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Projeto revela
amplo potencial
de negdcios

Idealizado pela Transbrasa - Transitaria
Brasileira Ltda, empresa com uma
experiéncia de mais de 47 anos de
atividades no Porto de Santos, o
PROJETO SANTOS VIVO é o mais ousado
empreendimento turistico de negdcios e
lazer projetado para o litoral brasileiro.

Localizado na entrada do canal de acesso
ao Porto de Santos, integrando uma ilha
artificial com a orla da Ponta da Praia de
Santos, o projeto foi concebido ha 20
anos e agora comeca a se tornar
realidade, diante de mudancas da
legislacao federal, com a permissao da
construcdo de Terminais de Uso Privado
(TUP) no sistema portuario.

Envolve um conjunto de atrativos
turisticos, com predominancia de um
Terminal de Passageiros para atracagao
simultanea de trés navios de cruzeiros;
shopping center; hotel, restaurantes,
parque aquatico, piscinas de ondas,
marina e outras areas de lazer e
entretenimento.

Trata-se de um investimento estimado
em USS 800 milhdes, com amplas
perspectivas de retorno para inves-
tidores e prazo de exploracao de 35
anos, renovavel por igual periodo.

O negobcio esta localizado num ponto
estratégico do litoral paulista, com uma
distdncia de apenas 80 quildmetros do
Municipio de Sao Paulo, a maior
metropole brasileira e a quarta do
mundo.
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Localidade estratéegica facilita resultados

A escolha do local para construir as
instalacdbes do PROJETO SANTOS VIVO
foi feita levando-se em conta a
conjugacao de fatores geograficos,
econdmicos, sociais e de lazer.

Desde 1998, o Porto de Santos ja
realizou 22 temporadas de cruzeiros
maritimos, registrando um movimento
global de 11,5 milhdes de passageiros,
entre embarques, desembarques e em
transito, com 3.204 escalas de navios e
envolvendo a circulacgado de 301
embarcacgodes.

Em valores atuais, o negdcio de cruzeiros
maritimos, apenas no Porto de Santos, ja
movimentou cerca de USS 700 milhdes
somente na operacao do terminal de

passageiros e ha uma forte tendéncia de
crescimento deste mercado no Brasil.

Na temporada de 2010/2011, o
movimento de embarque e desem-
barque no Porto de Santos superou a
marca de 1.1 milhdo de passageiros, de
modo que a estabilizacdo da economia e
o estimulo a atividade com expansao de
investimentos, inclusive: em marketing,
tendem a tornar esta opg¢ao de turismo e
lazer cada vez mais atraente para os
moradores do Interior do Estado de Sao
Paulo, de renda per capita elevada.

Na retomada dos cruzeiros apds a
pandemia, a temporada de 2021/2022,
com seis meses de realizacao, prevé o
retorno de sete embarcagdes e a

realizacao de 552 escalas e 19 destinos.
As previsdbes desta nova temporada
indicam um faturamento nacional
estimado em USS 500 milhdes e a
criacdo de mais de 35 mil empregos
diretos e indiretos, sendo o Porto de
Santos o principal ponto de embarque e
desembarque.
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Diversificacao
garante retorno
financeiro

A opcao de diversificagdo do negdcio do
PROJETO SANTOS VIVO nas trés principais
atividades do empreendimento (terminal de
passageiros, shopping center e hotel) teve o
objetivo de assegurar a relagdo de areas afins
capazes de gerar bons resultados financeiros.

O Terminal de Passageiros, nesta fase inicial
de retomada das temporadas de cruzeiros,
foi projetado com um faturamento anual
envolvendo a circulagdao de apenas 600 mil
turistas, por temporada, com um custo
tarifario de ida e volta (embarque e
desembarque), mas certamente este univer-
so reune potencial de triplicar esta mo-
vimentacao no curso maximo de 10 anos.
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Neste cenario modesto, em valores atuais, o
retorno financeiro bruto do negdcio alcanca
uma projecdo de USS 18 milhdes, ou USS 630
milhdes, caso se faca uma projecdo para o
periodo de 35 anos de exploragao.

Ndo integram este contexto os acréscimos de
demanda que irao surgir de forma gradativa,
ano a ano, antes mesmo do prazo maximo de
13 anos previsto para o payback ora
simulado para o projeto em todas as suas
formas de receitas.

A instalacdo de um hotel de grande porte,
com 250 apartamentos, é outro atrativo que
agrega valor ao negdcio. O publico executivo
serd estimulado com a constru¢ao de outra
torre de escritorios.
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Cenario estimado de Receitas brutas (US)

Anualmente US$ 5.454.545,45 U$ 18.786.764,55 U$ 18.000.000,00 U$ 16.446.818,18

Em 35 anos U$ 190.909.090,91 U$ 575.638.636,36 US 630.000.000,00 US 657.536.759,09

4

Restaurantes,Condominio Rede Terminal de Shopping
Empresarial e outros Hoteleira Passageiros de Center
Cruzeiros
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Cenario estimado para

Resultados dos Negdcios (US)

Terminal de Passageiros
para Cruzeiros Maritimos

3 Bergos de Atragdo com previsao
inicial de movimentar 600 mil
passageiros por temporada

Shopping Center

Faturamento médio de US 450

por m?. Dimens3o projetada para:

- Minimo de 35 mil m?

- Estacionamento com 1500
vagas
- 70% de utilizacao

P N
i

Restaurantes,
Condominio Empresarial
e outros atrativos

Uso continuo durante o ano
inteiro

Rede Hoteleira

Hotel com 250 apartamentos,
taxa de ocupagao média de 70%,
diaria média de US 200 e
representacdo da hospedagem de
98% no faturamento bruto

11



12

TRANSITARIA BRASILEIRA LTDA.

PROJETO SANTOS VIVO | TRANSBRASA

.

=

7=t ON
\.Af/‘

V- N

= |

_—
SNCSTS)

NS

o)
N
A

NS
Ry




PROJETO SANTOS VIVO | TRANSBRASA — TRANSITARIA BRASILEIRA LTDA.

Cenario estimado
para Resultados
dos Negocios (US)

Considerando a estimativa inicial de
investimentos de USS 800 milhdes e uma
remuneracdao real de apenas 1% anual para
aplicagdes no mercado externo, as proje¢des de
receitas feitas para as atividades vinculadas ao
PROJETO SANTOS VIVO s3ao extremamente
atraentes para negdcio.

Um capital externo deste porte, com a remu-
nerac¢ao anual de 1%, ao final do periodo de 35
anos, teria gerado uma receita financeira
acumulada de USS 336.605.921,67, com uma
variacao de 42,08%.

Transformado em investimentos e com uma taxa
de retorno de apenas 15% sobre o faturamento

bruto dos negodcios tracados, o capital gerado
atingiria uma receita acumulada de USS
370.401.965,19, levando-se em conta também
uma evolucao anual do faturamento de 1%.

No 132 ano de faturamento, o negdcio alcancaria
o chamado payback do investimento, indicando
uma receita acumulada de USS 818,5 milhdes,
tornando o periodo restante da exploracao a fase
de resultados efetivos.
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Retorno de 15% do
Investimento ao longo
dos anos (US)

5 anos

15 anos

25 anos

35 anos

15
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Custo ajustado
elevara Retorno
do Negdcio

A dimensao do capital necessario para a
concretizacdo do PROJETO SANTOS VIVO em
todas as suas etapas ainda estd sendo apurada
com maior detalhamento, face as especificidades
de algumas obras, em especial no tocante a
construcdo de alicerce avangado no mar.

Diante desta situacdao, resolvemos igualmente
tracar outros dois cendrios de retorno, além da
projecdo do capital de USS 800 milhdes exposta
anteriormente com mais detalhes.

Como pode ser observado na exposicao abaixo,
ao término do periodo inicial de 35 anos de
exploracdo do negdcio, o retorno financeiro
medido diante de uma rentabilidade de 15%

sobre o faturamento das atividades, estimado no
patamar de USS 370.401.965,19, seria superior
em 10,04% a rentabilidade obtida em idéntico
periodo, a uma taxa de 1% de juros, aplicada no
capital de USS 800 milhdes.

Ao reduzir esta necessidade de capital inicial para
USS 700 milhdes, a taxa de retorno real do
negocio, em comparacdo ao capital aplicado a
juros anuais de 1%, sobe para 25,75% ao final do
periodo, podendo chegar até a 46,72%, caso a
necessidade do investimento fique no valor de RS
600 milhdes.

Este cendrio compensa o periodo de cinco anos
previsto para a conclusao do projeto.
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Demanda mundial
de cruzeiros exibe
evolucao

A demanda mundial de cruzeiros maritimos vem
exibindo uma evolucdo continua na Ultima
década, com uma expansao acumulada da ordem
de 60%, em apenas dez anos.

Esta tendéncia também devera se manifestar nas
economias em fase de estabilizacdo e o Brasil
hoje ja trabalha com a perspectivas de elevar o
numero de viagens internas pelo Pais de 60
milhdes para 100 milhdes de brasileiros, com a
introdugao de incentivos ao setor de turismo.

Na ultima década, o Brasil registrou 2,42% do
total mundial de passageiros no mercado de
cruzeiros maritimos, equivalente ao seu

percentual no contexto populacional do mundo,
mas reune excelentes condi¢cdes de elevar esta
participacdo com a melhoria das condicdes de
embarque dos terminais e também com a
expansao da oferta de destinos.
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Crescimento total da
demanda de passageiros
no periodo de 2010 -2020

5.736.835

3.434.117

Santos Brasil

237.100.000

Mundo

)
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Metropole de

Sao Paulo Impulsiona

o turismo

Outro grande diferencial que favorece o PROJETO
SANTOS VIVO é a aproximacao com o Municipio de
Sao Paulo, capital do maior Estado da Federagdo, com
12 milhdes de moradores, num universo estadual de
mais de 46 milhdes de habitantes.

A capital paulista fica a 80 km de distancia do
empreendimento e o Estado de S3ao Paulo, nos

A maior parcela de visitantes estrangeiros que
procuram o Estado provém da América do Sul
(38,38%); da Europa (28,13%) e da América do Norte
(20,23%).

Ha de se destacar que o Estado de Sao Paulo também
promove um turismo interno anual com a circulagao
de mais de 45 milhdes de pessoas. E cerca de 32,2
milhGes de turistas, optam por viagens no perimetro
do proprio Estado.

ultimos cinco anos, foi responsavel por receber a &

média de 34,71% dos turistas estrangeiros que

optaram em visitar o Brasil, envolvendo uma média

anual de 2,2 milhdes de pessoas.
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Crescimento da participacao
do Estado de Sao Paulo
no turismo do Brasil em %

35,60%
34,34%

m m

2015 2016

32,55%

o

2017

37,13%

o

2018

34,71%

o

2019
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ldealizacao
do Projeto

A Transbrasa — Transitaria Brasileira Ltda
- € uma empresa familiar que atua no
ramo da logistica maritima ha 47 anos e
gue marca sua trajetoria pela inovagao e
empreendedorismo, sob a presidéncia
de Bayard Freitas Umbuzeiro Filho.

A empresa vivenciou muitos momentos
criticos da economia brasileira no curso
de quase cinco décadas, sempre
superando as adversidades, mesmo
enfrentando um mercado portudrio
altamente competitivo e com marcante
presenca do capital internacional.

Com a visao de contribuir para o
desenvolvimento e para o progresso
regional, sempre orientou suas acodes
visando a satisfacao do cliente, buscando

eficiéncia, manutencao da qualidade dos
servicos e preservacao do meio
ambiente.

Ao conceber o PROJETO SANTOS VIVO, a
empresa utilizou sua larga experiéncia no
setor portuario para dotar o Municipio
de Santos de uma infraestrutura
adequada ao turismo receptivo no
segmento de cruzeiros maritimos.

A ideia do projeto surgiu ha 20 anos, mas
sua viabilizacdo efetiva se tornou
possivel a partir da aprovacdao de lei
federal que passou a permitir a
construcdao de Terminais de Uso Privado
vinculados as atividades portuarias.

Por esta razdo, concebeu um projeto que
alia a atividade de cruzeiros maritimos a
um amplo contexto turistico vinculado
ao Litoral Paulista, que integra o Estado
de S3o Paulo, responsavel por um terco
da economia brasileira.

25



Missao

Em nossa empresa trabalhamos para desenvolvimento
do progresso, com apelo social e respeito ao meio
ambiente, objetivando a satisfacdao do cliente, resultado
de eficacia e lucro.

Visao

Nossa visdao € contribuir com o desenvolvimento do
Comércio exterior através da exceléncia dos servicos.
Acreditamos que nenhum pais é desenvolvido sem

investimentos e infraestrutura, tanto por parte de 6rgaos
publicos como de empresas privadas.

TRANSBRASA

Transitaria Brasileira Ltda.
Valores

Manter a integridade da organizac¢ao oferecendo
seguranca e credibilidade a sociedade atuando de

forma competitiva, primando pelos principios
éticos.
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