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El proyecto muestra
un amplio potencial

de negocio

Concebido por Transbrasa — Transitaria
Brasileira Ltda, empresa que cuenta con
una experiencia de mas de 47 afos de
actividades en el Puerto de Santos, el
PROYECTO SANTOS VIVO es el mas audaz
emprendimiento turistico de negocios y
entretenimiento disefado para la costa
brasilefia.

Situado en la entrada del canal de acceso
al Puerto de Santos, integrando una isla
artificial con el paseo costero de Ponta
da Praia de Santos, este proyecto fue
concebido hace 20 anos y ahora empieza
a hacerse realidad, frente a los cambios
en la legislacion federal, con Ia
autorizacion para construir Terminales
de Uso Privado (TUP) en el sistema
portuario.

Se trata de un conjunto de atracciones
turisticas, en el que predomina una
Terminal de Pasajeros que permite el
atraque simultaneo de tres cruceros;
centro comercial; hotel, restaurantes,
parque acuatico, piscinas con olas,
puerto para embarcaciones de deporte y
otras zonas de ocio y entretenimiento.

Se trata de una inversidon estimada en
USS 800 millones, con amplias
perspectivas de retorno para los
inversores y un periodo de exploracién
de 35 afos, renovable por igual periodo.

Este lugar esta localizado en un punto
estratégico del litoral paulista, a sélo 80
kildmetros de la ciudad del municipio de
Sao Paulo, la mayor metrdpolis brasilefia
y la cuarta del mundo.
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La ubicacion estratégica facilita los resultados

La eleccion de la ubicaciéon para la
construccion de las instalaciones del
PROYECTO SANTOS VIVO se hizo
teniendo en cuenta factores geograficos,
economicos, sociales y de ocio.

Desde 1998, el Puerto de Santos ya ha
realizado 22 temporadas de cruceros
maritimos, registrando un movimiento
global de 11,5 millones de pasajeros,
entre embarques, desembarques y en
transito, con 3.204 escalas de barcos y
englobando la circulacion de 301
embarcaciones.

En cifras actuales, el negocio de los
cruceros maritimos, .considerando sélo
el Puerto de Santos, ya ha movido cerca
de USS 700 millones solamente en la

operacion de la terminal de pasajeros y
hay una fuerte tendencia de crecimiento
para este mercado en Brasil.

En la temporada 2010/2011, el
movimiento de embarque y
desembarque en el Puerto de Santos
superé la marca de 1,1 millones de
pasajeros, por lo que la estabilizacion de
la economia y el estimulo a la actividad
con el incremento de las inversiones,
inclusive en marketing, tienden a hacer
que esta opcion de turismo y ocio sea
cada vez mas atractiva para quienes
viven en el interior del Estado de S3o
Paulo y poseen una renta per capita
elevada.

En la reanudacion de los cruceros tras la
pandemia, la temporada 2021/2022, con
seis meses de duracion, tiene previsto el
regreso de siete embarcaciones de 552
escalas y 19 destinos.

Las previsiones para esta nueva
temporada indican una facturacion
nacional estimada en USS 500 millones'y
la creacion de ‘'mas-de 35 mil empleos
directos e indirectos, con el Puerto de
Santos como el principal punto de
embarque y desembarque.
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La diversificacion
garantiza el retorno
financiero

La opcién de diversificacion del negocio del
PROYECTO SANTOS VIVO en las tres
actividades principales de este desarrollo
(terminal de pasajeros, centro comercial y
hotel) tuvo como objetivo asegurar Ia
relacion de areas afines capaces de generar
buenos resultados financieros.

La Terminal de Pasajeros, en esta fase inicial
de reanudacion de las temporadas de
cruceros, fue disefiada para una facturacion
anual con la circulaciéon de solo 600 mil
turistas, por temporada, con costo de tarifa
de ida y vuelta (embarque y desembarque);
pero con seguridad este universo tiene el
potencial de triplicar este volumen de
movimiento en el transcurso de 10 aios.

En este modesto escenario, en valores
actuales, el retorno financiero bruto del
negocio alcanza una proyeccién de USS 18
millones, o USS 630 millones, si se hace una

proyeccion para el periodo de 35 afios de
exploracion.

No se incluyen en este contexto los
incrementos de la demanda que se
produciran gradualmente, afio tras afio,
incluso antes del plazo maximo de 13 afios
previsto para el payback simulado para el
proyecto en todas las formas de ingresos
financieros.

La instalacion de un hotel de grandes
dimensiones, con 250 apartamentos, es otro
atractivo que anade valor al negocio. El
publico ejecutivo tendra mas opciones con
la construccion de otra torre de oficinas.
También en su proyeccion inicial, se estima
que el hotel deberia generar ingresos brutos
por USS 18,8 millones anuales, es decir, USS
657 millones para el periodo inicial de
exploracion, con un indice de ocupacion
previsto del 70%.

PROYECTO SANTOS VIVO | TRANSBRASA — TRANSITARIA BRASILEIRA LTDA.
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Escenario de Ingresos Brutos Estimados (en US)

Anualmente US 5.454.545,45

U$ 190.909.090,91

%

En 35 anos

4

RESTAURANTES,
CONDOMINIO DE
NEGOCIOSY OTRAS
ATRACCIONES

U$ 18.786.764,55 U$ 18.000.000,00 U$ 16.446.818,18

US 575.638.636,36 US 630.000.000,00

Pl
TERMINAL DE PASAJEROS
DE CRUCEROS MARITIMOS

U$ 657.536.759,09

A

CADENA
HOTELERA

CENTRO
COMERCIAL
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Escenario estimado de
ingresos brutos (en US)

TERMINAL DE PASAJEROS DE CENTRO COMERCIAL

CRUCEROS MARITIMOS
FACTURACION MEDIA DE

03 MUELLES DE ATRAQUE, CON UNA US$ 450,00 POR M?;
PREVISION INICIAL DE 600 MIL ] N
PASAJEROS POR TEMPORADA DIMENSION DISENADA PARA UN

MINIMO DE 35 MIL M?;

APARCAMIENTO CON 1500 PLAZAS Y
70% DE USO A UN PRECIO UNITARIO
DE USS 1,82

RESTAURANTES,
CONDOMINIO DE
NEGOCIOSY OTRAS
ATRACCIONES

USO CONTINUO DURANTE
TODO EL ANO

CADENA HOTELERA

HOTEL CON 250 APARTAMENTOS;
TASA DE OCUPACION MEDIA DEL
70%; TARIFA MEDIA DIARIA DE
USS 200,00; Y REPRESENTACION
DEL HOSPEDAJE DEL 68% EN LA
FACTURACION BRUTA
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Escenario estimado
para los Resultados

del Negocio-(en USS)

Al tener en cuenta la estimacidon de una inversion
inicial de USS 800 millones y una rentabilidad real
de soélo el 1% anual para aplicaciones en el
mercado exterior, las proyecciones de los ingresos
para las actividades vinculadas al PROYECTO
SANTOS VIVO son extremadamente atractivas
para el negocio.

Un capital externo de esta grandeza, con una
rentabilidad anual del 1%, al cabo de 35 afos
habria generado ingresos financieros acumulados
de USS 336.605.921,67, con una variacidon del
42,08%.

Transformado en inversiones y con una tasa de
retorno de tan solo el 15% sobre la facturacion
bruta de los negocios trazados, el capital
generado alcanzaria ingresos acumulados de USS
370.401.965,19, teniendo en cuenta ademas una
evolucion anual del 1% en la facturacion.

En el 13.er afo de facturacién, el negocio
alcanzaria el llamado payback de la inversion,
indicando ingresos acumulados de USS 818,5
millones, convirtiendo al periodo restante de
exploracién en la fase de
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15% de retorno de la inversion a lo
largo de los anos (en USS)

5 anos 15 anos 25 ainos

35 anos
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El costo ajustado
aumentara el
Rendimiento del
Negocio

Aun se esta determinando con mayor detalle la
dimension del capital necesario para la
concrecion del PROYECTO SANTOS VIVO en todas
sus fases, dadas las especificidades de algunas de
las obras, especialmente en lo que respecta a la
construccion de los cimientos avanzados en el
mar.

Frente a esta situacion, hemos decidido esbozar
otros dos escenarios de rentabilidad, ademas de
la proyeccién de capital de USS 800 millones
mencionada anteriormente con mas detalle.

Como puede verse en el siguiente grafico, al final
del periodo inicial de 35 afios de exploracion del
negocio, el retorno financiero medido con una

rentabilidad del 15% sobre la facturacién de las
actividades, estimado en USS 370.401.965,19,
seria un 10,04% superior al que se obtendria en el
mismo periodo con un tipo de interés del 1%
sobre el capital de USS 800 millones.

Al reducir esta necesidad de capital inicial a USS
700 millones, la tasa de retorno real del negocio,
en comparacion con el capital invertido a un tipo
de interés anual del 1%, se eleva al 25,75% al final
del periodo, y puede llegar incluso al 46,72% en el
caso de que la necesidad de inversion sea de RS
600 millones.

Este escenario compensa el periodo de cinco afios
previsto para la conclusién del proyecto.
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La demanda mundial

de cruceros muestra
una evolucion

La demanda mundial de cruceros viene
mostrando una evolucion continua en la ultima
década, con una expansion acumulada de
alrededor del 60% en tan solo diez afos.

Esta tendencia deberia manifestarse también en
las economias en proceso de estabilizacion vy
Brasil ya trabaja hoy en dia con la perspectiva de
aumentar el nimero de los viajes domésticos en
el pais de 60 millones a 100 millones de
brasilenos, con la introducciéon de incentivos al
sector turistico.

En la dltima década, Brasil registréo el 2,42% del
total mundial de pasajeros del mercado de
cruceros, equivalente a su porcentaje en el
contexto de la poblacién mundial; no obstante,
reune excelentes condiciones para aumentar esta
participacion con la mejora de las condiciones de
embarque de las terminales y también con la
ampliacién de la oferta de destinos.
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Crecimiento total de la

demanda de pasajeros en

el periodo 2010 -2020

3.434.117

Santos

5.736.835

Brasil

237.100.000

Mundo

)
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La metropoles de
Sao Paulo impulsa
el turismo

Otro gran diferencial que favorece el PROYECTO
SANTOS VIVO es la proximidad con el Municipio de
Sao Paulo, capital del mayor Estado de Brasil, con 12
millones de habitantes, en un universo de mas de 46
millones de habitantes en el Estado de S3ao Paulo (SP).

La capital paulista se encuentra a 80 km del
emprendimiento y el Estado de S3ao Paulo, en los
ultimos cinco afios, fue responsable de recibir en
promedio el 34,71% de los turistas extranjeros que
eligieron visitar Brasil, lo que supone una media anual
de 2,2 millones de personas. La mayor proporcion de

los visitantes extranjeros del Estado procede de
América del Sur (38,38%); de Europa (28,13%) y
América del Norte (20,23%).

Cabe destacar que el Estado de Sao Paulo también
promueve el turismo interno, con una circulacién
anual de mas de 45 millones de personas. Y unos 32,2
millones de turistas optan por viajar dentro del
perimetro del propio Estado.
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Crecimiento de la participacion del
estado de Sao Paulo en el turismo en
Brasil en %

37,13%

35,60%

34,34%

32,55%

2015 2016 2017 2018

34,71%

o

2019
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ldealizacion
del Proyecto

A Transbrasa — Transitaria Brasileira Ltda
- es una empresa familiar que opera en
el rubro de la logistica maritima desde
hace 47 afos y marca su trayectoria a
través de la innovacion y su actitud
emprendedora, bajo la presidencia de
Bayard Freitas Umbuzeiro Filho.

La empresa ha vivido muchos momentos
criticos de la economia brasilefia a lo
largo de casi cinco décadas, siempre
superando la  adversidad, incluso
enfrentdndose a un mercado portuario
altamente competitivo y con una fuerte
presencia de capital internacional.

Con la vision de contribuir al desarrollo y
progreso regional, siempre ha orientado
sus acciones hacia la satisfaccion del
cliente, buscando Ila eficiencia, el
mantenimiento de la calidad del servicio

y la preservaciéon del medio ambiente.

Al concebir el PROYECTO SANTOS VIVO,
la empresa utilizé su amplia experiencia
en el sector portuario para dotar al
Municipio de Santos de una
infraestructura adecuada para el turismo
receptivo en el segmento de cruceros
maritimos.

La idea del proyecto surgié hace 20 afios,
pero su realizacidén efectiva fue posible
con la aprobacién de una ley federal que
permite la construccidon de Terminales de
Uso Privado vinculadas a las actividades
portuarias.

Por ello, estructuré un proyecto que
reune la actividad de los cruceros
maritimos con un amplio contexto
turistico vinculado al Litoral Paulista, que
forma parte del Estado de S3ao Paulo,
responsable de un tercio de la economia
brasilefia.
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Mision

En nuestra empresa, trabajamos por el desarrollo y el
progreso, con responsabilidad social y respeto al medio
ambiente, buscando la satisfaccion del cliente como
resultado de la eficiencia y la rentabilidad.

Vision

Nuestra vision es contribuir al desarrollo del Comercio
Exterior a través de |la excelencia de los servicios. Creemos
gue ningun pais se desarrolla sin inversiéon en

infraestructura, tanto por parte de organismos publicos
como de empresas privadas.

TRANSBRASA

Transitaria Brasileira Ltda.
Valores

Mantener la integridad de la organizacidn
ofreciendo seguridad y credibilidad a la sociedad y

actuando de forma competitiva, poniendo los
principios éticos por delante.
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