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CAPITULO 1 - APRESENTACAO

1.1. Introducéo

Este estudo tem por objetivo apresentar uma avaliagdo do valor remuneratorio para
exploracao transitéria de area portudria localizada na poligonal do Porto Organizado de Santos,
com foco na armazenagem e movimentacdo portudria, bem como operagdo com dindmica
retroportudria, de insumos relacionados ao setor industrial, operados nas formas de granel sélido e
carga geral retroportuéria, por meio da celebracédo de Contrato de Transicao.

O estudo visa fornecer subsidios técnicos a Autoridade Portuéria de Santos (APS) para
definicdo do valor justo de exploracdo da area portuaria denominada SSZ 39, no ambito do Plano
de Desenvolvimento e Zoneamento (PDZ), caracterizada como area brownfield, porém, sem
ocupacao atualmente.

A elaboracéo do estudo foi realizada pela APS seguindo as melhores praticas de avaliacao
de empreendimentos, bem como os modelos ja consagrados de estudos desenvolvidos pelo
Programa de Arrendamentos Portuérios (PAP) e pela empresa publica Infra S.A.

No mesmo sentido, foram observados os dispositivos que regem a elaboragéo de projetos de
exploracao de areas portudrias, além dos principais instrumentos de planejamento do setor
portuério para o Complexo Portudrio de Santos, listados na Tabela 1.

Tabela 1 - Dispositivos legais para elaboragdo de estudos e exploragdo de dreas portudrias. Fonte: Elaboragdo
propria - APS.

INSTRUMENTO | DESCRICAO
Lein212.815, de 5 de junho de 2013 Lei dos Portos
Decreto n? 8.033, de 27 de junho de 2013 Regulamento da Lei dos Portos
Regulamento de areas no Porto

Resolucdo Normativa n2 7-ANTAQ, de 30 de maio de 2016

Organizado
Regulamento de elaboragdo de EVTEA e
Manual de analise de EVTEA (Anexo)

Resolucdo ANTAQ n2 85, de 18 de agosto de 2022

Plano Nacional de Logistica Portuaria (PNLP, 2019) Planejamento setorial
Plano Mestre do Complexo Portudrio de Santos (2019) Planejamento setorial
Plano de Desenvolvimento e Zoneamento do Porto de Santos (PDZ, 2020) Planejamento setorial
Regulamento de Exploracdo do Porto de Santos (REPS, 2020) Planejamento setorial

1.2. Contextualizacao

O Complexo Portuario de Santos é constituido pelo Porto Organizado de Santos e por 6
terminais de uso privado que concorrem na movimentacao de cargas e compartilham acessos
terrestres e/ou aquaviario, conforme a seguir.

» TUP DP World Santos;

» Terminal Sucocitrico Cutrale (TUP Cutrale);

» Terminal Maritimo Dow (TUP Dow);

» Terminal Integrador Portuario Luiz Anténio Mesquita (Tiplam);
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» Terminal Maritimo Privativo de Cubatdo (TMPC); e
» Saipem (Base Logistica de Dutos).

A exploragcé@o de areas portuérias em portos organizados € regulamentada pela Resolucao
Normativa n° 07-ANTAQ, de 31 de maio de 2016, que tem por objeto disciplinar e regular a
exploracao de &reas e instalagcfes portuarias delimitadas pela poligonal do porto organizado, nos
termos da Lei n® 12.815, de 5 de junho de 2013, e do Decreto n°® 8.033, de 27 de junho de 2013,
excetuadas, portanto, aquelas nas modalidades de terminal de uso privado (TUP), estacdo de
transbordo de cargas (ETC), instalacdo portuaria publica de pequeno porte (IP4) e instalacdo
portuéria de turismo (IPTur).

A Resolucdo Normativa n°® 07-ANTAQ, de 2016, prevé as seguintes modalidades de
exploracdo de areas em portos organizados por meio de contratos:

= Arrendamento: cessdo onerosa, pelo poder concedente, de area e infraestrutura
publicas operacionais, localizadas dentro do porto organizado, mediante prévio
procedimento licitatorio, e contrato para exploragéo por prazo determinado;

= Arrendamento Transitério: interregno contratual da exploracdo de area ou instalacdo
portudria que esteja relacionada pelo poder concedente como passivel de arrendamento,
por motivo de rescisdo, anulagéo, exaurimento do prazo contratual ou qualquer outra
forma de encerramento de instrumento juridico, ou risco a continuidade da prestacao de
servico portuério de interesse publico, até a conclus@o dos procedimentos licitatorios das
respectivas areas ou instalacoes; e

= Uso temporério: utilizacdo de areas e instalagcées portuarias operacionais sob gestédo da
administragcdo do porto, contidas na poligonal do porto organizado, pelo interessado na
movimentacdo e armazenagem de cargas com mercado ndo consolidado no porto,
mediante o pagamento das tarifas portuarias pertinentes.

E relevante destacar que a Resolucdo Normativa n°® 07-ANTAQ, de 2016 estd em processo
de revisdo normativa no ambito da ANTAQ, nos termos da proposta disponibilizada na Audiéncia
Publica n° 02/2024, que visou obter contribui¢cdes, subsidios e sugestfes para o aprimoramento da
proposta normativa de alteracdo. Segundo a instrucéo processual, objetiva-se adequar 0 normativo
as recentes alteragfes legais do setor portuario, propondo avangos na regulamentacéo infralegal,
incluindo apontamentos! do Tribunal de Contas da Unido (TCU), e, em especial, as inovacdes
trazidas pela nova Lei de Licitacdes? e pela Lei das Estatais®. A aplicabilidade desses aspectos, no
entanto, pode ser imediata tendo em vista se tratar de alinhamento vertical ao ordenamento legal.

No que se refere aos contratos de transicdo, o conceito foi ajustado de acordo com a sua
aplicabilidade atual, em linha com 0s novos institutos previstos na lei. O contrato de transi¢céo podera
ser aplicado para qualquer tipo de exploracdo de areas e instalagdes no porto organizado, incluindo,
além do arrendamento, o uso temporario, o espelho d'agua e outros institutos que venham a ser
regulamentados. Portanto, houve ampliagdo de escopo para o contrato de transicdo, com o objetivo
de fornecer ao gestor do porto organizado mecanismos regulatérios para efetiva implementacéo de
acOes que derivam do interesse publico.

1 Acérd3o n? 1.446/2018 - TCU — Plenario.
2 Lei n2 14.133, de 12 de abril de 2021, altera o prazo dos contratos emergenciais, dentre outras providéncias.
3 Lei n? 13.303, de 30 de junho de 2016, regulamenta os contratos de oportunidade, dentre outras providéncias.
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E oportuno citar outras inovagdes trazidas pela proposta de alteracio da Resolucéo Normativa
n° 07-ANTAQ, de 2016, como, por exemplo, o novo modelo de regime de uso publico continuado e
os contratos de oportunidades de negdcios aplicaveis as empresas estatais. No que tange aos
contratos de transicéo, destaca-se que a minuta de revisdo da mencionada Resolucao Normativa
(SEI 2280365) prevé a possibilidade de celebragéo de contratos com duragdo de até 24 meses,
conforme reproduzido a seguir:

art. 39, IV — ao prazo de até dois anos, prorrogavel uma Unica vez, desde que mantidas
as mesmas condi¢gfes ou até a finalizacdo do respectivo procedimento licitatério e a sua
assuncao pelo novo titular ou nova definicdo de uso pelo poder publico, o que ocorrer
primeiro;

No ambito do Porto Organizado de Santos, existem 36 contratos de exploracdo de areas
portuarias validos, incluindo 32 contratos de arrendamentos e 4 contratos de transigéo.

Nas ultimas duas décadas, as areas do Sabo6 foram ocupadas por diferentes empresas, por
meio de contratos de arrendamento, que movimentaram diferentes produtos, como: contéineres,
veiculos, cargas de projeto e graneis liquidos (sucos de origem vegetal).

Com o vencimento dos Contratos de Arrendamento celebrados anteriormente com as antigas
empresas®, parte delas tiveram suas operagdes encerradas, ao passo gue outras continuaram
ocupando as areas de forma precaria.

No inicio de 2019 a Autoridade Portuaria de Santos iniciou tratativas com as arrendatérias no
intuito de regularizar a exploracéo das areas que tiveram seu Contrato de Arrendamento extinto.
Neste contexto, os Contratos de Transicdo entdo celebrados passaram a estabelecer novos
parametros econdmicos e operacionais, a exemplo da repactuagdo dos valores pagos a titulo de
arrendamento fixo e variavel, bem como a implantagdo de Movimentacao Minima Exigida (“MME”),
também conhecida como Movimentacao Minima Contratual (“MMC”).

Concomitante a essas negociagfes, ainda em 2019, a Autoridade Portuéria de Santos
realizou o primeiro Processo Seletivo Simplificado, visando a identificacdo de interessados na
exploracao transitoria das areas ociosas através da celebracéo de novos Contratos de Transig&o.
O processo foi bem-sucedido, tendo sido ampliado para outras areas nos anos seguintes,
viabilizando a utilizacdo operacional de diversas areas do porto.

Atualmente, das areas no Saboo6 que foram objeto de processo seletivo simplificado, apenas
um contrato de transicao permanece ativo, sendo que o restante das areas se encontra disponivel
para a celebrac&o de novos contratos.

Nesse cenério, foi identificada oportunidade de negdcio para exploracdo de &rea portuaria
voltada a movimentacéo de insumos do setor industrial, visando atender principalmente ao mercado
da Regido Sudeste.

O empreendimento prevé o fornecimento inovador de insumos relacionados a industria
nacional, a exemplo das industrias quimica, de transformacdo, alimentos e bebidas,
farmacéutica/cosméticos, metallrgica/siderargica etc., movimentadas na forma de granel sélido.
Além da movimentacdo portuaria, o empreendimento também prevé a operacédo retroportuaria

4 Deicmar, Terminais Maritimos Especializados Ltda (“TERMARES”), Terminal Maritimo do Valongo (“TMV”) e Rodrimar.
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voltada a armazenagem de carga geral solta (volumes unitizados: big bags, pallets, tambores,
fardos etc.).

1.3. Infraestruturas Portuarias

As infraestruturas publicas do Porto Organizado de Santos contempladas no empreendimento
sdo especificadas a seguir.

1.3.1 Infraestruturas Aquaviéarias

O canal de acesso ao Complexo Portuario de Santos é apresentado nas Cartas Nauticas n°
1.711, 1.712 e 1.713 da Diretoria de Hidrografia e Navegacdo da Marinha do Brasil (DHN),
totalizando aproximadamente 30km de extensdo, com largura de 220m até o limite do Porto
Organizado, onde tem inicio o Canal de Piagaguera. O canal permite a navegacao noturna, sendo
obrigatério 0 uso da praticagem em toda a sua extensao.

O canal de navegacao € segmentado em 4 trechos:

= O Trecho | tem inicio em frente a llha das Palmas e estende-se até a foz do Rio Santo
Amaro, sendo restrito ao cruzamento de embarcacdes com comprimento superior a 190
metros e calado superior a 11 metros;

= O Trecho Il compreende a area do canal de acesso que vai do Bergco Armazém 29 até o
Berco Armazém 12 e é restrito ao cruzamento de embarcacbes com comprimento

superior a 230 metros e calado superior a 11 metros;

= O Trecho lll, que tem seu inicio demarcado pela boia n° 1 no canal de Piacaguera em
frente ao Sabo0, ndo sendo permitido o cruzamento de embarcacdes em toda a sua
extensado, sendo classificado como monovia; e

= O Trecho IV compartilha parte do canal de acesso com o Trecho Ill, sendo o trecho IV e
o canal de Piagaguera restritos por suas proprias regras de navegacao.

A Figura 1 ilustra o canal de acesso ao Porto de Santos, segundo informagdes do Plano
Mestre do Complexo Portuéario de Santos (2019).

LEGENDA LEGENDA
= Canal do Plagaguera -~ Monovia === © Locaice ® tou1 o= CansidePiagagira -~ MonoWs s TacholV  (§) Domarcachodobouss

Figura 1 - Canal de acesso do Porto de Santos. Fonte: Plano Mestre do Complexo Portudrio de Santos (2019).
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O cais do Saboo esta localizado na margem direita da foz do Rio Lenheiros, entre o Terminal
da BTP e o cais do Valongo. Considerando a destinagéo dada no PDZ para a exploracdo de longo
prazo da area, esse trecho de cais € dedicado a movimentagéo de carga geral / contéineres.

Os bergos do cais do Sabo6 caracterizam-se por dois segmentos: o primeiro, utilizado em
regime de uso publico, com remuneracao por meio de tarifas portuarias € formado por um trecho
de cais continuo com trés pontos de atracacdo, denominados: 211 - SABOO | (CS-01), 212 -
SABOO Il (CS-02), 213 - SABOQO Il (CS-03); e o segundo, de uso privativo ao Contrato transitorio
firmado com o Ecoporto, constituido por um bergo contiguo e alinhado ao cais publico, denominado
214 - SABOO IV (CS-04), e por uma segéo trapezoidal, onde estdo os bergos 240 - CORTE e 310
- VALONGO, dispostos em forma de “V”.

A Figura 2 ilustra os bercos da Regido do Sabod, destacando os bercos que seréo destinados
ao empreendimento, em regime de atracagéo preferencial e ndo simultanea, enquanto a Tabela 2
apresenta suas informacdes detalhadas.

!

Figura 2 - Bergos de atracagéio do cais do Saboé (setas indicam bergos publicos). Fonte: Elaboragéio propria - APS,
com dados do PDZ (2020) e imagens de satélite do Google Earth.

Tabela 2 - Bergos publicos e privativos na regiéo do Saboo, no Porto Organizado de Santos.
Fonte: Elaboragdo prépria - APS.

. Profundidade de Calado operacional (m)
Comprimento (m) . R
projeto (m) Baixa-mar Preamar
211-CS-01 PUBLICO 184 10,7 10,4 10,7
212 - CS-02 PUBLICO 200 10,7 10,4 10,7
213 - CS-03 PUBLICO 202 10,7 10,4 10,7
214 - CS-04 PRIVATIVO 184 13,2 11,9 12,2
240 - CORTE PRIVATIVO 197 10,7 10,3 10,6
310 - VALONGO PRIVATIVO 320 15 13,4 13,7
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A secéo publica do cais do Saboo, formada pelos ber¢cos CS-01, CS-02 e CS-03, possui um
total de 586 metros lineares®, conforme ilustrado na Figura 3.

- SRS P
SABO O

e
e
8 SSZ 35.1

=

Figura 3 - Representacdo dos arredamentos transitorios existentes e a serem licitados (S5Z 35.2 e SSZ 39) no
presente procedimento simplificado, indicando a localizagdo dos bergos publicos do cais do Sabod. Fonte:
Elaboragdo propria - APS.

Entretanto, considerando o comprimento médio das embarcac¢des que usualmente atracam
na regido, conforme detalhado na Tabela 3, e os espagamentos de seguranca exigidos pela
Autoridade Portuéria, a atracacado simultanea de trés embarca¢fes padrdo demandaria de 660 a
686° metros lineares de cais.

Tabela 3 - Informagoes operacionais relacionados ao cais publico do Saboo entre os anos de 2019 e 2024: N2 de
atracagoes, comprimento (LOA - length overall), prancha, tempo total de atracagdo e taxa de ocupagdo. Fonte: APS.

Atracacoes (#) LOA (m) Movimentacao (t) Tempo (h) Prancha (t/h) Ocupacao

2019 56 193 807.924 6.023 134 34,9%
2020 82 188 1.739.795 11.660 149 67,5%
2021 96 186 1.822.487 14.689 124 85,0%
2022 83 180 1.485.983 12.842 116 74,3%
2023 96 184 1.602.620 11.525 139 66,7%
2024* 83 180 1.545.548 11.479 135 69,3%
Média Geral 496 185 9.004.357 68.217 132 66,3%

* Até novembro de 2024.

5 Disponivel em:
https://www.portodesantos.com.br/informacoes-operacionais/operacoes-portuarias/calados-operacionais-dos-
bercos-de-atracacao/

6 Considerou-se o espacamento de acordo com a NPCP, buscando a seguranca das manobras.
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Portanto, embora formalmente existam trés bercos publicos no cais do Sabod, na pratica, o
comprimento disponivel do trecho publico limita sua utilizagdo efetiva a apenas dois bergos
simultaneos, dada a tipologia’ das embarcacGes que atendem as operacdes na regido.

Assim, para fins de calculo da capacidade do trecho de cais publico localizado naregiéo
do Sabod, adota-se o entendimento de que estdo disponiveis apenas duas posi¢cOes de
atracacao, considerando-se a impossibilidade de utilizacdo simultinea das trés posicdes
formalmente existentes

N&o obstante, em razdo da taxa de ocupacao aquém do nivel ideal (cerca de 46% em 2024)
e da presenca expressiva de embarcacGes de menor porte (65% apresentando LOA inferior a 147
metros) registrados para o ber¢co CS-04 (Tabela 4), a Autoridade Portuaria podera, conforme sua
discricionariedade e observando critérios técnicos e normativos, autorizar a utilizacdo de uma fragéo
deste bergo, o que viabilizara a atracagdo simultanea de até trés embarcagdes no trecho publico do
cais do Saboo. A referida autorizagdo sera realizada com vistas a minimizar eventuais impactos
sobre as operacdes do arrendatario transitorio da area SSZ 35, assegurando-lhe o repasse
proporcional da receita derivada da Tabela Il (Instalacdes de Acostagem).

Tabela 4 - Informagoes operacionais relacionados ao ber¢o CS-04 entre os anos de 2019 e 2024: N° de atracagdes,
comprimento (LOA - length overall), prancha, tempo total de atracagdo e taxa de ocupagdo. Fonte: APS.

Atracacoes (#) LOA (m) Movimentacao (t) Tempo (h) Prancha (t/h) Ocupacao

2019 44 147 41.334 1.822 23 21,1%
2020 38 141 26.905 1.759 15 20,4%
2021 35 136 37.198 1.447 26 16,8%
2022 74 136 147.953 4.620 32 53,5%
2023 72 141 90.933 2.942 31 34,1%
2024* 58 147 162.525 4.036 40 48,7%
Média Geral 321 141 506.848 16.628 30 32%

* Até novembro de 2024.

Nessa hip6tese, com o objetivo de maximizar o aproveitamento da infraestrutura portuéria e
incentivar a utilizagéo eficiente dos ativos do Porto Organizado, a Autoridade Portuaria concedera,
exclusivamente aos arrendatarios transitérios das areas das areas SSZ 35, SSZ 35.1, SSZ 35.2 e
SSZ 39, um desconto tarifario na Tabela Il (Infraestrutura Operacional ou Terrestre)
(exclusivamente) nos casos em que for viabilizada a atracagéo simultanea de trés embarcagfes no
trecho publico do cais do Saboé.

A concessao do desconto supramencionado serd regulamentada mediante a publicagéo, pela
Autoridade Portuaria, de Portaria ou outro normativo, conforme disposto neste Edital e em seus
respectivos anexos, especialmente o0 ANEXO IIl (Minuta de Regramento Operacional do Cais do
Sabod). A vigéncia do referido desconto estara condicionada a formalizacdo e assinatura dos novos

7 Até 2019, a maior parte das operacdes realizadas no Saboé envolvia a atracacdo de navios de menores dimensdes,
incluindo navios ro-ro, de carga geral, e navios de suco, que possuem comprimentos (LOA) menores que a média dos
navios que escalam Santos, em especial por conta da menor profundidade de projeto dos bercos publicos deste trecho
(10,7m), que ja ndo permitia a atracacdo de navios maiores. Com a alteracdo pontual e expedita do PDZ em 2019, e a
subsequente atualizagdo do documento em 2020, foi flexibilizada a utilizagdo de trechos ociosos de cais para operagées
de granéis sélidos, especialmente descarga direta, o que aumentou o LOA médio dos navios que atracam no cais do
Sabod, permitindo, na maior parte dos casos, a atracacdo simultidnea de somente dois navios.
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contratos transitorios e a adesao dos contratos transitérios vigentes referente as areas SSZ 35.1 e
SSZ 35.

No que tange especificamente a area SSZ 39, esta manterd o direito a uma atracagéo
preferencial mensal em qualquer um dos bercos publicos do Sabo6 para o desembarque de
granéis sélidos vegetais, independentemente da possibilidade de acomodar trés embarcacdes
simultaneas no cais publico.

Para os navios vinculados ao SSZ 39 cuja movimentacdo ndo esteja vinculada ao
desembarque de granéis sdlidos vegetais, a preferéncia de atracacdo somente poderéa ser exercida
guando for possivel acomodar trés embarcacdes simultaneamente no cais publico do Sabo6. Em
outras palavras, o SSZ 39 s exercera essa preferéncia adicional se: (i) O CS-04 estiver
desocupado, ou (ii) 0 CS-04 estiver ocupado por havio de pequeno porte (LOA inferior a 147m, ou
conforme definicdo operacional aplicavel), possibilitando a atracacdo simultanea de trés navios no
trecho publico.

Caso néo haja condigbes para acomodar trés navios no cais publico ou exista preferéncia
simultdnea em curso pelo SSZ 39, este devera aguardar até que a condicao se faca presente.

1.3.2 Infraestruturas de Armazenagem

A area prevista para o empreendimento totaliza 56.860 m2, conforme ilustrado na Figura 4.

Figura 4 - Area do empreendimento. Fonte: Elaboragéo propria - APS.
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As operacbes de granéis solidos e carga geral (volumes unitizados: big bags, pallets,
tambores, fardos etc.) serdo realizadas em areas dotadas de péatios pavimentados, nos quais serao
instalados galpbes/armazéns lonados (removiveis) para armazenar tais cargas.

Dentre outros contratos de transi¢cao anteriores de mesma titularidade, a antiga area SSZ 39
foi objeto do Contrato de Transicdo DIPRE-DINEG/16.2023 firmado entre a APS e a SANTOS
BRASIL PARTICIPACOES S.A., destinado & movimentacdo de granéis solidos e carga geral
(conteinerizada ou nao), incluindo celulose e veiculos. O ANEXO | contempla a planta do referido
contrato, € o ANEXO Il a lista de bens reversiveis da area SSZ 39.

Nesse contexto, com base na infraestrutura disponivel, o presente estudo tem por objetivo
central indicar, com base em valores de mercado nacional e local, o valor justo para exploragédo da
area portuaria em questéo visando subsidiar decisdo da APS para celebrac¢éo de contrato transi¢ao.

Na sequéncia, passa-se para a analise de mercado com vistas a identificar o valor justo para
exploracdo da area SSZ 39.
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CAPITULO 2 - ESTUDO DE MERCADO

Este capitulo apresenta a andlise de mercado para exploracdo de infraestruturas portuarias
no Porto Organizado de Santos, destinadas a armazenagem e movimentacao portuaria de granéis
sélidos, e de operacdes de carga geral com dindmica retroportudria.

7

A analise de mercado é composta pela avaliacdo de valores considerados no mercado
nacional, incluindo a totalidade dos portos organizados brasileiros, bem como valores aplicados a
contratos recentes de areas similares no Porto Organizado de Santos.

Ao final, é apresentada a projecdo do fluxo de cargas previstas a serem movimentadas na
area em questéo ao longo do horizonte contratual.

2.1. Avaliacdo do Valor da Area Portuéaria

A presente andlise de valuation de area portuaria, objeto deste estudo, inicia-se pela
apresentacdo da metodologia de avaliagcao de areas, e na sequéncia, desenvolve-se uma analise
de benchmark em dois niveis de agregacéo: nacional e local.

2.1.1 Metodologia

A avaliagdo econdmica de zonas portuérias e as formas de exploragédo é tema complexo e
objeto de estudos em diversos paises do mundo.

Uma das principais referéncias técnicas adotadas, inclusive pelo Brasil, é o documento
intitulado "Port Reform Toolkit" Second Edition, publicado pelo Departamento para o
Desenvolvimento Internacional do Reino Unido e o Banco Mundial. O documento é um “kit de
ferramentas” que tem por objetivo fornecer aos tomadores de deciséo, politicos e profissionais, um
apoio eficaz a decisdo na realizacao de reformas sustentaveis e ponderadas das instituicbes
publicas que fornecem, dirigem e regulam os servigos portuérios nos paises em desenvolvimento.

De acordo com o documento, os Portos
LandLord obtém uma parte substancial das suas
receitas provenientes de exploracdo de areas,
especialmente por meio de arrendamentos.

Box 21: Comparison of Lease Systems

Shared value lease

Existem duas formas basicas de exploracdo de
areas mais comumente usadas: taxa fixa,
independente do desempenho da instalagédo
portuaria, e de receita compartilhada, associada ao
desempenho da instalagdo. Ambos os tipos podem
ser usados para terminais ou ber¢cos multiusuarios,
bem como para usudrios Unicos (dedicados). A [RSORE YO
imagem ilustra uma comparacdo entre os modelos
mais utilizados no mundo.

Flat rate lease

Lease payment
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A remuneracao de &reas portudrias por meio de taxa fixa fornece ao “locatario” o direito de
usar um ativo por um periodo especifico em troca de pagamentos periédicos de um valor fixo. No
caso, pode ser um pagamento fixo anual ou mensal por metro quadrado.

As taxas fixas podem variar dependendo do grau de desenvolvimento do local portuario (por
exemplo, terrenos ndo pavimentados versus terrenos pavimentados ou terrenos com ou sem
estruturas). A principal vantagem desta forma de exploracéo € que o valor do aluguel é previamente
conhecido por ambas as partes. A locacao por meio de taxa fixa também proporciona ao locatario
0 maior incentivo para utilizar plenamente a capacidade disponivel do terminal.

As principais caracteristicas da exploracao de areas portuarias por meio de taxa fixa séo:

Figura 5 - Premissas para remuneracgdo de dreas portudrias por meio de taxa fixa. Fonte: Elaboragdo propria, a
partir do "Port Reform Toolkit" Second Edition.

Para definir os pagamentos da locacdo ao nivel adequado, a Autoridade Portuéria deve prever
com precisdo o nivel de neg6cios (e, portanto, o desgaste da infraestrutura portuaria e a
movimentacao do qual o operador ird se beneficiar). Deve também tentar avaliar o verdadeiro valor
do terreno (por exemplo, na sua melhor utilizacéo alternativa) e tentar recuperar esse valor atraves
do nivel antecipado de negécios transacionados pelo “locatario”.

Como o locatéario deve efetuar o mesmo pagamento pela area, independentemente da receita
gerada pelo seu negdcio, ele tem um forte incentivo para fazer pleno uso dos terrenos e estruturas
arrendados. Por isso, a taxa fixa € muitas vezes a forma preferida de exploracao de areas para
portos cujo objetivo principal € maximizar o rendimento e os beneficios para a economia local.

Por outro lado, nos modelos de receita compartilhada, o porto fornece ao operador o direito
de usar um ativo por um periodo fixo em troca de uma quantia variavel, a depender do nivel de
atividade do negécio a ser explorado. Nesses casos, ha um pagamento minimo independentemente
do nivel de atividade, mas ndo ha pagamento maximo. As principais caracteristicas do modelo de
receita compatrtilhada séo:

= H& um nivel minimo de remuneragdo/compensacao;
= N&o ha nivel maximo estabelecido; e
= A compensacao méaxima depende da capacidade da instalagédo.
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Um arrendamento com receita compartilhada representa, em linhas gerais, uma “parceria”
entre a autoridade portuaria e os operadores. Nesses casos, 0 porto deve determinar
cuidadosamente o pagamento minimo da é&rea, tendo em consideracdo as suas obrigacdes
financeiras, as suas proprias previsbes de volumes de trdfego e as suas tolerancias legais e
comerciais ao risco. Uma vez atingidos os niveis minimos de movimentac&o, o operador e o porto
partilham os beneficios decorrentes de qualquer atividade adicional.

Em geral, pode-se concluir que se os principais objetivos do porto sdo maximizar o rendimento
e proporcionar o maximo de beneficios & economia local através do aumento do emprego o modelo
de taxa fixa é preferivel. A contrassenso, se 0 objetivo principal do porto for maximizar as receitas,
com uma necessidade inicial de subsidiar o explorador da area, o modelo de receita compartilhada
pode ser a escolha preferivel.

No setor portuario brasileiro, os modelos de remuneragéo por receita compartilhada estdo
amplamente consolidados como boas praticas em contratos de longo prazo, devido a sua
capacidade de alinhar os interesses da Autoridade Portuaria e do operador. Esses contratos
incentivam o crescimento sustentavel, a maximizacdo do uso da infraestrutura e geram uma
remuneragdo proporcional ao desempenho econdmico do empreendimento. Entretanto, essas
caracteristicas, gue sao vantajosas em contratos longos, ndo se aplicam de forma eficaz a contratos
de curto prazo, como os transitérios, devido as suas especificidades e limita¢cdes temporais.

Nos contratos de longa duracéo, a receita compartilhada cria incentivos para investimentos
robustos em infraestrutura, tecnologia e melhorias operacionais, que demandam tempo para
maturagdo. Esses investimentos, muitas vezes significativos, s6 comegam a gerar retornos
consistentes em horizontes mais amplos, justificando o modelo. Além disso, a duragéo prolongada
desses contratos permite que as partes absorvam oscilacdes conjunturais no mercado, ajustem
suas estratégias de forma planejada e obtenham estabilidade operacional e financeira ao longo do
tempo. Assim, o modelo de receita compartilhada se torna uma ferramenta eficaz para promover o
desenvolvimento continuo e sustentavel da infraestrutura portuéria.

Por outro lado, em contratos de curta duragdo, como 0s transitérios, com prazo de apenas
24 meses, 0 modelo de receita compartilhada apresenta limitagbes estruturais que comprometem
sua eficcia. O curto horizonte temporal dificulta a implementacéo de estratégias de longo prazo ou
investimentos significativos que poderiam resultar em receitas variaveis relevantes. Além disso,
esse modelo pode gerar desalinhamentos entre os objetivos da Autoridade Portuéria e do operador,
uma vez que o tempo exiguo ndo permite que os beneficios potenciais do compartiihamento de
receita sejam explorados de maneira plena e eficiente.

Nesse contexto, o objetivo principal de contratos transitérios — garantir a continuidade
operacional e o uso eficiente da infraestrutura — € mais bem atendido pelo modelo de taxa fixa, que
se destaca por sua simplicidade e previsibilidade. A ado¢do de uma taxa fixa elimina a necessidade
de mecanismos complexos de ajuste e monitoramento de receitas, reduzindo custos administrativos
e oferecendo maior seguranca juridica as partes envolvidas. Além disso, o operador é incentivado
a otimizar a utilizacdo da area e maximizar sua eficiéncia operacional, dado que o custo do
arrendamento é fixo e independente de receitas variaveis.

Com base no exposto, embora a receita compartilhada seja uma pratica consolidada e eficaz
para contratos de longo prazo, suas caracteristicas ndo se adequam aos contratos transitorios, que
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demandam solucBes pragmaticas e de rapida execucdo. Considerando o horizonte temporal
reduzido e o carater transitério da exploracdo da é&rea pretendida, a modalidade de
remuneracdo por taxa fixa deve ser privilegiada, garantindo a simplificacdo técnica e
operacional, alinhando-se aos objetivos da Autoridade Portuaria e as boas praticas regulatorias
aplicaveis.

Nesse sentido, a regulamentacéo portuaria brasileira vem evoluindo nessa mesma linha, com
a remuneracdo das modalidades de exploracao de areas mais simples baseadas em taxa fixa, isto
€, por metro quadrado de area com pagamentos mensais. Cita-se como exemplos o Uso
Temporario, o Espelho D’agua e o Arrendamento com base em Estudos Simplificado.

Para a definicdo do valor justo da area, calculado em metro quadrado por més, foram
adotadas duas estratégias, especificadas a seguir:

e Valores obtidos por meio do Painel de Tarifas dos Portos Organizados, com um amplo
levantamento de precos para valores de mercado para todas as modalidades de
exploracdo de areas por metro quadrado; e

o Valores praticados em contratacdes realizadas pela APS em contratos de transicéo e
arrendamento de areas.

Por ultimo, mas ndo menos importante, é essencial destacar que o valor aferido pela APS
servird como base para a “taxa minima” no procedimento licitatério. Nesse contexto, 0 processo
licitatorio desempenha um papel crucial como mecanismo de descoberta de precgos, permitindo
gue a competicdo entre os interessados revele a disposicao real do mercado em pagar pela area.
Esse procedimento garante que a remuneracdo final ndo apenas reflita as caracteristicas
especificas do ativo portuario, mas também incorpore as condi¢cdes de mercado e o valor percebido
pelos operadores.

Por ultimo, é essencial destacar que o valor aferido pela APS servira como o valor minimo
no procedimento licitatdrio. Nesse contexto, o processo licitatério desempenha um papel crucial
como mecanismo de descoberta de precos, permitindo que a concorréncia entre os interessados
revele a disposicdo real do mercado em pagar pela area. Esse procedimento assegura que a
remuneracéo final ndo reflita apenas as caracteristicas especificas do ativo portuario, mas também
incorpore as condicBes de mercado e o valor percebido pelos operadores.

2.1.2 Valores de Areas Portuarias em Portos Organizados

As modalidades de exploracdo de areas em portos organizados remuneradas por metro
guadrado sdo estabelecidas nas tabelas de tarifas publicas dos portos. A obrigatoriedade de
divulgacéo dos valores decorre da regulamentacéo setorial, mais especificamente do Decreto n°
8.033, de 2013, no caso do instituto do uso temporario (art. 25-A, § 7°), da Resolucdo ANTAQ n°
85, de 2022, no arrendamento simplificado (art. 7°, inciso IV, alinea a) e o Acdrdao n°® 103-2022-
ANTAQ, no caso do Espelho D’agua (item IlI).

Com base nas informacgdes divulgadas pelas autoridades portuarias de portos organizados foi
realizada uma ampla pesquisa para os valores praticados para os 3 (trés) institutos mencionados,
abordados na sequéncia.
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E importante mencionar que os portos organizados foram objeto de padronizacéo tarifaria
segundo o disposto na Resolucdo ANTAQ n°61, de 11 de novembro de 2021, norma que estabelece
a estrutura tarifaria padronizada das administragcdes portudrias e os procedimentos para reajuste e
revisdo de tarifas. Dessa forma, a estrutura de rubricas/modalidades tarifarias segue 0 mesmo
padrdo, permitindo uma melhor comparacéo entre os portos.

A modalidade que contempla maior detalhamento da estrutura padronizada para a
precificacdo de areas por metro quadrado € de arrendamentos simplificados (item 3), apresentada
na Tabela 5.

Tabela 5 - Modalidades tarifdrias com base em metro quadrado. Fonte: Resolugéio ANTAQ n2 61, de 2021

Tabela VIII - Uso Temporario e Arrendamento Realizado com Base em Estudos Simplificados

Devido pelo contratado

ITEM FORMA DE INCIDENCIA

1 Pelo uso de drea para movimentagdo ou armazenagem de cargas ndo consolidadas, por m?, por més ou fracdo.

2 Pelo uso de drea para movimentacdo ou armazenagem de cargas destinadas a plataforma offshore, por m?, por més ou fra¢do.
3 Pelo uso de area para movimentacdo ou armazenagem de cargas, por m2, por més ou fragdo.

3.1 Areas primarias (com acesso 2 berco)

311 Sitio padrao

3.1.2 Sitio padrao positivo

3.13 Sitio padrdo negativo

3.2 Retrodreas (sem acesso a berco)
3.21 Sitio padrao

3.2.2 Sitio padrdo positivo

3.23 Sitio padrdo negativo

A seguir, sdo abordadas as tarifas para cada instituto de exploracdo de areas nos portos
organizados. Cabe destacar que as tarifas aplicaveis ao instituto do Espelho D’agua séo as
mesmas aplicadas ao Uso Temporario, conforme deliberacao da ANTAQ supracitada.

2.1.3 Valores de Areas Portuérias para Arrendamentos Simplificados

A regulamentacédo do estudos simplificados para subsidiar contratos de arrendamento por
meio de remuneracdo por metro quadrado foi realizada por meio do Decreto n® 9.048, de 10 de
maio de 2017, e posteriormente alterada pelo Decreto n® 10.672, de 12 de abril de 2021. No ambito
da ANTAQ, o tema é regulamentado pelo Resolucdo ANTAQ n° 85, de 2022. Esses contratos sao
limitados ao prazo maximo de 10 (dez) anos e tem sua remuneracao por meio de tarifas portuarias
publicadas.

Com relac@o as tarifas aplicaveis aos arrendamentos celebrados com base em estudos
simplificados, a regulamentacdo prevé que as administracBes portuarias devem publica-las
previamente a exploragdo da area, servindo de embasamento econdmico para celebragdo de
contratos, dispensando, dessa forma, a necessidade de elaboracdo de fluxo de caixa. Trata-se,
portanto, de uma analise ex ante a ser realizada pelo porto organizado quanto ao valuation de areas
portuérias destinadas a esse tipo de exploragéo.
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Segundo a Resolucdo ANTAQ n° 61, de 2021, as tarifas portuarias para os arrendamentos
simplificados podem ser especificadas, minimamente, para areas primarias e retroareas. Além
disso é considerado o nivel de estruturacdo das areas, ou seja, o tipo de sitio, que pode ser
classificado em sitio padréo, negativo ou positivo. Cabe destacar que os portos organizados
podem realizar maior especificagdo das modalidades caso seja de seu interesse.

De acordo com informacg@es disponibilizadas pela ANTAQ, o valor médio adotado no Brasil
para arrendamentos simplificados possui variacdo acentuada decorrente do tipo de area a ser
ocupada pelo interessado, a qual pode deter caracteristicas distintas:

» Localizacado: &rea em zona primaria ou secundaria do porto organizado;
» Sitio: com ou sem benfeitorias, podendo considerar areas cobertas ou descobertas.

O grafico a seguir mostra o comparativo das tarifas maximas aprovadas pela ANTAQ para 0s
arrendamentos simplificados no Pais, referéncia de fevereiro de 2024, com valor médio de R$
12,46/m2/més, tendo valores minimos e maximos variando de R$ 1,53/m2/més a R$
85,60/m2/més.

Itaqui

7133 Foftaleza

/
57,07 /

Recife
Salvador

Imbituba Cabedelo

Areia Porto
Branca Velho

Rio Suape
Grande
Porto
Alegre

Figura 6 - Tarifas portudrias vigentes para Arrendamentos Simplificados. Fonte: ANTAQ, Painel de Administracées
Portudrias.

De acordo com os dados apresentados, nota-se que apenas 11 (onze) portos organizados
registram avaliacdo de areas portuarias em tarifas portuarias. Geralmente, 0s portos que
cadastraram valores de areas o fazem para mais de um tipo de area (sitio). A precificagdo prévia
dessas areas gera transparéncia e previsibilidade para eventuais interessados, bem como acelera
o procedimento de licitacdo da area, dada a simplicidade dos estudos.
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Os dados apresentados mostram a existéncia de uma média robusta com diversos valores
proximos ao seu entorno, porém, com limites maximos e minimos muito elasticos, em razéo de
outliers na amostra, notadamente os Portos de Fortaleza e Areia Branca.

Nesse sentido, além da atualizacéo dos valores para novembro de 20248, foi aplicado um
tratamento estatistico sobre os dados para delimitar o range adequado dos valores praticados, com
base na aplicacdo de ¥ Desvio Padrao (DP) sobre a média, chegando-se aos limites inferior e
superior de R$ 4,66/m2/més e R$ 21,22/m2/més. Os resultados sao apresentados na figura a
seguir.

Valores Nacionais de Arrendamentos Simplificados
m tratamento estatistico)

20 eyt Lirrite Superion

3 — Limite Tnferion

Figura 7 - Tratamento estatistico para as tarifas de arrendamentos simplificados. Fonte: Elaboragdo propria - APS.

Outra referéncia relevante a ser apresentada é o estudo publicado pela ANTAQ que teve por
objetivo subsidiar as administragfes portuarias na precificacdo areas por metro quadrado, conforme
estudo denominado Proposicéo De Valores Referenciais Remuneratérios Para Areas Arrendaveis
Por Meio de Estudos Simplificados.

O estudo tem como premissa relacionar niveis de estruturagdo das areas (tipo de sitio), nivel
de produtividade operacional e valores correspondentes para cada perfil de carga e de localizac&o
das areas (priméria e retroérea).

As tabelas expostas abaixo apresentam os valores, data-base janeiro de 2020, sugeridos para
areas primarias vocacionadas a implantacdo de terminais de granéis solidos e carga geral, para
diferentes niveis de produtividade (giro) e sitio padrdo (benfeitorias).

8 Atualizacdo pelo indice de 1,0385281, referente ao IPCA acumulado entre fev/24 e nov/24.
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Tabela 6 - Valores referenciais para arrendamentos simplificados para granéis sélidos. Fonte: ANTAQ

yle] CLASSE PORCENTAGEM GIRODE 12 GIRODE 18 GIRO DE 24

EXISTENTE

(CAPEX)

1 95% R$45,60 R$70,32 R$95,03
SITIO PADRAO 2 85% R$38,96 R$63.68 R$88,39
POSITVO 3 75% R$31,99 R$57,04 R$81,75
1 5% R$24,85 R$50.03 R$75,10
SITIO PADRAO 2 50% R$13,97 R$39,34 R$64,52
3 35% R$3,45 R$28,51 R$53,82
1 25% R$3,45 R$21,22 R$46,63
SITIO PADRAO 2 5% R$3,45 R$13,89 R$39,39
NEGATIVO 3 5% R$3.45 R$6,51 R$32,12
] 0% R$3,45 R$5,18 R$28,47

Tabela 7 - Valores referenciais para arrendamentos simplificados para operagéo retroportudria de carga geral.
Fonte: ANTAQ

SITo CLASSE PORCENTAGEM |  GIRO DE 12 GIRO DE 18 GIRO DE 24
EXISTENTE
(CAPEX)

1 95% R$ 42,73 R$ 65,85 R$ 88,97

SITIO PADRAO 2 85% R$ 36,65 R$ 59,77 R$ 82,89
POSITIVO 3 75% R$ 30,30 R$ 53,70 R$ 76,82

1 65% R$ 23,76 R$ 47,30 R$ 70,74

SITIO PADRAO 2 50% R$ 13,81 R$ 37,53 R$ 61,07
3 35% R$ 3,76 R$ 27,62 R$ 51,29

1 25% R$ 3,76 R$ 20,96 R$ 44,71

SITIO PADRAO 2 15% R$ 3,76 R$ 14,26 R$ 38,10
NEGATIVO 3 5% R$ 3,76 R$ 7,52 R$ 31,45
4 0% R$ 3,76 RS 4,14 R$ 28,11

Aplicando-se essa metodologia as areas de interesse do Porto Organizado de Santos,
considerando os ciclos regulares de producgdo da industria e o impacto desses ciclos no fluxo de
insumos e produtos acabados, a produtividade esperada seria de giros de 12 vezes por ano. Esse
indice poderia ser elevado para até 18 ao ano caso sejam implementados sistemas automatizados
de movimentacdo, como equipamentos especializados de berco e esteiras transportadoras,
adequando-se a cadéncia das operacdes industriais e otimizando o atendimento as demandas do
setor.

Conforme sera detalhado na Secéo 3.4.2 , a exploragéo transitoria das areas prevé um giro
anual estimado em cerca de 8 vezes. Entretanto, para fins de aplicagdo da modelagem da
ANTAQ, que adota um minimo de 12 giros por ano como parametro, utilizou-se esse valor na
presente analise. Ressalta-se que essa adaptacdo atende ao propésito da modelagem e foi aplicada
exclusivamente para este fim, ndo sendo utilizada para o dimensionamento do terminal, que sera
discutido na referida (Secéo 3.4.2).
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Nesta categoria, 0s valores variam entre:

= Granéis solidos: R$ 3,45/m2/més para areas greenfield até R$ 45,60/m2/més para
areas totalmente estruturadas (que ndo necessitariam de investimentos);

» Cargas gerais retroportuarias®. R$ 3,76/m2/més para areas greenfield até R$
42,73/m2/més para areas totalmente estruturadas (que ndo necessitariam de
investimentos).

A partir das referéncias apresentadas e de acordo com o status da area SSZ 39, o
enquadramento quanto ao nivel de estruturacdo pode variar de acordo com o objeto a ser
implementado.

Por exemplo, no caso de utilizagdo das areas para armazenamento de cargas unitizadas que
ndo necessitam de armazéns cobertos, os investimentos necessarios podem ser considerados
relativamente baixos ou pouco expressivos. Por outro lado, mesmo considerando o caso dos
armazenamentos cobertos para granéis solidos e outras cargas gerais , COmo no presente caso,
existe a necessidade de estruturacédo das areas, exigindo a implantagdo de estruturas relevantes
para permitir a operacionalizagdo dessas areas.

Com base nisso, entende-se que a area SSZ 39 poderia ser enquadrada, de forma
conservadora, na tipologia “sitio padrao”, no méaximo. Tal fato se justifica & medida que os sistemas
de armazenagem e expedicdo/recepcao terrestre devem ser implantados, assim como 0s
equipamentos de berco, ndo havendo nenhuma estrutura disponivel e em condicdes de operacao.
Nessa linha conservadora, considerando o nivel de estruturagdo de 35% (sitio padréo, classe 3),
conforme Tabela 8.

® Cumpre destacar que o terminal também atuard como instalacio retroportudria, recebendo cargas gerais
provenientes de outros terminais. Estima-se que aproximadamente 60% do volume total de cargas gerais nele
armazenadas ndo seja oriundo de operagdes proprias. Assim, para fins de precificagdo, segregou-se 60% da area de
patio destinada a cargas gerais para abrigar mercadorias ndo movimentadas pelo préprio terminal. Em outras palavras,
as cargas retroportuarias ndo terdo como origem ou destino as operagées no cais do Sabod, de modo que ndo deverdo
impactar a ocupacdo dos bercos da regido.
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Tabela 8 - Classificagdo do sitio padréo positivo, sitio padrdo e sitio padréo negativo. Fonte ANTAQ.

. PORCENTAGEM DE
TIPO DE SITIO CLASSE
CAPEX EXISTENTE
1 95%
SITIO PADRAO POSITIVO 2 85%
3 75%
1 65%
SITIO PADRAO 2 50%
3 35%
1 25%
SITIO PADRAC z 15%
NEGATIVO 3 5
4 0%

Com base no exposto, o valor médio ponderado de R$ 3,72/m2/més é aplicavel a area em
guestdo, podendo representar o valor justo de remuneragdo segundo parametros sugeridos pela
ANTAQ.

Considerando que o estudo publicado pela ANTAQ possui data-base dos valores em
janeiro/2020, o resultado foi atualizado até o més de novembro/2024, resultando no valor de R$
4,92/m?/més.

Tabela 9 - Precifica¢do das dreas segundo modelo de arrendamentos simplificados de dreas. Fonte: Elaboragéo
propria - APS.

Valores para Areas Primarias

Valor Unitario

Tipo de Sitio Perfil de Carga (R$/m?/més) Dimensdo (m?) Total (R$/més)
STIO PADRAO (35%) Carga Geral Retroportudrio 3,90 23.570,00 92.037,69
Granel Sélido 3,58 33.290,00 119.275,47
TOTAL 56.860,00 211.313,16
MEDIA GERAL PONDERADA 3,72
indice de Atualizacdo Monetaria 1,324927800
MEDIA GERAL PONDERADA ATUALIZADA 4,92

2.1.4 Valores de Areas Portuarias para Uso Temporario

Similarmente aos arrendamentos simplificados, os portos organizados que possuem interesse
em celebrar Contratos de Uso Temporéario (CUT) devem publicar previamente as tarifas
correspondentes para remuneragao da respectiva area, atendendo a regulamentacao vigente.

Para o instituto do Uso Temporario, a Resolucdo ANTAQ n° 61, de 2021, estabelece 2 (duas)
modalidades
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= Pelo uso de area para movimentagcao ou armazenagem de cargas nao consolidadas,
por m2, por més ou fracdo; e

= Pelo uso de &rea para movimentacdo ou armazenagem de cargas destinadas a
plataforma offshore, por m2, por més ou fracéao.

De acordo com informacdes disponibilizadas pela ANTAQ, o valor médio adotado no Brasil
para Contratos de Uso Temporario (CUT) possui variagcdo acentuada decorrente do tipo de area a
ser ocupada pelo interessado no Uso Temporario, a qual pode deter caracteristicas distintas:

» Localizagdo: &rea em zona primaria ou secundaria do porto organizado;
= Sitio: com ou sem benfeitorias, podendo considerar areas cobertas ou descobertas.

O gréfico a seguir mostra o comparativo das tarifas maximas aprovadas pela ANTAQ para
Contratos de Uso Temporario (CUT) no Pais destinados as cargas nédo consolidadas'®, com valor
médio de R$ 10,54/m2/més, tendo valores minimos e maximos variando de R$ 0,81/m2/més a
R$ 41,40/m?/més.

------ TARIFA MEDIA TARIFA MAXIMA

Fortafdsy’ lnéus
Salvador

Arsty 3430 Porto
Alegre

Forno Porto
Velho

Rio
Grande

Recife

Vila do Suspe

Conde

/
Santarém y / Antonina

taqui

Imbituba

Cabedelo
Belém Riode
S30 Janeiro
SebastiZo
Figura 8 - Tarifas portudrias vigentes para CUT - cargas ndo consolidadas. Fonte: ANTAQ, Painel de Administracdes
Portuarias

Da mesma forma, é apresentado o comparativo das tarifas maximas aprovadas pela ANTAQ
para Contratos de Uso Temporario (CUT) destinados as plataformas offshore!!, com valor
médio de R$ 20,85/m2/més, tendo valores minimos e maximos variando de R$ 3,61/m2/més a
R$ 41,47/m2/més.

10 Considera-se carga com mercado ndo consolidado a mercadoria ndo movimentada regularmente no porto organizado
nos ultimos cinco anos e que tenha demandado, em média, menos de uma atracagdo mensal no mesmo periodo.
11 Aplica-se ao detentor de contrato de prestacio de servicos destinados as plataformas offshore.
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Figura 9 - Tarifas portudrias vigentes para CUT - para plataforma offshore. Fonte: ANTAQ, Painel de Administragées

Oportuno destacar que o Porto Organizado de Santos ndo possui valores aprovados junto a
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Da avaliacdo dos dados, atualizando-se os valores para novembro de 202412,
extrair as seguintes conclusdes preliminares:

= Observa-se que a modalidade CUT para cargas ndo consolidadas possui ampla
amostra, embora apresente a existéncia de alguns outliers. Nao obstante, a média
observada pode ser considerada representativa. Além disso, a partir da aplicagédo de
14 desvio padréo (tratamento estatistico), os limites obtidos sdo R$ 5,30/m2/més e

R$ 15,78/m2/més, conforme ilustracao abaixo.

2
0

Figura 10 - Tratamento estatistico para as tarifas de CUT para cargas ndo consolidadas. Fonte: Elaboragdo prépria -

(Cargas Nao Consolidadas)

15,78

10,54

5,30

APS.

Valores Nacionais de Contratos de Uso Temporario

12 Atualizacdo pelo indice de 1,0385281, referente ao IPCA acumulado entre fev/24 e nov/24.
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= Observa-se gque a modalidade utilizada para apoio as plataformas offshore possui
amostra reduzida e existéncia de outliers, fazendo com que a variabilidade dos valores
seja maior. Além disso, deve-se considerar que essa modalidade é pouco utilizada,
especialmente em razéo da regulamentacao trazida pelo Decreto n® 10.672, de 2021,
gue ndo explicita o uso do instituto para plataformas offshore. Pode-se afirmar,
portanto, que essa modalidade ndo esta sendo efetivamente utilizada pelos portos
organizados que as possuem, ndo devendo ser considerada representativa.

A partir do exposto, as referéncias apresentadas para os Contratos de Uso Temporério
(CUT) sao aplicaveis ao presente caso (Transi¢cao), tendo em vista a similaridade de reduzido
prazo contratual. Em topico posterior sera realizada a avaliacdo econdmica do valor de metro
guadrado para a area DSP 39 com base nas referéncias apresentadas.

Na sequéncia, sdo abordados os valores atualmente praticados no Porto Organizado de
Santos para exploracdo de areas portuarias, considerando contratos de arrendamento e de
transigao.

2.1.5 Valores de Areas Portuarias no Porto Organizado de Santos

As tabelas apresentadas na sequéncia mostram os valores praticados pela APS, atualizados
até o més de novembro de 2024, considerando os contratos de arrendamento portudrio (ordinarios)
e contratos de transicdo. As informacdes dos contratos e seus respectivos aditamentos estédo
disponiveis®® no site do Porto Organizado de Santos.

Destaca-se que os valores finais por metro quadrado consideram o somatdrio da parcela fixa
e variavel dos contratos, refletindo a remuneracéo total da APS.

Conforme se observa, hd uma convergéncia dos valores adotadas para os contratos de
arrendamento e de transicdo no Porto Organizado de Santos.

13 http://www.portodesantos.com.br/informacao/licitacoes-e-contratos/contratos/
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Tabela 10 - Valores praticados para Contratos de Transi¢do no Porto Organizado de Santos. Fonte: Elaboragdo propria - APS.

CONTRATO DE TRANSICAO FINANCEIRO MOVIMENTACAO
Identificacdo Carga Objeto do Vigéncia Area total BalcelalixA BacelalVARIAVED R$/m?/més- R$/m?/més-
do Arrendatdrio Atual Contrato (Perfil/ arrendada  R¢/Fev- Fev-24 Nov-24
AR Tipos de Carga) Inicio Término R$/Fev-24  R$/ANO MMC (Atual) Fev-24
AREA1-
DIPRE-DINEG Processo | BRASIL TERMINAL 3.110
15,2023 Simplificado | PORTUARIO S.A. - BTP 04.887.625/0001-78 | CARGA GERAL 28/10/23 | 24/04/24 | 19.000 85880 | 1.030.560 | 552647 | 6631764 | 0o - 33,61 34,90
01.2019
COMPORTCE GRANEIS
DIPRE-DINEG Processo | o RADOR SOLIDOS DE
182023 Slr(1)’11p/|I2f(I)CZa(;io PORTUARIO CESAR] | 02:092:233/0002-78 | 21 0 05/01/24 | 02/07/24 | 20.896 | 292.753 | 3.513.035 | 49.602 595236 | 40.000 t/més 75.263 16,38 17,02
LTDA MINERAL
AREA1- 47.000
DIPRE-DINEG Processo | SANTOS BRASIL toneladas/més
10,2023 simplificado | PARTICIPACOES /A 02.762.121/0001-04 | CARGA GERAL 28/10/23 | 24/04/24 | 42.000 | 1.043.700 | 12.524.400 | 356.660 | 4.279.920 1000 1.043 33,34 34,63
01.2019 veiculos/més
1.000
DIPRE-DINEG Processo | ¢\ \tos BRASIL toneladas/més
16,2023 Simplificado | 2 b bACBES /A 02.762.121/0001-04 | CARGA GERAL 29/10/23 | 25/04/24 | 64.412 | 505.634 | 6.067.610 | 17.048 204.576 3000 - 8,11 8,43
01/2020 A
cont/més
TERMARES - 1540 cont.
DIPRE. TERMINAIS 2500
DINEG/13.2023 STS23 MARITIMOS 53.730.495/0001-70 | CONTEINERES 25/09/23 | 22/03/24 | 40459 | 212814 | 2553772 | 213.075 | 2556900 | .0 10,53 10,93
’ ESPECIALIZADOS conteineres/mes | 2791 Teus
LTDA.
MEDIA GERAL 20,39 21,18
MEDIANA 16,38 17,02
DESVIO PADRAO (DP) 12,31 12,79
1/2 DP 6,16 6,39
LIMITE SUPERIOR 26,55 27,57
LIMITE INFERIOR 14,24 14,79

Pagina 27 de 45
Arrendamento Transitério - Area SSZ 39 / Sabo6 - Porto Organizado de Santos



- PORTO DE
( MINISTERIO DE
)SANTOS == iiisin afl-

AUTORIDADE PORTUARIA UNIAC E RECONSTRUGAO

Tabela 11 - Valores praticados para Contratos de Arrendamento no Porto Organizado de Santos. Fonte: Elaboragdo propria - APS.

CONTRATO FINANCEIRO MOVIMENTAGAO
Carga Vigéncia Parcela FIXA Parcela VARIAVEL
Objeto
Identificagdo do Area total R$/m?/més-  R$/m?/més-
do Arrendatario Atual Contrato .. L. arrendada MMC Fev/24 Nov/24
Arrendamento (Perfil/ Inicio Término (m?) R$/Fev-24 R$/ANO R$/Fev-24 R$/ANO (Atual)
Tipos de
Carga)
ADONAI EAST TERMINAL DE GRANEIS Caréncia
03/2020 STS13A . 36.444.879/0001-08 | 21/08/20 | 20/08/45 | 38.398,00 214.613,04 2.575.356,48 - - até - 5,59 5,80
LiQUIDOS S/A LIQUIDOS
Ago/2023
. GRANEIS 437.791
PRES 003.98 STS70 ADONAI QUIMICA S.A. 02.703.755/0003-40 LIQUIDOS 05/02/98 | 10/06/43 | 27.495,80 133.079,67 1.596.956,04 174.021,92 2.088.263,04 t/ano 34.068 11,17 11,60
AGEO LESTE TERMINAIS E GRANEIS 691.000
02/2019 STS13 ARMAZENS GERAIS S/A 17.233.151/0001-92 LIQUIDOS 01/07/19 | 30/06/44 | 54.221,00 157.639,91 1.891.678,92 335.956,96 4.031.483,52 t/ano 54.129 9,10 9,45
AGEO NORTE TERMINAIS E GRANEIS 1.091.845
DP 09.2000 STS72 ARMAZENS GERAIS S/A 04.272.637/0001-98 LiQUIDOS 28/03/00 | 28/03/40 | 53.982,36 182.321,77 2.187.861,24 392.539,00 4.710.468,00 t/ano # 10,65 11,06
AGEO TERMINAIS E ARMAZENS GRANEIS 1.571.296
DP 10.2001 STS71 GERAIS S.A. 03.798.096/0001-73 LiQUIDOS 23/02/01 | 23/02/41 | 59.901,68 273.750,87 3.285.010,44 657.045,07 7.884.540,84 t/ano 156.813 15,54 16,14
GRANEIS
CITROSUCO SERVICOS de 627.147
PRES 18.98 STS58 PORTUARIOS S.A. 03.100.114/0001-00 origem 02/04/98 | 01/04/38 | 13.884,05 60.534,46 726.413,52 420.750,76 5.049.009,12 t/ano 96.502 34,66 36,00
vegetal
Fertilizantes
HIDROVIAS DO BRASIL - GRANEIS . 7&;1':18019
01/2020 STS20 ADMINISTRACAO PORTUARIA 34.189.633/0001-01 | SOLIDOS | 03/03/20 | 02/03/45 | 29.278,04 | 1.109.670,82 | 13.316.049,84 | 1.010.041,90 | 12.120.502,80 sal Marinho 102.851 72,40 75,19
SANTOS S/A minerais. -208.716
t/ano
PETROLEO BRASILEIRO S/A - GRANEIS 2.868.000
06/2022 STSO8A PETROBRAS 33.000.167/0128-94 LIQUIDOS 30/12/22 | 29/12/47 | 343.926,00 | 5.389.312,78 | 64.671.753,36 | 7.517.728,88 | 90.212.746,56 t/ano 527.651 37,53 38,97
TERMINAL MARITIMO DO Granéis 1.250.000
Ne 01/97 STS29 p 05.535.627/0001-60 | sélidos e | 23/08/02 | 22/08/27 | 161.093,00 | 547.716,20 6.572.594,40 143.750,00 1.725.000,00 : ) # 4,29 4,46
GUARUJAS.A. - TERMAG liquidos t/ano
MEDIA GERAL 22,33 23,19
MEDIANA 11,17 11,60
DESVIO PADRAO (DP) 22,30 23,16
1/2 DP 11,15 11,58
LIMITE SUPERIOR 33,48 34,77
LIMITE INFERIOR 11,18 11,61
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Figura 11 - Valores de remuneragdo por metro quadrado de contratos de arrendamento e de transi¢do. Fonte:
Elaboragdo propria - APS.

Segundo os dados apresentados, é possivel notar que os valores entre Contratos de
Arrendamento e de Transicdo sdo similares, ndo havendo diferencas significativas que possam
ensejar um tratamento individual dos dados. No caso, apesar destas modalidades contratuais
possuirem naturezas, finalidades e prazos distintos, bem como diferencas relevantes em termos de
previsao de investimentos obrigatérios, a andlise dos valores permite constatar que ambos estédo
dentro de uma faixa de variagéo coerente.

Nesse sentido, a média geral totaliza R$ 22,46/m2/més, com limite inferior de R$
12,70/m2/més e R$ 32,21/m2/més, conforme apresentado a seguir.

Media Geral Contratos Operacionais no Porto de Santos
(Arrendamento e Transicao)
40
35

Limite Superior
30 32,21

25

20 22’:\46 Média

12,70 Limite Inferior

Figura 12 - Valores médios de remuneragdo por metro quadrado de contratos operacionais no Porto de Santos.
Fonte: Elaboragdo propria - APS.

A seguir, passa-se para a abordagem de demanda prevista para o empreendimento.
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2.2. Projecéo de Cargas para o Empreendimento

Primeiramente, é apresentado o histérico de movimentacao de insumos relacionados ao setor
industrial na forma de granel sélido no Complexo Portuario de Santos para os ultimos 10 anos,
detalhando os terminais operadores e o perfil de carga, conforme tabela a seguir.

Tabela 12 - Desembarques de granéis sélidos (exceto fertilizantes) no Complexo Portudrio de Santos. Fonte:
Elaboragdo propria - Estatisticas Online - APS.

Movimentagdo Portudria em toneladas (t) - Granel sélido de desembarque (exceto fertilizantes)

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Complexo de Santos

PORTO ORGANIZADO 3.727.021 2.828.355 3.150.972 3.232.844 3.668.978 3.372.763 3.102.665 3.306.732 2.999.617 2.868.126
DESCARGA DIRETA 1.139.536 1.064.160 1.048.725 1.107.073 1.112.781 1.152.977 1.616.483 1.608.436 1.706.739 1.699.790
BUNGE (SANTISTA) - MACUCO  292.968 38.972 473.559 744338  831.451  816.696  626.295  954.745 715.505 719.492
TERMAG 577.209  468.067  352.037 356.400  538.867  424.329 231.348  352.142 286.254  289.997
CIRNE/SALMAC 391.813 472,949  493.868 512310  495.619  424.875 61.559
CEREALSUL 356.033 152.294  233.113 200.771  403.929 293.182 214.011 165.215 121.616
NEVES & M. (M. PAULISTA) 180.625 93.398 129.136 82.042 70.866 52.770 220.862 167.582 168.488 158.848
RODRIMAR 189.237 163.606 189.847 170.567 203377  207.935 132.107 58.612 1.014
BUNGE (PACIFICO) - PAQUETA  599.600  374.190  226.382 59.343 12.088
PEROLA ARM XII XVII 717 4.304

TUP 3.835.880 3.153.766 1.386.786 1.495.983 1.671.874 1.382.525 1.987.550 1.429.232 1.566.241 1.698.479
TIPLAM 1.331.572 1.514.142 1.386.786 1495983 1.671.874 1.382.525 1.987.550 1.429.232 1.566.241 1.698.479
USIMINAS 2.504.308 1.639.624

Total Geral

7.562.901 5.982.121 4.537.758 4.728.827 5.340.852 4.755.288 5.090.216 4.735.964 4.565.858 4.566.605

De acordo com os volumes atualmente movimentados no Complexo Portuario de Santos, é
possivel observar que os desembarques de graneis sélidos de desembargue (exceto fertilizantes)
tém menor participagdo na movimentacdo de cargas comparados aos granéis vegetais de
exportacdo (soja, milho, farelo e agucar) e fertilizantes solidos sdo predominantes (mais bem
demonstrado na Figura 14).

A movimentacdo de graneis vegetais de desembarque em Santos € majoritariamente
representada pela movimentacao de trigo, que abastece os moinhos e demais indUstrias do setor
de alimentos da regiéo.

Os graneis minerais de desembarque (exceto fertilizantes) s&do representados pela
movimentacao de produtos como sal, sulfato de sddio, carbonato de sédio, dentre outros, que sao
usados em diferentes segmentos da industria.

Do ponto de vista pratico, tanto os fertilizantes como os produtos destinados a industria e
movimentados na forma de granel sélido (incluindo graneis vegetais), se utilizam de processos e
equipamentos similares para a operagdo. As operagbes de desembarque podem ser feitas com
guindastes de cais/descarregadores, direcionando os produtos para armazéns ou silos, ou ainda
por meio de “descarga direta” em caminhdes, utilizando os guindastes de bordo dos navios,
direcionando os produtos para funis que permitem o carregamento da carga em caminhdes.
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Paises de origem dos Graneis sélidos de desembarques
no Porto de Santos-2023
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Figura 13 - Paises de origem, estados de destino dos desembarques de graneis sélidos no porto de Santos. OBS.:
Considerados os NCM (4dig) — 1001, 2501, 2615, 2829, 2833, 2834 e 2836. Fonte: ComexStat, MDIC.

A Figura 14 a seguir mostra a projecdo de demanda para os graneis solidos vegetais e
minerais no Complexo Portuario de Santos para o periodo 2017-2060, com taxa de crescimento
média ponderada (CAGR) de 1,4% e 1,8% ao ano respectivamente.

GSM GSV
16.000 120.000
14.000 100.000
12.000
8.000 60.000
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Figura 14 - Projeg¢do de demanda para Graneis sélidos vegetais e Minerais no Complexo Portudrio de Santos. Fonte:
Elaboragdo propria - APS.

Cumpre destacar que a participacdo insumos para o setor industrial na forma de granéis
sélidos vegetais de importacdo representa entre 2% e 4% das cargas GSV, e estdo estimados
crescimentos de 0,95% de taxa média de crescimento ponderado (CAGR). Ao passo que 0s
insumos industriais na forma de graneis minerais de desembarques, excetuando os fertilizantes, e
enxofre, representam em torno de 15% dos GSM, e estdo projetados a uma taxa (CAGR) 2,23%
até 2060.

Em relacéo ao Plano de Desenvolvimento e Zoneamento (PDZ) do Porto de Santos, aprovado
por meio da Portaria Minfra n® 1.620 de 2020, apresenta-se a projecdo de demanda e capacidade
para o GSM e GSV, no horizonte 2020 — 2040, na Figura 15.
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Figura 15 - Proje¢6es de demanda e capacidade para Granéis Solidos Vegetais e Minerais (GSM). Fonte: PDZ 2020.

A projecdo de demanda do PDZ ja contempla o potencial de movimentagéo para o Porto de
Santos. Em 2019, a APS identificou que cerca de 2,9 milhGes de toneladas de fertilizantes e outros
graneis minerais de importacdo na regido de influéncia do porto, consideradas carga natural de
Santos, estavam sendo escoadas por outros portos, evidenciando o potencial de captura de carga.
Corroborando tal projecdo, a revisédo expedita do PDZ de 2006 possibilitou a movimentacdo de
granéis minerais em trechos ociosos da margem direita do Porto, o que, combinado com a
capacitacdo dos operadores, permitiu a recuperacdo de 1,2 milhdo de toneladas adicionais naquele
mesmo ano.

Assim sendo, no PDZ 2020, a APS concluiu que a demanda estimada pelo Plano Mestre
estava subdimensionada, projetando que os desembarques de granéis minerais poderiam alcancar
13,5 milhdes de toneladas em 2030 e ultrapassar 15 milhbes em 2040, com uma taxa de
crescimento composta anual (CAGR) de 2,19% no periodo de 2020 a 2040. Dentre os
desembarques de insumos industriais a granel de origem vegetal, o destaque é o trigo, cuja
expectativa de crescimento anual médio é de 0,95% até 2060.

Nessa mesma linha, os estudos publicados pelo BNDES no contexto da modelagem para a
desestatizacdo do Porto de Santos, e realizados entre 2020 e 2022, apontaram um potencial de
captura de carga ainda maior para os granéis minerais de desembarque, evidenciando as restricdes
de capacidade do porto. Esses estudos apresentaram projecdes mais otimistas que as do PDZ,
indicando um CAGR de 2,63% a.a. no periodo de 2019 a 2040, conforme demonstrado na Figura
16.
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Figura 16 - Projeg¢éio de Demanda e para Granéis Sélidos Vegetais (GSV) e Minerais de Desembarque (GSMD), Estudo
de Desestatizagdo Porto de Santos, BNDES (2022).

A Autoridade Portuaria de Santos tem adotado diversas medidas para mitigar as restricées de
capacidade relacionadas a movimentagao de granéis minerais no porto. Dentre as principais acdes
estdo a ampliagcdo do uso de trechos 0ciosos e o incentivo a capacitacao dos operadores, iniciativas
gue possibilitaram o aumento do volume movimentado desse tipo de carga no cais publico desde
2019, como ilustrado na Figura 17.

Descarga direta de granéis solidos no Porto de Santos
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Figura 17 - Movimentagdo de Granéis Sélidos de Desembarque por Descarga Direta no Porto de Santos entre 2010 e
2024 (Mt). Até outubro de 2024. Fonte: Estatisticas Online — APS.

Apesar dos esforcos realizados, o Complexo Portuario de Santos ainda enfrenta limitacdes
de capacidade para o segmento de graneis sélidos de desembarque, que permanece com elevado
potencial de captura de cargas que atualmente sdo desembarcadas em outros portos. Apés a
publicacédo do PDZ 2020, diversos estudos apontaram a necessidade de um terminal especializado
neste tipo de operacgéo, destacando o SSZ 25E (também denominado STS 53) como a principal
iniciativa prevista para atender essa demanda.

Esse cenario ndo deve se alterar nos proximos 48 meses, uma vez que as estimativas atuais
indicam que 0 SSZ 25E ndo operara antes de 2028. Assim, no horizonte temporal do procedimento
simplificado ora proposto ndo ha previsdo de expansdes significativas de capacidade para granéis
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minerais de desembarque, reforcando a importancia da exploracao transitéria da area SSZ 39 nos
termos do presente Estudo.

No tocante a projecdo de cargas a serem movimentadas no empreendimento SSZ 39, os
volumes projetados consideram a capacidade estimada para o terminal, voltado ao fornecimento de
insumos para a industria nacional. Adicionalmente, poderdo ser movimentadas outras cargas
compativeis.

Os volumes previstos para movimentacéo e armazenagem portuéria Sdo 0s seguintes:

Insumos para industria na forma de granel sélido: 14.950 toneladas por més, totalizando
179.400 toneladas por ano; e

Armazenagem retroportuaria de insumos para industria na forma de carga geral solta: 6.449
toneladas por més, totalizando 77.385 toneladas por ano.

Ao total, é prevista uma movimentacdo mensal de 21.399 toneladas, equivalente a 256.785
toneladas por ano. Entretanto, cumpre destacar que apenas as operagfes de granel solido
vegetais de desembarque serdo realizadas nos bercos do cais do Sabo6*“.

14 Serd disponibilizada a prioridade de uma atracacdo mensal para o granel sdlido vegetal, com isso, a capacidade
estimada de embarque/desembarque do terminal serd de 89.700t/ano (7.475t/més), representando 50% da capacidade
estdtica de GS. Ja para os demais insumos industriais ndo vegetais, é prevista a possibilidade de atracacdes sujeitas ao
regramento ordinario de atracagdo da APS havendo a possibilidade prevista neste instrumento de haver combinagdes
de atracacgdo simultaneas de trés embarca¢des nos bergos publicos no Sabod, ainda que extrapolem em dire¢do ao
berco privado do CS04, e gue devem ser recompensados por meio de desconto tarifario.
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CAPITULO 3 - VIABILIDADE TECNICA

3.1. Introducéo

Este capitulo apresenta os estudos preliminares de engenharia e afins sobre as infraestruturas
aguaviarias publicas especificas consideradas neste estudo para celebracdo de Contrato de
transicao junto a APS.

3.2. Fluxograma de Operacdao

O fluxograma majoritario de operacao das cargas a serem movimentadas na area € detalhado
a seqguir para cada perfil de carga.

MHC ou

Guindaste de Caminhdes Armazenagem

Bordo

Figura 18 - Fluxograma do desembarque de granéis sélidos destinados a insumos da industria.
Fonte: Elaboragdo propria - APS.

MHC ou Terminal Armazenagem

Guindaste de molhado/descarga Caminhdes

Bord direta retroportudria
ordo

Figura 19 - Fluxograma das operagées retroportudrias de cargas unitizadas de insumos industriais e outras cargas
gerais. Fonte: Elaboragdo propria - APS.

Conforme se observa nos fluxogramas acima, o empreendimento possuira uma gama de
operacdes com 2 perfis de carga.

3.3. Investimentos Previstos

Os investimentos planejados considerarao a facil mobilizacdo e desmobilizacdo, dado o curto
prazo contratual projetado de 180 dias. Assim, sera necessario preservar as condicdes originais do
local, permitindo sua desocupacéo imediata ao término do contrato ou em caso de necessidade de
utilizacao da area em decorréncia da realizacdo de processo licitatorio.

Nesse contexto, a estruturacao da area sera realizada com foco em investimentos de baixo
grau de imobilizagéo, baixa complexidade e custos compativeis com a exploragdo pretendida.
Exemplos incluem a instalacdo de armazéns lonados e a alocagéo de equipamentos moveis, porém
especializados, para a movimentagéo das cargas, entre outras solucdes similares.

Portanto, observa-se a plena viabilidade técnica para implantagdo do empreendimento na
area de interesse, ndo havendo interferéncias negativas a comunidade portuaria.

As intervencgdes previstas visam estruturar o uso de 3 (trés) sistemas de operagao:

= Recepcao/expedicdo da hinterland (rodoviéria);
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= Armazenagem; e
= Embarque/desembarque para a foreland (cabotagem e longo curso).

Para isso, a titulo referencial, estima-se que 0s investimentos necessarios ao atendimento
das movimentacgOes propostas atingirdo os seguintes valores:

Tabela 13 - Investimentos previstos para o Contrato de Transi¢éo. Fonte: Elaboragdo prépria — APS.

Item de Investimento / Locagdo Unidade | Qtd. ‘ Valor Unitario (RS) ‘Valor Total Estimado (R$)‘
IArmazéns (Locagdo) m?/més 13.800 16,88 232.887,98|
Empilhadeira de 7 ton. (Locagdo/més) Un./més 1 11.602,21 11.000,00
Empilhadeira de 3 ton. (Locagdo/més) Un./més 1 8.437,97 8.000,00
Pas carregadeiras Un 3 949.271,67 2.847.815,01
Estrutura Interna Armazém Verba 12 158.211,95 1.898.543,34

TOTAL 4.998.246,33

A Figura 20 ilustra o projeto conceitual referencial para area SSZ 39, que podera variar de
acordo com a demanda de servigos, indicando a area que serd destinada a armazenagem e
movimentacao portuaria de granéis sélidos, totalizando 9.200m2, composto por dois armazéns
lonados (um destinado para granéis solidos vegetais de desembarque e o outro destinados a outras
cargas a granel de desembarque). J& para a area que sera destinada a opera¢des com dinamica
retroportudria de carga geral, devera ser composta por um armazém lonado destinado a carga geral
e de pétio, ambos totalizando 25.367mz.

Cumpre destacar que apenas as operacdes de granéis soélidos vegetais terdo preferéncia para
a atracacgéo no sabod. Demais graneis solidos de desembarque poderéo ser atendidos por meio de
combinacdo de embarcacdes na regido que permitam a atracdo simultanea de trés embarcactes
no cais publico, mesmo que, para tanto, seja necessario utilizar uma fragédo do bergo 214 - SABOO
IV, situacdo que devera ser prevista e compatibilizada por meio de regramento especifico da APS.

ARMAZEM GS

PATIOCG
4.170m*

r — . &
¥ pcessos o 24,
“ RODOVIARIOS? /' )

Figura 20 - Projeto conceitual para explorag¢do da drea mediante Contrato de Transig¢éo, indicando possiveis locais
para instalagdo de armazéns de granéis sélidos (GS) e carga geral (CG), bem como os acessos rodovidrios e portoes
existentes no local. Fonte: Elaboragéo propria - APS.
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3.4. Estimativa de Capacidade

7

A andlise de capacidade para as infraestruturas é realizada de acordo com premissas
eficientes de produtividade, considerando as peculiaridades operacionais da prestacdo de servicos
de granéis solidos e cargas gerais.

Os principais subsistemas que determinam a capacidade de um terminal portuario sao:

Capacidade de recepcao/expedicao aquaviaria;
Capacidade de armazenagem;
Capacidade de expedicao/recepcao terrestre (rodoviaria).

A estimativa da capacidade final para as cargas considera as capacidades individuais de cada
subsistema citado acima, sendo a capacidade final limitada pela menor capacidade dentre os
subsistemas. Cabe mencionar que a metodologia utilizada para os calculos de capacidade esta
alinhada com as melhores préticas de avaliagao.

A seguir, aborda-se a capacidade das infraestruturas publicas deste estudo, por sistema de
operacéao.

3.4.1 Sistema Aquaviério

Este estudo considera como premissa a disponibilidade de uso dos Bergos CS-01, CS-02 e
CS-03 atualmente utilizados em regime de uso publico.

Em relacé@o as operacgbes de granéis solidos vegetais, as operacdes deverdo ser realizadas,
nos bercos do Sabod, garantida a preferéncia de 1 atracacao mensal na regido. Para as demais
cargas, ndo havera a prioridade, estando elas sujeitas aos regramentos de atracacdo da APS.

Nas operagfes de granéis soélidos é previsto 0 uso de guindastes MHC e/ou 0s guindastes de
bordo das embarcacgfes para movimentagéo das cargas, utilizando operadores pré-qualificados do
Porto Organizado de Santos. Serdo utilizados guindastes com grab, que possuem maior
flexibilidade operacional, permitindo a operacao de diversos perfis de cargas.

As operacdes de granéis solidos serdo realizadas, majoritariamente, no sentido de
desembarque com foco na importagdo de granéis vegetais e, para 0 caso de outros graneéis
minerais, para fornecimento de insumos da industria nacional

A produtividade prevista para o desembarque de granel vegetal deve girar em torno de 60
toneladas por hora, em linha com a demais operacdes realizadas no Porto Organizado.

A Regiao do Sabo6 possui disponibilidade de uso para os bercos publicos. As taxas de
ocupacao desses bercos sao relativamente baixas segundo os registros historicos, e indicam a
disponibilidade operacional para atracao de novas cargas.
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No ano de 2023, segundo registros da Supervia Eletrénica de Dados (SED) da APS, o trecho
dos bercos CS-01, CS-02 e CS-03 apresentou taxa média de ocupacao de 67%, em média, entre
os anos de 2020 e 2024%,

Tabela 14 - Estatisticas de movimentagdo, prancha, LOA e ocupagdo do cais publico do Saboé (CS-01, CS-02 e CS-03)
entre os anos 2020 e 2024. Fonte: Elaboragdo propria - APS.

Ano Toneladas Prancha LOA Ocupacao
2020 1.739.795 149 188 66,6%
2021 1.780.568 128 188 79,2%
2022 1.422.118 122 190 66,4%
2023 1.486.421 143 190 59,4%
2024* 1.491.331 142 187 65,3%
Média Geral 1.584.047 136 189 67%

*Até Nov/24

Diante do exposto, as operacgdes previstas para o empreendimento tém o potencial de trazer
maior dinamismo e contribuir significativamente para a revitalizacdo do cenario do Sabog,
especialmente considerando as melhorias esperadas na performance operacional devido aos
investimentos realizados nos contratos transitorios. Além disso, 0 empreendimento deve otimizar o
uso das infraestruturas publicas do Porto Organizado de Santos, sem comprometer a capacidade
disponivel.

Estima-se que 0 uso maximo do conjunto de bercos deve girar em torno de 29% para 0s
granéis solidos de desembarque, podendo variar de acordo com a demanda capturada pelo
empreendimento.

Nesse contexto, o contrato prevé a preferéncia de uma atracacdo mensal nos bercos
publicos do Saboo para embarcagfes vinculadas ao empreendimento, limitada a uma embarcacgéo
por vez, sem a utilizagdo simultanea para dois navios.

A memoéria de calculo da capacidade de armazenagem encontra-se na Tabela 16,
apresentada na Subsecédo 3.4.4.

3.4.2 Sistema de Armazenagem

A capacidade de armazenagem é composta por 3 (trés) armazéns, sendo 2 (dois) para
insumos para industria na forma de granel sélido (115m x 40m) com capacidade estética total
de 35.880 toneladas estaticas, 1 (um) armazém retroportuario para insumos industriais na forma
de carga geral (115m x 40m) com estatica total de 1.888 toneladas e 18.970m2 patio com
mesma finalidade, com capacidade estatica total de 7.785 toneladas, totalizando de 9.673
toneladas de capacidade estatica para os insumos industriais em carga geral retroportuaria.

A andlise do giro das cargas a granel no contexto do terminal transitorio SSZ 39 exige
consideracdes especificas sobre suas caracteristicas operacionais, que diferem substancialmente
dos modelos atualmente em operacdo no Porto de Santos. Para esse segmento de carga, as
operacdes no porto podem ser classificadas em dois modelos principais: descarga direta, com baixo
uso de equipamentos especializados e auséncia de armazenagem intermedidria, e operacdes

15 Considerou os dados até novembro de 2024.
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realizadas por terminais especializados, que contam com infraestrutura e superestrutura robusta e
dedicada.

As operacdes de descarga direta, realizadas do navio diretamente para os caminhdes
(geralmente com o uso dos proprios equipamentos de bordo), ndo envolvem armazenagem
intermediaria, impossibilitando o calculo do giro de estoque. Além disso, mesmo que se tente
estimar um giro com base em opera¢cfes similares, o desempenho dessas operacbes tende a
comprometer a eficiéncia logistica. Isso ocorre porque as cargas ndo passam por armazens no
porto, dificultando a gestao do fluxo e subestimando o giro potencial do terminal transitério SSZ 39.

Por outro lado, os terminais especializados dispbem de infraestrutura e superestrutura
dedicadas, como patios ferroviarios, moegas, esteiras transportadoras, descarregadores de alta
produtividade, entre outros, que proporcionam maior eficiéncia operacional e, consequentemente,
um giro mais elevado. Conforme apresentado na Tabela 15, médio anual desses terminais no Porto
de Santos é de 12.

Tabela 15 - Giro entre os anos de 2015 e 2024 para os terminais especializados na movimentagdo de fertilizantes no
Porto de Santos. Fonte: Elaboragéo propria - APS.

Terminal métrica 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 Média Geral
CAP ESTA 180.000 180.000 180.000 180.000 180.000 180.000 180.000 180.000 1804005 1.260.000
TERMAG  Toneladamov.FERT _ 1821943 2032538 1742656 _ 2617.007 _2580.434 2464235 2923110 _ 309735 2155004 _ 17.580.705_
Giroefetvo " "7710 n__ o o T4 __ 1 ____ w_ o (CINE A N 7}

CAP ESTA (fert (-enxofre) 120.000 120.000 120.000 120.000 120.000 120.000 120.000 120.000 120.000 840.000
TIPLAM Toneladamov. FERT __ _ 1026020 _ _835.596 _ _1472.067 _ 1900413 _2118.833 2278657 1785234 1541177 1269728 12.367.008_
Giroefetivo 7777 o 5 _ CE R DR BT 5“3 ___ w777

CAP ESTA (fert (-SAL)) 100.000 100.00-6- 100.000 100.000 100.000 500.000
HIDROVIAS DO BRASIL Toneladamov. FERT ___ __ _ _________Inicooperacio- 627457 _ 332499 _ 303.970 1382791 1274901 __ ___ 4011617
Giroefetvo______ T 6= R I T S g

CAP ESTA 96.000 96.000 96.000 96.000 192000
PEROLA ARMXII XVl Toneladamov. FERT __ 1197705 1214744 _ 220431 __ 714866 -Fimdeoperscio 94997
iGiroefetvo ________ " 12 _____ K B R 5
Média Geral 12

Terminais de referéncia, como o TERMAG e o TIPLAM, destacam-se por sua alta eficiéncia
operacional nesse tipo de atividade. Entre os fatores que contribuem para esse desempenho estédo
a presenca de pera ferroviaria dedicada, que permitem um escoamento eficiente e sinérgico com a
exportacao de granéis vegetais. Esses terminais apresentam giros médios ligeiramente superiores
a média, atingindo 14 e 15 giros anuais, respectivamente. Portanto, atribuir ao SSZ 39 um parametro
de 12 giros anuais seria superestimar sua capacidade.

Diante disso, considerando o perfil do SSZ 39 como terminal transitério destinado ao
fornecimento de insumos da industria, a auséncia de equipamentos especializados dedicados e o
prazo contratual limitado a 180 dias, adota-se, para fins de capacidade, um giro anual de 5 vezes,
valor compativel com suas caracteristicas operacionais e objetivos.

A partir do exposto, a capacidade dindmica de armazenagem estimada para o terminal é de
179.400 toneladas por ano para insumos para industria na forma de granel sélido, 77.385
toneladas anual para carga geral retroportuéria (n&o utilizar4 os bercos daregido do Saboo).

A memoéria de calculo da capacidade de armazenagem encontra-se na Tabela 16,
apresentada na Subsecdo 3.4.4.
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3.4.3 Sistema de Conexao Terrestre

Em relacdo ao sistema de recepcdo rodovidria, o empreendimento disponibilizara
infraestrutura adequada de modo a permitir operacdes eficientes sem ocasionar filas caminhdes no
porto.

Para os granéis sélidos e cargas gerais, serdo operacionalizadas 3 (trés) estacbes de
carregamento de caminhdes com pas-carregadeiras para os granéis e empilhadeiras para as cargas
gerais. Os equipamentos serdo locados ao longo do periodo de operacdo do empreendimento.

A memoéria de calculo da capacidade de armazenagem encontra-se na Tabela 16,
apresentada na Subsecéo 3.4.4.

3.4.4 Compatibilizac&o da capacidade operacional

Apé6s analisar as capacidades individuais de cada sistema do processo produtivo, parte-se
para a estimativa da capacidade, que regra geral é definida pela menor das capacidades dos
subsistemas: a de movimentacdo no cais (subsistema de embarque/desembarque) ou a de
armazenagem da carga.

Conforme demonstrado, o limitante do terminal é a capacidade de armazenagem, sendo 0s
demais sistemas passiveis de comportar maiores volumes de carga.

Em face ao exposto, a capacidade total de movimentacédo das infraestruturas totaliza, em
termos anuais, 0 montante de:

= 179.400 toneladas por ano para granéis solidos; e
= 77.385 toneladas por ano para armazenagem retroportudria de cargas gerais.

A Tabela 16 apresenta a memoéria de célculo de capacidade, considerando cada sistema de
operacéao.
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Tabela 16 - Capacidade estimada para os subsistemas do Terminal SSZ 39 em estudo (em toneladas).
Fonte: Elaboragdo Propria - APS.

MICRO-CAPACIDADE DO TERMINAL

Terminal Portuério - Porto de Santos - Regido do Sabod
PRODUTOS: Granel sélido e carga geral retroportuaria

Unidade Operagao Operagao Notas
. N Explicativa
Horizonte Granel Solido Carga Geral g
RETROFI’(())RTUAR 6]
Sistema de Embarque
Numero de bergos # 2 [1]
Ocupacao do bergo % 60% [2]
Dias de Operagao por Ano # 360
Horas de Operacao por Dia # 24
Prancha Média Geral t/h 60 [3]
Capacidade anual total t 89.700 [7]
% de uso dos bergos para o terminal % 14,42% 4]
Capacidade anual utilizada t 89.700
Sistema de armazenagem
Armazéns - Quant. # 2 1
Armazéns - Cap. Est. Un. ton/und 17.940 1.888
Armazéns - Cap. Est. ton 35.880 1.888
Patio - Quant. m? - 18.970
P4tio - Cap. Est. Un. ton/m? - 0,41
Patio - Cap. Est. ton - 7.785
Capacidade estatica do Terminal ton. 35.880 9.673
Giro do estoque / ano #/ano 5 8 [5]
Capacidade anual ton. 179.400 77.385
Sistema de Expedicao Terrestre
Rodoviario
Numero de estagdes de carregamento unid. 2 1
Tempo de carregamento por caminhao min 40 40
NUmero de balangas rodoviarias unid. 1 1
Tempo de recepgao por caminhao min
Horas de operagao por dia h 24 24
Carga por caminhao t 40 20
Dias de trabalho por semana dias 7 7
Taxa de utilizagao (seguranga) % 60% 60%
Capacidade Recepcao Rodoviaria ton. 500.000 100.000
CAPACIDADE LIMITANTE DO TERMINAL ton. 89.700 77.385
Notas:

[1] Bergos utilizaveis: CS 01, CS 02, CS 03 - Sendo apenas dois Bergos Efetivos

[2] Taxa de ocupagao indicada pelo Plano Mestre.

[3] Produtividade média ponderada conforme benchmark.

[4] Taxa de utilizagao do bergo do terminal, segundo demanda maxima.

[56] Adota 8 giros por ano, em média para carga geral. Para Trigo, o giro considerado foi de 5 por ano.

[6] A operacdo da carga geral é retroportuaria, ndo demandando operagdes no sistema de embarque/desembarque.

[7] Foi considerado para o uso do sistema de embarque apenas a modalidade de graneis sélidos vegetais, os quais terdo prioridade
de atracagao.
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CAPITULO 4 - AVALIACAO ECONOMICA

Este capitulo tem por objetivo consolidar as informacdes relativas as avaliacbes de areas
portuarias nos diferentes modelos apresentados, conforme a seguir.

l. Valores médios nacionais adotados em Contrato de Uso Temporério (CUT):
a. Cargas nao consolidadas;
b. Apoio offshore;

Il. Valores adotados em Arrendamento Simplificado;

a. Valores médios nacionais adotados em Arrendamentos Simplificados;

b. Valores referenciais para as areas para Arrendamento Simplificado segundo
pardmetros da ANTAQ;

M. Valores médios praticados no Porto de Santos para Arrendamento Ordinario; e

V. Valores médios praticados no Porto de Santos para Contrato de Transigao.

De acordo com a avaliagcdo apresentada, os valores utilizados em Portos Nacionais e no Porto
Organizado de Santos variam entre R$ 0,81 e R$ 85,60, com média geral de R$ 17,66/m2/més. A
Tabela 17 a seguir mostra os resultados obtidos.

Tabela 17 - Valores minimos, médios e mdximos de dreas portudrias. Fonte Elaboragdo Propria — APS.

Valor Unitario (RS/m?/més)

Referéncia Agregacdo | \inimo Médio Maximo
Contrato de Uso Tempordrio - Carga ndo consolidada Nacional 0,81 10,54 41,40
Contrato de Uso Tempordrio - Plataforma offshore Nacional 3,61 20,85 41,47
Arrendamento Simplificado Nacional 1,53 12,46 85,60
Arrendamento Ordinario Local, Santos 4,46 23,19 75,19
Média Contrato de Transi¢do Local, Santos 8,43 21,25 35,01
MEDIA GERAL 3,77 17,66 55,73

A premissa essencial para o valuation dessas areas € associar 0 seu valor intrinseco ao seu
nivel de estruturacio. Areas totalmente estruturadas possuem um valor superior em relagéo as
areas menos desenvolvidas. As variagBes dos valores em torno das respectivas médias confirmam
esse entendimento.

A Figura 21 a seguir ilustra os valores minimos, médios e maximos de &reas portuarias
segundo as referéncias consideradas.
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Comparativo de Valores de Areas Portuarias (R$/m?*/més)
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Contrato de Uso Temporario[Contrato de Uso Temporario|Arrendamento Simplificado| Arrendamento Ordinario Contrato de Transicao
- Carganao Consolidada - Plataforma offshore

Figura 21 - Valores minimos, médios e mdximos de dreas portudrias. Fonte: Elaboragdo propria - APS.

Sob esse prisma, a avaliagdo empreendida com base nos parametros remuneratorios de
areas portuarias propostos pela ANTAQ para arrendamentos simplificados e utilizados por alguns
Portos Organizados, as areas em questédo teriam um valor médio ponderado de R$ 4.92/m2/més,
considerando a utilizagéo das areas para movimentacao de granéis solidos e carga geral.

Observa-se, ainda, que o referido valor apresenta um racional consistente e l6gico, com valor
dentro da faixa de valores minimos e méximos identificados. O comparativo com valores minimos
aplica-se em razdo do baixo nivel de estruturagcdo das areas, estimado em 35% do valor total de
ativos necessarios para realizacédo de operacdes portuarias.

Com base no exposto, e considerando a area total de 56.860,00 m2 e o prego unitéario de
R$ 4,92/m2/més, a remuneracao devida a APS sera de R$ 279.974,68 por més.

E oportuno destacar que, além da remuneracéo pelo uso da area, exposta acima, a Autoridade
Portuéaria de Santos obtera receitas tarifarias relevantes com o empreendimento.

De acordo com a Tabela de Tarifas vigente do Porto de Santos, e com base nas premissas
operacionais do empreendimento, estima-se que a arrecadacdo anual da Autoridade Portuaria
exclusivamente com tarifas portuérias atingira o montante de R$ 1.352.928,94 por ano.

A Tabela abaixo apresenta as premissas consideradas para o célculo de arrecadacao tarifaria
a partir das novas cargas geradas pelo empreendimento.
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Tabela 18 - Receitas tarifdrias previstas para a Autoridade Portudria. Fonte: Elaboragéo propria — APS.
Operacao de Fertilizantes e Carga Geral

Parametros Valor
Movimentagao anual (ton.) 256.785
N° de acessos de longo curso por ano (embarcagoes) 12
Consignacgao Navio - Solido (ton.) 7.475
Movimentagao mensal retroportuaria — Carga Geral (ton.) 6.449
Produtividade Média - Sélido (t/h) 60
Comprimento Médio dos Navios (em metros) 174
Porte Médio dos Navios (em TPB) 32.000
Desembarque - Longo Curso
Tabelal
Receita Acesso Aquaviario - Tarifa Variavel (R$ 2,11 por TPB) por ano 810.240,00
Tabelall
Receita Acostagem (R$ 1,55 por metro/hora) 134.400,50
Tabelalll
Receita Tarifa Terrestre (R$ 1,59 sélidos e carga geral) 408.288,44

Portanto, considerando o valor de arrendamento transitorio e as receitas tarifarias geradas
com as operag0Oes previstas, estima-se uma total de R$ 4.712.625,11 por ano.
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CAPITULO 5 - CONCLUSAO

Com base nhas avaliagbes, documentos e informacBes constantes deste estudo foi
demonstrada a viabilidade técnica e a vantajosidade para a celebracdo de Contrato de Transi¢do
na area DSP 39 do Porto Organizado de Santos.

O estudo considerou as préticas de avaliacdo consagradas do setor portuério, adotando como
base o Plano de Desenvolvimento e Zoneamento (PDZ) do Porto de Santos e demais documentos
gue indicam o planejamento e o zoneamento do Complexo, tal qual o plano mestre e outros.

De acordo com a avaliagdo para remuneracao das areas em questéo, foi estimado o valor de
R$ 4,92/m?/més como o valor justo a ser aplicado em raz&o do baixo nivel de estruturacdo da area
DSP 39 do Porto Organizado de Santos, conforme exposto. O valor proposto encontra-se dentro
dos patamares adotados no Brasil e no Porto de Santos para areas com baixo nivel de estruturacao.

Aplicando-se o valor unitario estimado a dimensdo da &rea total, chega-se ao valor de
remuneracdo a APS de R$ 279.974,68 por més, totalizando R$ 3.359.696,16 ao ano. Os valores
estdo referenciados a data-base de novembro/2024.

Além das receitas a titulo de arrendamento, serdo auferidas receitas tarifarias estimadas no
montante de R$ 5.369.019,86 por ano, totalizando uma receita de R$ 4.712.625,11 por ano.

A avaliacdo contemplou, ainda, uma analise de viabilidade técnica das operagdes, incluindo
a capacidade de operacao, as taxas de ocupacédo dos bercos e as produtividades projetadas para
as operacbes do empreendimento, indicando a auséncia de impactos negativos a comunidade
portudria.

Por fim, cabe destacar que o empreendimento vai contribuir, adicionalmente, para a geragcédo
de empregos e tributos, proporcionando, sobretudo, uma opc¢do logistica eficiente a inddstria
nacional.
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