e sete) dos aeroportos
brasileiros movimentam mais de 90% (noventa por cento) do transporte aéreo, estes
administrados diretamente pela INFRAERO. Os demais aeroportos sdo administrados,
geralmente, por convénios firmados entre o Comando da Aerondutica € os Governos
Municipais e Estaduais. Estes aeroportos sdo utilizados para exercicios militares € um
pequeno numero de operagdes civis. Nestes casos, a administracdo € feita por pequenas
empresas terceirizadas para manutenc¢do e conservacdao destes. No entanto, a prestacdo de
servicos € limitada a atender as necessidades bdsicas de pequenas aeronaves, € um pequeno
fluxo de passageiros e tripulantes. A ANAC fiscaliza o setor em todas as esferas do governo
com objetivo de manter a seguranga e a integragao nacional. Embora as prefeituras municipais
e os governos estaduais tenham a responsabilidade sobre uma parcela deste setor, o impacto
das exigéncias da regulacdo recai, quase exclusivamente, sobre a INFRAERO, tanto pela

demanda dos servigos aéreos quanto pelas facilidades oferecidas pela empresa.
Um tema bastante discutido nos ultimos anos € a crise no setor aéreo que enfrenta uma
ampla manifestacdo da sociedade que responsabiliza o governo e na seqiiéncia a INFRAERO

pela crise. Um dos alvos da critica € o fato da exploracdo comercial de aeroportos em carater
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de shopping. Porém, esta ndo tem origem na Empresa e sim nos prestadores de servicos
aéreos. As companhias aéreas sdo grandes devedoras de tributos a0 Governo Federal e o
responsabilizam pela carga tributdria que no Brasil representa 35% (trinta e cinco por cento)
das operacdes das companhias, enquanto nos Estados Unidos fica em torno de 17% (dezessete
por cento) e na Franga ndo passam de 9% (nove por cento) conforme dados apresentados pelo

IPEA- Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada. (BARAT, J. Projeto perspectiva do desenvolvimento

brasileiro. In: PANORAMA E PERSPECTIVAS PARA O TRANSPORTE AEREO NO BRASIL E NO
MUNDO, Brasilia, Comunicado do Ipea n° 54, 2010 Disponivel em:
http://ipea.gov.br/portal/images/stories/PDFs/10531_comunicadodoipea_54.pdf>.Acesso em 15 nov. 2010.).

Na tentativa de dar mais liberdade as empresas aéreas, o Congresso Nacional se
prepara para avaliar um novo modelo de gestdo e profundas alteragdes no Codigo Brasileiro
de Aerondutica. Atualmente o governo impde regras severas as Companhias Aéreas,
especialmente quanto as tarifas, minimizando a concorréncia predatdria, 0 novo projeto prevé
a retirada deste poder. Segundo MOTTA (2010), o sucesso em qualquer setor a ser regulado
comec¢a com a definicdo dos objetivos financeiros que serdo cumpridos com a arrecadagao.
MOTTA comenta ainda, que embora ndo haja uma férmula perfeita de gestdo, a melhor € a

que € bem regulada.

A ANAC regula o setor aéreo apoiada pelas orientagdes e definicdes contidas nos
artigos e capitulos dos itens do Quadro 1, além do papel regulador e fiscalizador, é
responsavel, inclusive, pela arrecadacao de taxas de expedic¢do de certificados de aeronaves,
vistorias, visitas técnicas, autorizagdes, homologacdes, etc., sdo mais de 300 (trezentos) itens
de servigos sujeitos a cobranga, contudo os valores arrecadados sdo insuficientes para a
manuten¢do do 6rgdo. Segundo declaracdo da presidente da agéncia em coletiva de imprensa ,
concedida em agosto de 2010 em Brasilia, foram arrecadados R$ 7,3 milhdes (sete milhdes e
trezentos mil reais) em autos de infracdo no primeiro semestre de 2010, superior ao volume
arrecadado em todo o ano de 2009. Todo o valor arrecadado a titulo de multa € revertido para
a ANAC. O orcamento anual da agéncia € de 180 milhdes e € complementado pelo or¢amento

geral da Unido.

O Governo Federal controla o setor aéreo brasileiro por meio da ANAC, com Sede em
Brasilia/DF, que tem a responsabilidade de regular o servico em todo territério nacional. A
INFRAERO ¢ responsdvel apenas pela infraestrutura aeroportudria em 67 (sessenta e sete)
aeroportos do Pais. Tanto a ANAC, autarquia, como a INFRAERO, empresa publica, estao
sujeitas ao controle e transparéncia nas despesas publicas e, portanto devem cumprir 0s

preceitos da Lei 8.666/93, tanto para as compras, contratagdes de servicos quanto para
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concessoes. Por ordem legal, as concessdes sdo realizadas através de Concorréncias Publicas

ou Pregdo.

2.3 OS PRINCIPIOS CONSTITUCIONAIS

O artigo 37 da Constituicao Federal de 1988, revisado pela Emenda Constitucional
n°. 19 de 1998 instituiu os principios constitucionais que passaram a representar um
verdadeiro codigo de conduta para servidores publicos, sdo eles: os principios de legalidade,
impessoalidade, moralidade, publicidade e eficiéncia. Preocupado com a lisura dos processos
licitatérios, o legislador acrescentou a Lei N°. 8.666/93, também conhecida como a Lei das
Licita¢des, o principio da isonomia. O principio da isonomia garante a absoluta igualdade de
oportunidades entre os interessados em contratar com o Poder Publico e constitui a regra
principal nos procedimentos licitatérios. O sentido da palavra principio, em seu significado
mais restrito traz o entendimento de inicio ou origem das coisas. A definicilo de BANDEIRA
DE MELLO (1980), porém, sugere uma interpretacdo voltada para a conduta, ou seja, de um
comportamento ético, quando trata dos principios constitucionais.

..mandamento nuclear de um sistema, verdadeiro alicerce dele, disposicao
fundamental que se irradia sobre diferentes normas compondo-lhes o espirito e
servindo de critério para sua exata compreensdo e inteligéncia, exatamente por
definir a 16gica e a racionalidade do sistema normativo, no que lhe confere a tonica e
lhe d4 sentido harmonico... (BANDEIRA DE MELLO, 1980, p.230)

O cumprimento destes principios, associados entre si, € suficiente para manter o
equilibrio nas relacdes entre o administrador publico e o particular. Conforme Bandeira de

Mello (1980, p.230), “violar um principio € muito mais grave que transgredir uma norma’.

Dentre as normas internas que regulamentam as decisdes dos agentes comerciais da
INFRAERO encontra-se a Norma INFRAERO- NI 13.03C/COM/2007, que tem por
finalidade “‘estabelecer diretrizes e procedimentos, quanto a concessdo e utilizacdo de dreas
edificadas ou ndo edificadas, instalagdes, equipamentos, facilidades e servicos em aeroportos
sob a jurisdicao da INFRAERO”. Entre os fundamentos legais desta norma, encontra-se a Lei
8.666/93 referida acima que visa garantir o cumprimento de todos os principios nos processos

licitatérios editados pela empresa.
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Isonomia e igualdade sdo principios constitucionais e inseridos na Lei das Licitagdes
com o objetivo de garantir um tratamento igual para todos que se envolvem em algum tipo de
relacdo comercial com a administracdo publica. As duas expressdes contam com um terceiro
principio, o da razoabilidade, visto que o principio da igualdade sugere que todas as pessoas
sdo iguais perante a lei e o principio da isonomia sugere que todos devem ser tratados
igualmente, ou seja, sem discriminacdo, que exigem o conhecimento da lei e bom senso do
administrador. Os editais e contratos de concessao da INFRAERO sao padronizados
procurando evitar vicios e costumes equivocados. No entanto, € possivel perceber um
tratamento diferenciado na formacdo dos precos, que indiretamente atinge os interessados de
forma desigual. Ou seja, em algumas ofertas tem os pregos formados a partir da drea ttil e
outras tém os precos formados com base na drea real, e acontece, inclusive, de precos serem

formados a partir de areas sem critérios definidos.

A secao seguinte descreve a necessidade de exploracdo de dreas publicas e a formacao

de precos de venda no mercado.

2.4 A EXPLORACAO COMERCIAL EM AREAS AEROPORTUARIAS

Com o objetivo de cumprir sua missdo que € “prover infraestrutura e servigos
aeroportudrios e de navegacdo aérea, contribuindo para a integracdo nacional e o

”1, a INFRAERO tem a necessidade de coordenar uma

desenvolvimento sustentdvel do pais
grande quantidade de atividades de especialidades diferentes. A Empresa, sozinha, nao
consegue estar presente em todas estas atividades, e nem € sua atividade fim oferecer produtos
de conveniéncia, transportar bagagens de passageiros para dentro das aeronaves ou vice e
versa, dentre outros exemplos. Desta forma, surge um universo de pequenas e grandes
empresas que constitui a infraestrutura aeroportudria. Este universo é dividido em partes: uma
terceirizada pela propria INFRAERO; outra terceirizada pelas Companhias Aéreas; e outra

parte, aparentemente alheia as operacOes aeroportudrias, mas igualmente essencial a

infraestrutura, que sdo as lojas de conveniéncias e fornecedores.

Missdao da Empresa [S.I.]: Institucional. Disponivel em: <http://www.infraero.gov.br/index.php/br/a-
infraero.html>. Acesso em 29 out. 2010. 11:50:00.
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Cada uma dessas empresas traz para o centro deste cendrio sua cultura organizacional,
e € natural que estas culturas se choquem. Um dos papéis da INFRAERO é compreender e
atenuar este choque com medidas administrativas que busquem o equilibrio para todos
resultando em uma boa prestacao de servicos ao usudrio. As empresas envolvidas demandam
de um volume significativo de espacgo fisico, para realizacdo de suas tarefas quanto para
acomodacao de seus equipamentos € mao de obra. Para fazer frente a demanda a INFRAERO
oferece, dentro de sua drea, espacos para a instalacdo destas empresas. Alguns espacos, por
caracteristicas de sua natureza, devem ser construidos dentro dos limites do sitio
aeroportudrio, o chamado “lado ar”. Outros espacos poderiam ser ocupados fora dos limites
do sitio, mas que por conveniéncia das proprias empresas, optam por pleitear dreas dentro do
sitio.

As rotinas de comercializagdo para utilizacdo das dreas estdo descritos na Norma
Interna de Procedimentos, NI 13.03 da INFRAERO e na legislagdo citada na tabela 2.3.1, e

envolvem:
a) identificac@o de espagos fisicos dentro do sitio aeroportudrio;
b) anélise critica das condi¢des dos referidos espacos;
¢) determinacdo das condi¢des de editais de concessao;
d) processo licitatério para comercializacao;
e) formalizacdo do contrato comercial;
f) acompanhamento das obras de instalagdo dos respectivos estabelecimentos;
@) fiscalizacdo de utilizag¢do destas;
h) vistoria das condi¢des das mesmas no vencimento dos contratos;
1) e reversdo ao patrimonio da Unido.

A exploracdo comercial ocorre devido a necessidade de fornecimento de facilidades
aos usudrios dos aeroportos, estas, variam desde (i) utilizagdo de espacos por Companhias
aéreas; (ii) utilizacdo de espagos por empresas de apoio terrestre as Cias. Aéreas; (iii)
utiliza¢do de espagos por 6rgdos publicos; (iv) utilizacdo de espacos por empresas comerciais
de facilidades aos usudrios; (v) utilizacdo de espacos por empresas aéreas particulares, tipo

taxis aéreos, transporte de valores, proprietarios autbnomos, entre outros.

A oferta de espacos acontece por meio de processos licitatorios nas modalidades de

Pregdo ou Concorréncias Publicas na forma de maior lance.
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Os critérios para ofertar estas dreas s@o bem claros, e como pode se observar no item
que trata da regulacdo existem as leis, os decretos e as portarias que definem como € possivel
viabilizar a concessdo destes espacos. Em fun¢do dos principios da igualdade e da isonomia,
todos os cidadaos tém direito a ocupar e explorar comercialmente os espagos publicos, desde
que atendidas determinadas prerrogativas. Mas nio hd espacgo suficiente nos aeroportos, para

atender a toda a demanda.

Por outro lado, existe o interesse comercial da INFRAERO, que por forca legal e
eficiéncia de empresa publica, deve garantir a maior rentabilidade na concessdo de cada um
destes espacgos. As regras sao bem claras, a oferta ocorre por meio de editais publicos, os
precos de minimos de referéncia sdo estimados a partir do preco do metro quadrado de cada
area. E o julgamento das propostas € feito pela melhor oferta, atendendo aos anseios da
igualdade e isonomia. O Administrador Publico deve cobrar o mdaximo ofertado e os
interessados ofertam o maximo que julgam pertinentes as suas necessidades. MEIRELLES

(2002) afirma que:

concessdes, em geral, estdo sujeitas a licitagdo ou mais precisamente a concorréncia
em qualquer que seja o valor do contrato. E sobejam razdes administrativas para
essa exigéncia, uma vez que tais contratos normalmente sdo onerosos € de longa
duracdo, o que justifica a publicidade e o formalismo da concorréncia.
(MEIRELLES, 2002, pp. 66-67)

A pesquisa ndo encontrou uma férmula ideal para a formacao do prego para concessao
de dreas publicas. Por um lado deve ser respeitado um tratamento igual para todos os
interessados e por outro existe a dificuldade de estabelecer diferencas para cada tipo de
atividade a ser explorada sem ferir os principios da igualdade e isonomia. Em determinadas
situagdes a igualdade pode ser considerada por meio de outras formas que ndo apenas preco,
neste sentido, FAVERO (2007, p.29) explica que, “a oferta de um determinado imével ndo
depende somente de sua existéncia fisica, mas de condicdes associadas a preco, formas de
financiamento e potencial de mercado”. Desta forma, é possivel afirmar que os principios
constitucionais estdo garantidos, porém, um fato que chama a aten¢do, é o método utilizado
na definicdo do valor que em alguns casos o administrador adota como referéncia para o
calculo do valor da oferta, 4 dimensao da area util do imovel e em outros, a area real. Em
virtude da falta de informacdes na literatura para a formac@o dos precos, a pesquisa se ateve

apenas no critério de cdlculo.

O levantamento de 4reas nao € um tema recente, na década de 60 o Governo Federal ja

demonstrou a preocupacdo com as informacdes a respeito de dreas em condominios, que
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resultou na época no lancamento da Proposta de Norma Brasileira — PNB 140/64 com a Lei n°
4.541, que dispode sobre as constru¢cdes em condominio e as incorporagdes imobilidrias. Esta
PNB evoluiu e atualmente existe a versdo de 2006 da Norma Brasileira — NBR 12.721.
Considerando que os sitios aeroportudrios t€ém as mesmas caracteristicas de condominios,
entende-se que as sugestdes da NBR 12.721 sdo pertinentes e podem vir a agregar, em alguns
casos, um acréscimo de at€é 20% (vinte por cento) na arrecadacdo da empresa. MEIRELLES
(1983, p.52) afirma que “em toda a concessdo predomina o interesse ptblico sobre o

particular e por isso mesmo € facultada a Administracdo a alteracdo unilateral...”.

Com o objetivo de fundamentar a sugestdo quanto ao entendimento da area ideal para
o célculo do valor ofertado, foram comparadas as definicdes referentes as areas tteis e dreas
reais. Os quadros abaixo apresentam as defini¢Oes existentes no Cdodigo de Obras — Lei

Complementar n° 284 do Municipio de Porto Alegre e na NBR 12.721:2006 da ABNT.

Item Subitem Denominagdo Significagdo
3.8 Area Medida de superficie, dada em metros quadrados.
) Area compreendida pelo perimetro interno das
3.9 Area bruta de paredes externas da edificagdo, considerada sem
pavimento deducdo das dreas de circulacdes, armadrios

embutidos, espessuras das paredes internas, etc.

. Area computdvel no indice de aproveitamento de
3 3.10 Area comercial comércio e servicos previstos pelo PDDU. (Ver
PDDUA LC n° 434/99)

Medida de superficie do lote ndo ocupada pela
edificacdo, considerada em sua projecdo horizontal.

3.11 Area livre

Area realmente disponivel para ocupacdo, medida
3.12 Area util entre os paramentos internos das paredes que
delimitam o compartimento.

Quadro 2 — Denominacdes e Defini¢des de Conceitos do Cédigo de Obras
Fonte: Porto Alegre, Cédigo de Edificacdes - Lei Complementar n°284, 1992, p.8§.

Item | Subitem Denominagdo Definicdo

Medida da superficie de quaisquer dependéncias cobertas, nela

38 Area Coberta Real incluidas as superficies das proje¢des de paredes, de pilares e
demais elementos construtivos.
Medida da superficie de quaisquer dependéncias descobertas que
3 p se destinam a outros fins que ndo apenas o de simples cobertura
39 Area Descoberta Real

(terragcos, playgrounds, etc.) incluidas as superficies das
projecdes de paredes, de pilares e demais elementos construtivos.

Area Real Privativa da |Soma das dreas cobertas e descobertas reais, contidas nos limites
3.14 . R . . R .
Unidade Autdnoma de uso exclusivo da unidade autdnoma considerada.

Quadro 3 — Denominagdes e Defini¢cdes de Conceitos da NBR 12.721:2006
Fonte: ABNT, NBR 12.721:2006 p.3.
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Com o objetivo de melhorar o entendimento a respeito dos conceitos tratados na Lei
Complementar n°. 284 e na NBR 12.721:2006 foi inserido abaixo a Figura 1 que demonstra
de uma forma grafica as duas situagdes em uma mesma sala comercial dentro de um Terminal

de Passageiros do Aeroporto Internacional Afonso Pena, em Sao José dos Pinhais/PR.

Onde, a representacdo “A” demonstra o cdlculo da area util da sala, no caso 52,60m? e
a representacdo “B” demonstra a drea real da mesma sala, no caso 61,94m2. Neste exemplo, €
possivel perceber que a drea real da sala representa um aumento de 17,76% em relagdo a area
itil. E natural que a drea real seja sempre maior do que a 4rea util, visto que, esta tltima
exclui a projecdo das paredes limitrofes, porém, este percentual ndo € constante € nem
proporcional, varia em funcdo da configuracdo das dreas conforme serd percebido na

confronta¢do dos dados, mais adiante.
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Figura 1 — Croqui de Sala Comercial no Terminal de Passageiros.
Fonte: Edital de Licitagdes n® 144/ADSU-4/2010, Adaptado pelo autor.

Nao ha didvidas quanto aos conceitos apresentados, no entanto, ficou claro que a
diferenca nas defini¢cdes de cada documento estd relacionada com a finalidade com que foram
redigidos. Enquanto a Lei Complementar teve a finalidade de estabelecer conceitos sobre o
conforto dos habitantes das edificagdes, ou seja, o espaco realmente disponivel para sua
permanéncia em ambientes limitados conforme texto do subitem 3.12, a Norma da ABNT de
acordo com o item 1.2.1, teve o propdsito de definir as responsabilidades dos diversos
participantes das incorporacdes e condicdes técnicas e econdmicas em que estas se realizam.

Portanto, € correto entender que a escolha ideal para o componente da formacao do preco € a
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area real, visto que, os espacos comerciais nos terminais de passageiros apresentam as

condic¢des de dreas em regime de condominio.

Os valores mensais contratados sdo resultantes do produto do valor unitdrio do metro
quadrado pela drea total concedida, desta forma, o valor unitdrio ndo serd aumentado, apenas
a quantidade de metros quadrados em conseqiiéncia do ajuste na medi¢do, resultando em uma
arrecadacdo mensal superior nos casos em que o contrato esteja considerando apenas a drea
util dos empreendimentos. Em suma, ndo se pretende investigar o valor determinado para a
oferta do metro quadrado, mas sim, sugerir o uso da informacdo ideal para a formalizagcdo de
contratos. Sendo, desta forma, possivel garantir a igualdade e isonomia em todos os contratos

e editais de concessoes de dreas publicas.
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3 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

Este trabalho visa o aprofundamento no objeto da pesquisa nas dependéncias da
Regional Sul (SRSU), mais precisamente nos Aeroportos de Porto Alegre-SBPA, Uruguaiana-
SBUG, Criciima-SBCM, Florianépolis-SBFL, Navegantes-SBNF, Curitiba-SBCT e Foz do
Iguacu-SBFI. As dependéncias foram escolhidas por estarem subordinadas a SRSU e
oferecerem o material de pesquisa através da area de licitacdes da INFRAERO.

De acordo com YIN (2001, p.32), um estudo de caso pode ser definido como uma
investigacdo empirica de um fendmeno contemporaneo “dentro de seu contexto de vida real,
especialmente quando os limites entre o fendmeno e o contexto ndo estdo claramente
definidos”. O interesse pela pesquisa foi resultado da convivéncia didria nas Geréncias
Comercial e de Engenharia da INFRAERO, que facilitou o acesso a documentacao
investigada. YIN (2001) complementa esta defini¢do fazendo mengdo a certas caracteristicas
dos estudos de caso, como a coleta e a estratégia de andlise de dados, acrescenta ainda que o
estudo de caso trata-se de uma estratégia adequada quando se busca entender os processos

ligados a determinados aspectos.

z

O estudo de caso € indicado em trés situacdes, conforme YIN (2001), a primeira
quando o caso em estudo é critico para se testar uma hipdtese ou uma teoria explicitada, a
segunda quando o fato do estudo € extremo ou tnico e a terceira se dd quando o caso é

revelador. Desta forma, se justifica o tipo da pesquisa.

Os dados secunddrios foram selecionados no banco de dados dos arquivos de
licitagdes disponiveis no ambiente virtual da INFRAERO, e foram classificados pelas
caracteristicas de concessdo. Conforme CELLARD (2008) a analise documental favorece a
compreensdo do processo de maturacdo, evolu¢do dos individuos, grupos, conceitos,
conhecimentos, comportamentos, mentalidades, préticas entre outros. Nao foram realizadas
entrevistas com os agentes envolvidos, visto que os dados coletados apresentam muita
semelhanga entre si, no ambito da Regional Sul da INFRAERO e foram suficientes para
elaboragdo da pesquisa. Em suma, a realizacdo dessa pesquisa se dard exclusivamente a partir

da utilizagdo de dados secundarios.

As informagdes consideradas relevantes para elaboracdao do trabalho foram extraidas
de editais publicos de licitacdo de concessdes publicados pela INFRAERO. O objetivo destes

editais € prestar informagdes aos interessados na exploracdo comercial de espacos publicos na
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INFRAERO. Entre as informag¢des contidas nos editais, encontram-se os dados referentes ao
objeto da licitacdo, localizagdo da drea, dimensdes e o valor minimo estimado. Apds a
publicacdo estes dados nao se alteram, exceto em caso de erros e ai serdo corrigidos, ou seja,
nio podem gerar duvidas de interpretacdoes. Sao dados escritos e validados antes da
publicacio e isto facilitou muito o manejo dos mesmos. Foi um aspecto favordvel na coleta, e
selecdo de dados, j4 que os documentos ndo sdo suscetiveis a reacdo € nem modificagdes
intempestivas. A decisdo da escolha por dados concretos é apoiada, inclusive, pela

interpretacdo de CELLARD (2008), conforme segue.

[...] o documento escrito constitui uma fonte extremamente preciosa para todo
pesquisador|...]. Ele é, evidentemente, insubstituivel em qualquer reconstituicao
referente a um passado relativamente distante,pois ndo é raro que ele represente a
quase totalidade dos vestigios da atividade humana em determinadas épocas. Além
disso, muito freqiientemente, ele permanece como o Unico testemunho de atividades
particulares ocorridas num passado recente (CELLARD, 2008, p. 295)

Outro aspecto favoravel foi o conhecimento prévio dos documentos, que em virtude da
vivéncia na empresa, facilitou a coleta. No momento da pesquisa, ndo haviam muitos dados
disponiveis devido a escassez de espacos disponiveis nos aeroportos. Esta limitacdo nao
comprometeu a qualidade da pesquisa, visto que os editais encontrados forneceram material

suficiente para gerar um quadro de andlise e comparagao.

A abordagem da pesquisa € qualitativa, ou seja, busca interpretar um fen6meno em um
mundo real. Seus objetivos s@o a observacgdo, a descricdo, a compreensao e a defini¢do. As
hipéteses foram construidas apds a observacdo. Os métodos qualitativos t€m um papel

importante no campo dos estudos organizacionais (NEVES, 1996).

Estudos de avaliacdo de caracteristicas do ambiente organizacional sdo
especialmente beneficiados por métodos qualitativos, embora estes nao sirvam sé
para essa finalidade. Por outro lado, ainda segundo os autores, enfoque qualitativo
presta-se menos para questdes em que eliminar o viés do observador seja
fundamental para a andlise do fendmeno. (NEVES, 1996. p.3)

Nesse sentido, a Revista de Administracdo de Empresas / EAESP / FGV publicou um
artigo de GODQY colocando que:

Embora ndo haja uma forte tradi¢do na pesquisa qualitativa desenvolvida no campo
da Administracdo de Empresas, é possivel perceber, a partir da década de 70, um
crescente aumento por este tipo de abordagem. Examinando algumas publicagdes
internacionais de reconhecido valor na drea, observa-se que os artigos que
privilegiam este tipo de pesquisa tanto discutem aspetos tedricos quanto
metodolégicos como apresentam estudos conduzidos segundo esse enfoque.
(GODOY, 1995. p. 66).
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Diante das argumentacdes entende-se que o método qualitativo é vidvel para o

desenvolvimento da pesquisa. A seguir, serd apresentada a estratégia utilizada na mesma.

Os dados serdo coletados no ambiente virtual da drea de licitacdes da INFRAERO,
selecionando-se os aeroportos subordinados a Regional Sul — SRSU. As informagdes serdo
filtradas pelo tipo de objeto em cada aeroporto, ou seja, serdo utilizados apenas os editais de
licitacdo de concessdo de dreas. Apds a coleta, serdo ordenados em colunas, revisados e
nivelados. Este nivelamento € necessario porque os dados nem sempre se apresentam com a
mesma configuragdo, ou seja, mesmo que sejam gerados na mesma Regional, apresentam
diferencas de aeroporto para aeroporto. Depois serdo agrupados em uma tabela, identificando-
se os aeroportos em que estdo inseridos, a referéncia do edital, a identificacdo da &rea util

ofertada, a equivaléncia em 4rea real e o indice de comparacgado destas areas.

O proximo capitulo vai abordar a forma de tratamento e a interpretacdo dos dados e

apresentacao dos resultados.
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4 CONFRONTACOES DAS AREAS

Este capitulo vai servir para apresentar o desdobramento dos dados organizados e a
confrontacdo individual destes. No final do capitulo serd possivel compreender o reflexo no
total da amostra. Serd constituida de uma etapa de tabulacido das informacdes, uma etapa de

comparacao e por fim uma etapa de apresentacao de resultados e reflexdes.

4.1 TRATAMENTO DOS DADOS

Os dados coletados sdo os editais de licitacdes de concessdes de dreas e seus anexos.
Os editais contém as informacdes necessdrias para o tratamento dos dados, ou seja, esses
documentos expressam a inten¢do de oferta de espagos nos aeroportos com o maximo de
transparéncia possivel, j4 que sao editais publicos e nao devem gerar dividas entre os
interessados. Desta forma, a partir do estudo dos contetidos destes editais € possivel afirmar
com precisdo a drea do espaco oferecido, o qual por sua vez € o objeto central da presente
pesquisa.

Conforme ja foi mencionado nos capitulos anteriores, os dados representam apenas um
pequeno universo de todos os editais de concessao de areas oferecidos pela INFRAERO, ou
seja, foram escolhidos apenas os editais que se referem aos 12 (doze) aeroportos da Regional
Sul, de um total de 67 (sessenta e sete) aeroportos administrados pela INFRAERO. Entre os
aeroportos subordinados a Regional Sul, 7 (sete) continham editais de licitacdo de concessoes
de dreas. Sao os Aeroportos: a) de Porto Alegre, um edital; b) Aeroporto de Uruguaiana, um
edital; ¢) Aeroporto de Florian6polis com 6 (seis) editais; d) Aeroporto de Navegantes, um
edital; e) Aeroporto de Criciima com 2 (dois) editais; e) Aeroporto de Curitiba com 2 (dois)
editais e, f) Aeroporto de Foz do Iguacu com 5(cinco) editais. Um total de 18 (dezoito) editais

e 22 (vinte e dois) espagos.

No quadro abaixo € apresentado um resumo dos editais selecionados com a

identifica¢do dos objetos e numeracgao reduzida para cada aeroporto.
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AEROPORTO

EDITAL

OBJETO

SBPA

130/2010

“CONCESSAO DE USO DE AREA DESTINADA UNICA E
EXCLUSIVAMENTE PARA A EXPLORACAO COMERCIAL DE
CALCADOS, BOLSAS E ACESSORIOS DE VESTUARIO EM
MATERIAL INJETADO, DE MARCA UNICA NO AEROPORTO
INTERNACIONAL SALGADO FILHO, EM PORTO ALEGRE/RS.”

SBUG

120/2010

“CONCESSAO DE USO DE AREA DESTINADA, UNICA E
EXCLUSIVAMENTE, A EXPLORACAO COMERCIAL DE LOCACAO
DE VEICULOS NO AEROPORTO INTERNACIONAL RUBEM BERTA,
EM URUGUAIANA/RS.”

SBFL

008/2009

CONCESSAO DE USO DE AREA DESTINADA UNICA E
EXCLUSIVAMENTE PARA EXPLORACAO COMERCIAL DE ARTIGOS
PARA ESPORTES AQUATICOS DE MARCA UNICA, NO AEROPORTO
INTERNACIONAL DE FLORIANOPOLIS, EM FLORIANOPOLIS/SC.

020/2009

CONCESSAO DE USO DE AREA, DESTINADA A EXPLORACAO
COMERCIAL, UNICA E EXCLUSIVAMENTE, DE MODA PRAIA E
MODA INTIMA, NO TERMINAL DE PASSAGEIROS DO AEROPORTO
INTERNACIONAL DE FLORIANOPOLIS / EM FLORIANOPOLIS/SC.

168/2010

“CONCESSAO DE USO DE AREA DESTINADA, EXCLUSIVAMENTE,
PARA COMERCIALIZACAO DE ARTESANATO E SUVENIR NO
AEROPORTO INTERNACIONAL HERCILIO LUZ, EM
FLORIANOPOLIS/SC.”

169/2010

“CONCESSAO DE USO DE AREA DESTINADA EXCLUSIVAMENTE A
COMERCIALIZACAO DE CALCADOS, BOLSAS E ACESSORIOS DE
VESTUARIO EM PVC OU BORRACHA, DE MARCA UNICA ATRAVES
DE QUIOSQUE NO AEROPORTO INTERNACIONAL HERCILIO LUZ
EM FLORIANOPOLIS/SC.”

171/2010

“CONCESSAO DE USO DE AREA DESTINADA EXCLUSIVAMENTE,
PARA EXPLORACAO COMERCIAL DE LIVRARIA NO AEROPORTO
INTERNACIONAL HERCILIO LUZ EM FLORIANOPOLIS/SC.”

179/2010

“CONCESSAO DE USO DE AREA DESTINADA A CAFETERIA NO
AEROPORTO INTERNACIONAL DE FLORIANOPOLIS — HERCILIO
LUZ, EM FLORIANOPOLIS/SC.”

SBNF

156/2010

“CONCESSAO DE USO DE AREA DESTINADA, UNICA E
EXCLUSIVAMENTE, AO COMERCIO DE CONFECCOES E
ACESSORIOS MASCULINOS NO AEROPORTO INTERNACIONAL
MINISTRO VICTOR KONDER, EM NAVEGANTES/SC.”

SBCM

078/2010

“CONCESSAO DE USO DE AREA DESTINADA, UNICA E
EXCLUSIVAMENTE, A EXPLORACAO COMERCIAL DE LOCACAO
DE VEICULOS NO AEROPORTO DIOMICIO FREITAS, EM
FORQUILHINHA/SC.”

083/2010

“CONCESSAO DE USO DE AREA DESTINADA UNICA E
EXCLUSIVAMENTE PARA EXPLORACAO COMERCIAL DE
LANCHONETE E CAFE NO AEROPORTO DIOMICIO FREITAS, EM
FORQUILHINHA/SC.”

SBCT

143/2010

“CONCESSAO DE USO DE AREA DESTINADA EXCLUSIVAMENTE A
EXPLORACAO COMERCIAL DE MODA FEMININA E ACESSORIOS
EM GERAL NO AEROPOROTO INTERNACIONAL AFONSO PENA, EM
SAO JOSE DOS PINHAIS/PR.”

144/2010

“CONCESSAO DE USO DE AREA DESTINADA EXCLUSIVAMENTE A
EXPLORACAO COMERCIAL DE SALA CIP E SERVICOS BANCARIOS
NO AEROPORTO INTERNACIONAL AFONSO PENA, EM SAO JOSE
DOS PINHAIS/PR.”




SBFI

199/2010

34

“CONCESSAO DE USO DE AREA DESTINADA EXCLUSIVAMENTE
PARA EXPLORACAO COMERCIAL ATRAVES DE BIJUTERIAS FINAS
DE MARCA PROPRIA (UNICA), NO AEROPORTO INTERNACIONAL
DE FOZ DO IGUACU/CATARATAS, EM FOZ DO IGUACU/PR.”

200/2010

“CONCESSAO DE USO DE AREA DESTINADA EXCLUSIVAMENTE
PARA EXPLORACAO COMERCIAL ATRAVES DE PRODUTOS DE
DECORACAO DE INTERIORES E DE USO PESSOAL E EM PEDRAS,
NO AEROPORTO INTERNACIONAL DE FOZ DO
IGUACU/CATARATAS, EM FOZ DO IGUACU/PR.”

201/2010

“CONCESSAO DE USO DE AREA DESTINADA EXCLUSIVAMENTE
PARA EXPLORACAO COMERCIAL ATRAVES DE CONFECCOES
MASCULINAS E FEMININAS, ARTIGOS DE COURO OU COURVIM E
ARTIGOS DE CUTELARIA, NO AEROPORTO INTERNACIONAL DE
FOZ DO IGUACU/CATARATAS, EM FOZ DO IGUACU/PR.”

202/2010

“CONCESSAO DE USO DE AREA DESTINADA EXCLUSIVAMENTE
PARA EXPLORACAO COMERCIAL ATRAVES DE PERFUMARIA E
COSMETICOS DE MARCA PROPRIA (UNICA), NO AEROPORTO
INTERNACIONAL DE FOZ DO IGUACU/CATARATAS, EM FOZ DO
IGUACU/PR.”

210/2010

“CONCESSAO DE USO DE AREA DESTINADA EXCLUSIVAMENTE
PARA EXPLORACAO COMERCIAL ATRAVES DE PRODUTOS
ARTESANAIS, ALIMENTOS, BEBIDAS E CAMISETAS, NO
AEROPORTO INTERNACIONAL DE FOZ DO IGUACU/CATARATAS,
EM FOZ DO IGUACU/PR.”

Quadro 4 — Resumo de Editais publicados pela Regional Sul

Fonte: Institucional INFRAERO, Disponivel em <http:\\infraero.gov.br\licitagdes>. Adaptado pelo

Autor.

Cada um destes editais representados no quadro acima representa a oferta de uma ou

mais dreas comerciais em algum dos aeroportos selecionados. A partir destes editais foram

extraidos os dados que serviram de base para o trabalho. A INFRAERO ¢ dividida em nove

Regionais. A Regional Sul-SRSU representa, numericamente, 11,11% em relagdo as demais

Regionais e em nimero de Aeroportos, 17,91%, com base nisto concluiu-se que esta fracdo é

um forte indicativo de tendéncia, e € possivel prever que 0 mesmo comportamento ocorra em

toda a Rede INFRAERO.

A tabela a seguir apresenta os dados extraidos dos editais acima que apresentam as

referéncias das dreas e valores e os respectivos valores.

AREA Valor Minimo
AEROPORTO EDITAL PUBLICADA Mensal
(m?) (R$/més)
SBPA 130/2010 29,25 6.000,00
SBUG 120/2010 6,52 180,00
008/2009 12,93 8.000,00
SBFL
020/2009 19,18 4.000,00




168/2010 23,72 5.000,00
169/2010 7,60 4.000,00
52,42 13.000,00
171/2010
9,18 4.000,00
15,62 4.767,65
179/2010
10,59 3.232,35
078/2010 3,00 800,00
SBCM
083/2010 9,00 300,00
SBNF 156/2010 16,69 1.400,00
143/2010 52,60 15.000,00
SBCT 41,84 11.308,11
144/2010
32,16 8.691,89
61,77 1.500,00
199/2010
14,02 2.500,00
200/2010 11,29 2.500,00
SBFI 201/2010 9,10 2.500,00
18,90 1.500,00
202/2010
11,29 2.500,00
210/2010 19,09 2.500,00
Total 487,76 105.180,00

Tabela 1 — Dados das dimensoes das areas e valores

Fonte: Editais Piblicos da INFRAERO de Licitacdo, adaptado pelo autor.
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Os dados acima representam uma pequena parcela do somatério das dreas dos Mix

Comerciais dos Aeroportos em que estdo inseridos, porém, representam a totalidade dos

editais disponiveis. Os valores foram compostos a partir da drea de cada espaco, de suas

caracteristicas, da finalidade a que se destinam e da sua localizagdo, etc. Porém, o trabalho se

concentrou no componente, “ar

ea”. E todas as areas identificadas acima foram reavaliadas nas

plantas de cada aeroporto que estdo inseridas e as novas dreas identificadas foram

confrontadas com as dreas publicadas.
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4.2 COMPARACAO DOS DADOS

A partir da organizacdo dos dados puros dos Editais, se procedeu ao cdlculo de cada
area real, considerando a definicdo do conceito de area real descrito na NBR 12.721:2006, ou
seja, as dimensdes foram tomadas considerando as dreas de projecdes de suas paredes internas
e limitrofes. O critério adotado para revisdo do cdlculo das novas dimensdes foi o
recomendado pelo item 4.1 Critério para de determinacdo de dreas em edificacdes da NBR,

conforme Quadro 5, representado abaixo:

4.1.2.1.4 Cobertas

Area da superficie limitada pela linha que contorna a dependéncia coberta, passando pelas
projecoes:

a) das faces externas das paredes externas da edificagao;

b) das faces externas, em relacdo a area coberta considerada, das paredes que a separam
de dependéncias de uso comum, no caso de ser ela propria de uso privativo;

c) das faces internas, em relagéo a area coberta considerada, no caso de ser ela prépria de
uso comum;

d) dos eixos das paredes divisérias de dependéncias contiguas, se forem ambas de uso
comum ou ambas de uso privativo;

e) de projecdo de arestas externas do elemento de cobertura quando nao for limitada por
parede.

4.1.2.1.5 Descobertas

Area da superficie limitada pela linha que contorna a dependéncia descoberta, passando pelas
projecdes:

a) das faces externas das paredes externas da edificagao;

b) das faces internas, em relacdo a &rea descoberta considerada, das paredes que a
separam de quaisquer cobertas; dependéncias

c) dos eixos das paredes divisorias de areas descobertas contiguas, quando ambas forem de
uso privativo ou de uso comum.

Quadro 5 — Critério para determinagdo de dreas em edificacoes
Fonte: ABNT, NBR 12.721:2006 p.5

Segue abaixo, na tabela 2, a comparacdo entre as dimensdes das dreas publicadas e as
novas dimensdes encontradas apds a revisdo em planta arquitetonica de cada edital. As trés
primeiras colunas da Tabela foram dedicadas a informacdo da fonte de dados secundarios, ou
seja, de onde os dados foram retirados, no caso, Editais Publicos de licitacdo dos aeroportos
selecionados, com suas respectivas identificacdes e com a informacgao referente a drea, que

aqui denominamos de “AREA PUBLICADA”, com suas quantidades de metros quadrados em
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cada linha. Na sequéncia foi inserida uma coluna dedicada a informacdo da nova quantidade
de metros quadrados, baseada no critério mencionado no quadro 5, acima, e por fim foi

inserida a coluna que evidencia a variagdo existente em cada caso estudado.

Que ¢é, de fato, o aspecto mais relevante para o estudo, visto que, esta coluna
demonstra o quanto € significativo e necessario uma revisao nos critérios de defini¢do de

escopo, de valores e de preparacdo de Editais de licitagcdes de concessdes de dreas comerciais

da Empresa.
AREA AREA
Iltem EDITAL PUBLICADA REAL Variagao
(m?) (m?) (%)
1 130/2010 29,25 31,39 7,32%
2 120/2010 6,52 7,93 21,56%
3 008/2009 12,93 13,45 4,06%
4 020/2009 19,18 23,08 20,33%
5 168/2010 23,72 26,15 10,24%
6 169/2010 7,60 7,60 0,00%
7 171A/2010 52,42 54,32 3,62%
8 171B/2010 9,18 13,38 45,75%
9 179A/2010 15,62 15,84 1,41%
10 179B/2010 10,59 11,04 4,20%
11 078/2010 3,00 3,78 25,97%
12 083/2010 9,00 10,42 15,82%
13 156/2010 16,69 20,35 21,93%
14 143/2010 52,60 61,94 17,76%
15 144/2010 74,00 90,89 22,82%
16 199A/2010 61,77 64,99 5,21%
17 199B/2010 14,02 15,25 8,77%
18 200/2010 11,29 12,83 13,60%
19 201/2010 9,10 10,20 12,09%
20 202A/2010 18,90 20,15 6,61%
21 202B/2010 11,29 12,83 13,60%
22 210/2010 19,09 21,57 12,96%
TOTAIS 487,76 549,36 12,63%

Tabela 2 — Comparagdo dos dados
Fonte: Editais Piblicos da INFRAERO de Licitacdo, adaptado pelo autor.
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Com base na tabela acima, foi possivel elaborar uma andlise do comportamento dos
dados em cada caso e verificar a tendéncia ao erro. No préximo item serd apresentado o

resultado da andlise e os comentérios pertinentes.

4.3 ANALISE DOS RESULTADOS

A organizagdo da amostra possibilitou identificar o aumento da area de cada um dos
itens pesquisados. Pode se observar que as dreas do item 6, Edital 169/2010, permaneceram
iguais, ou seja, area publicada e drea real igual a 7,60m2. Apds uma andlise aprofundada,
percebeu-se que o referido edital se refere a um espago para instalagdo de Quiosque. Neste
caso, o Agente Comercial adotou a drea real para defini¢cdo do espaco e preparacao do edital.
Isto aconteceu pelo fato de ndo haver paredes em um Quiosque, € assim, ndo ha ddvidas por
parte do Agente Comercial.

Os demais itens tiveram uma variagao positiva. Todos representando salas comerciais
dentro dos Terminais de Passageiros selecionados. No caso da amostra que apresentava um
total de 487,76m? para as dreas publicadas e um total de 549,36m? para as respectivas areas
reais, houve um aumento de 61,60m?2, representando percentualmente 12,63%, como pode ser

observado na Tabela 2, acima.

E importante destacar que a diferenca comentada anteriormente, representa a area das
projecoes das paredes das respectivas salas pesquisadas. Que significa dizer que os editais
destacados na Tabela 2, ndo cobrem a totalidade da drea de pavimento em que estao inseridas.
Abaixo, é apresentado um grifico que d4 uma idéia melhor do que foi dito acima, onde a 4rea
azul do grafico representa a drea ttil das salas e a vermelha a drea da projecdo das paredes. A

soma das duas dreas € a area realmente utilizada pelos concessiondrios.



39

GRAFICO DE REPRESENTACAO DA VARIACAC PERCENTUAL DISTRIBUIDA
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Figura 2 — Gréfico de Representac@o de ocupagdo de dreas
Fonte: Dados de editais da INFRAERO adaptados pelo autor.

O grafico acima representa um somatoério de dreas de pavimentos de 7 (sete) Terminais
de Passageiros da INFRAERO. No entanto, considerando que todos os dados sdo reais,
extraidos de editais publicos de licitacdo e que 95,5% das dreas pesquisadas apresentaram a
mesma distorcdo, € possivel prever que o mesmo percentual esteja embutido na totalidade dos
editais publicados. Ou seja, mais de noventa por cento dos editais de licitacdo de concessao de
areas devem apresentar o mesmo vicio. Em um processo de licitacdo os editais sdao
publicados, licitados e homologados, para celebracao do Contrato de Concessdo, que por sua
vez contém o equivoco. Em virtude desta constatacdo é que a pesquisa vem propor uma
padronizacio em nivel nacional de todos os editais e revisdo de todos os Contratos

Comerciais da Empresa.

Foi inserida a tabela abaixo com os valores referentes as dreas totais dos pavimentos
de cada um dos Terminais de Passageiros pesquisados. A soma das dreas representam o

universo da pesquisa. A intencdo da referida tabela é estabelecer um equivaléncia com o

somatorio da tabela 1, em metros quadrados, e validar o tamanho da amostra.
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Aeroporto Total da ?irea comercial
(Mix em n?)
SBPA 5.732,04
SBUG 138,52
SBFL 1.642,56
SBNF 705,73
SBCM 15,77
SBCT 5.127,54
SBFI 2.059,90
Total 15.422,06

Tabela 3 — Resumo de Areas — Composi¢io do Mix Comercial
Fonte: Diretoria Comercial da INFRAERO. Adaptado pelo autor.

As dareas comerciais sdo definidas pela Geréncia Comercial em parceria com a
Geréncia de Operagdes de cada Aeroporto e € gerado o croqui chamado de Mix Comercial de
cada um dos Aeroportos da rede INFRAERO. No final do trabalho foram inseridos em

ANEXOS os respectivos croquis para materializacao das dreas mencionadas acima.

Nem sempre a defasagem na area representa uma defasagem nos valores contratados,
visto que, a licitacdo € um processo de competi¢do e a maior oferta a partir do preco do edital
€ a que vence. No entanto, o valor dos editais precisa ser corrigido, para garantir que na falta
de competicdo ainda se contrate pelo maior preco possivel. Mesmo em casos de competi¢ao,
deve ser observado que a média de variagdo das ofertas nem sempre atinge a média de
variacdo das dreas licitadas. A amostra identificou uma média de 12,63% de defasagem, que

poderia representar um ganho na arrecadacio das receitas comerciais.

A presente pesquisa procurou conhecer a variacdo e o possivel impacto na receita
comercial da Empresa, e a partir dai, apresentar a sugestdo de padronizacdo do critério de
defini¢do das dimensdes dos espacos internos nos Terminais. Os agentes comerciais precisam
ser treinados com base nos conceitos preconizados na NBR 12.721:2006. Deveré ficar claro,
tanto para os agentes quanto para os interessados, a diferenca dos conceitos que definem as
dreas uteis e as dreas reais, e na preparacao de editais adotar as duas informacdes com o
objetivo de aumentar a transparéncia e geracdo de um banco de dados futuro para composicao
de novos Mix Comercias. E na medida do possivel, nas renovagdes dos contratos vigentes. E

como medida preventiva ajustar as informacodes evitando a continuidade do equivoco.
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CONSIDERACOES FINAIS

O proposito deste trabalho foi analisar a ocorréncia de distor¢do no uso das
informacdes de formacdo dos precos das concessdes comerciais nos aeroportos da rede da
INFRAERO e a frequéncia destas ocorréncias. Nao foi possivel avaliar todos os editais de
licitacdo publicados e todos os contratos de concessdo vigentes no ambito nacional da
Empresa. Desta forma, a pesquisa se concentrou no ambito regional, envolvendo os Estados
do Rio Grande do Sul, Santa Catarina e Parand. Estes Estados ndo representam a maior
concentracdo de passageiros e operacdes aeronduticas da INFRAERO, porém, representam
uma parcela significativa e, portanto, serviram para o propoésito.

A curiosidade pelo assunto que deu origem ao trabalho surgiu apds a experiéncia como
funciondrio da Empresa, na Geréncia Comercial da Regional, associada a formacgado técnica,

de longos anos, que facilitou na compreensdo dos dados.

O objetivo geral da pesquisa era conhecer e identificar os diversos critérios de
medicao de areas utilizados na Sede da Empresa e nas Dependéncias. Embora ndo tenha sido
incluido no trabalho os dados referentes aos processos licitatérios de concessdo da Sede da
Empresa, € possivel afirmar que o objetivo foi atingido, ou seja, ficou evidente que nao ha
uma cultura de utilizagdo da éarea real na defini¢do de espagos comerciais. E os objetivos
especificos foram plenamente atingidos. Os dados pertinentes foram comparados e avaliados;
os procedimentos foram descritos; os critérios foram relacionados entre si e por fim, foram

organizados a ponto de demonstrarem os resultados.

Os dados coletados foram todos reais e armazenados exatamente como se
encontravam na plataforma virtual da Empresa. A quantidade de dados coletados foi bastante
grande, porém, o nimero de informacgdes extraidas para o tratamento necessario. Em virtude
de um pequeno nimero de editais publicados na época em que a pesquisa foi realizada, a
amostra constituiu-se pequena, mas nao comprometeu os resultados porque todos os dados

foram aproveitados e demonstraram um comportamento padrao.

Constatou-se que as rotinas da Empresa sdo estruturadas em normas internas e
legislagdo vigente, garantindo aos funciondrios e interessados um alto nivel de
comprometimento, ainda assim, € necessdria uma atencao no assunto, visto que a maioria dos
Terminais estdo passando por obras de ampliacdo em decorréncia de eventos de grande

magnitude para breve. E o momento ideal para revisdo do tema e das medidas necessarias. O
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plano de melhoria e padronizagdo para o processo de concessdo de dreas comerciais dentro
dos Terminais de Passageiros da INFRAERO nao é complexo, e serd facilmente incorporado

pelos Agentes Comerciais da Empresa.

A legislagdo que trata do assunto foi revisada com intuito de encontrar uma orientacao
para embasamento da pesquisa. Nao se encontrou na legislacdo pesquisada e nem na literatura
um amparo para a justificativa. A Norma da ABNT, que trata do assunto de constru¢des em

condominios serviu de apoio para a formulagdo da justificativa.

Diante disso é recomendédvel que a Norma Interna da INFRAERO seja adequada para
conter orientagdes quanto aos procedimentos a serem padronizados. A Geréncia Comercial
podera trabalhar em parceria com a Geréncia de Engenharia, tanto na adequagdo da Norma
Interna quanto na formulagdo do critério ideal para definicdo dos espagos do Mix Comercial.
Ficou evidente que o tema é de grande importancia para a Empresa, porque mesmo que o
retorno financeiro ndo seja equivalente a variagdo demonstrada no resultado, existe um
aspecto legal que precisa de aten¢do, que € o fato de que os Concessiondrios estdo ocupando

uma drea maior do que a mencionada em contrato.

O trabalho concentrou-se apenas em um dos componentes da formacdo do preco de
espagos para exploragcdo comercial. O assunto ndo se esgota neste componente, existe muito a
ser pesquisado: quanto a localizagdo do espaco; da finalidade a que se destina; do retorno

financeiro para o concessiondrio; etc..

Desta forma, o trabalho foi concluido esperando contribuir com a eficiéncia da

Empresa e com novas ferramentas de trabalho para os colegas.
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ANEXO A - MIX COMERCIAL TPS SBPA — PAVIMENTO TERREO
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ANEXO B - MIX COMERCIAL TPS SBPA - SEGUNDO PAVIMENTO
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ANEXO C - MIX COMERCIAL TPS SBPA - TERCEIRO PAVIMENTO
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ANEXO D - MIX COMERCIAL TPS SBUG - PAVIMENTO TERREO
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ANEXO E - MIX COMERCIAL TPS SBFL - PAVIMENTO TERREO
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ANEXO F - MIX COMERCIAL TPS SBFL - SEGUNDO PAVIMENTO
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ANEXO G - MIX COMERCIAL TPS SBNF - PAVIMENTO TERREO
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ANEXO H - MIX COMERCIAL TPS SBNF - SEGUNDO PAVIMENTO
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ANEXO I - MIX COMERCIAL TPS SBCT - PAVIMENTO TERREO
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ANEXO J - MIX COMERCIAL TPS SBCT - SEGUNDO PAVIMENTO
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ANEXO K - MIX COMERCIAL TPS SBCT - TERCEIRO PAVIMENTO
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ANEXO M - MIX COMERCIAL TPS SBFI - SEGUNDO PAVIMENTO
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GLOSSARIO

ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas

ANAC - Agéncia Nacional de Aviacdo Civil

Art. — Artigo

CET-UnB - Centro de Exceléncia em Turismo — Universidade de Brasilia
FAB — Forga Aérea Brasileira

INFRAERO — Empresa Brasileira de Infraestrutura Aéroportuaria
IPEA - Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada

NBR - Norma Brasileira

NET — Nucleo de Economia do Turismo da UnB

NI — Norma Interna da INFRAERO

PIB — Produto Interno Bruto

SBCM - Aeroporto de Criciima

SBCT — Aeroporto Internacional de Curitiba

SBFL — Aeroporto Internacional de Floriandpolis

SBFI — Aeroporto Internacional de Foz do Iguacu

SBNF — Aeroporto Internacional de Navegantes

SBPA — Aeroporto Internacional de Porto Alegre

SRSU - Superintendéncia Regional do Sul

SBUG - Aeroporto Internacional de Uruguaiana

TPS — Terminal de Passageiros



