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O estudo de pre-viabilidade da Plataforma em Santos, vai permitir gerar valor
agregado nos servicos logisticos e brindar maior competitividade aos produtores
na area de influéncia do porto de Santos

Eixos de desenvolvimento do projeto

Diagnédstico estratégico do contexto nacional e
infernacional para o desenvolvimento logistico que
permita priorizar os esforgos de investimentos

+ Pesquisa de mercado das linhas de negdcio rentaveis
dentro da plataforma  logistica assim como uma
robusta andlise de demanda, viabilidade técnica,
econodmicaq, financeira, ambiental, legal e institucional

* DefinicGo de um modelo de gestdo que determine um
elevado grau de participagao publica e privada

e« Criacdo de um modelo economico e financeiro
g detalhado que permita valorar os beneficios, custos,
B mosccata o o lin rentabilidade e riscos de cada cendrio e seu impacto
na viabilidade do projeto

« Desenho de um plano de negoécio que detalhe

Rodovias

o feroes claramente a estratégia e os objetivos do projeto, os
& Aeroportos segmentos logisticos que serdo atendidos, o nivel de
o Portos 7 . o« o7 .

& Hintertandioprimaria demanda, os futuros wusudrios e beneficidrios, ©s

potenciais investidores, os atores publicos chave para
impulsionar a implantacdo da plataforma, os resultados
econdmicos e precos esperados
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A metodologia de trabalho foi estruturada em 3 blocos de atividades, além de um
programa de socializagdo e captag¢ao

Metodologia de trabalho

ANALISE DE VIABILIDADE

6. Caracterizagao da plataforma

1. Situacdo das infraestruturas S5 FSLEiel i el multimodal
dentro do hinterland portudrio -
4. Oferta competitiva 7. Modelo de gestdo
2. Anolls,e qlo confexto & enformno 5. Identificacdo de necessidades ;. -
estratégico loqisti 8. Plano de negocio e andlise
ogisticas P 4 .
economico-financeira
9. Workshops de difusdo 10. Stage técnico internacional I ierssnef el el

apresentacdo de resultados
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Nesta fase da Consultoria, mediante uma andlise técnica, o projeto da ZAL é
desenvolvido, bem como os estudos de viabilidade tecnica, socio-economicas e
financeira, e tambem as recomendacgoes de gestao
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Em o relatdrio de avanco... T

As necessidades identificadas destacam a oportunidade de localizar uma ]
Plataforma logistica nas imediagoes do Porto -

Principais necessidades do Porto

« A necessidade imediata do Porto de Santos consiste em
melhorar a operacdo das cargas entre a zona primdria e
seu hinterland natural

Sao Paule

« Em termos de infraestrutura logistica, tanto os portos secos
quanto as zonas de atividades logisticas (ZAL) podem
confribuir para melhorar essa situacdo

¢ Dado o tamanho do mercado do hinterland do Porto de
Santos, ndo se pode considerar que a solucdo passe pelo
desenvolvimento de uma Unica plataforma ,
Fluxo desde/para o hinterland
* Levando em conta a morfologia do hinterland e de que o
gargalo se enconfra no entorno imediato do Porto de
Santos, recomenda-se que a iniciativa publica se
concentre em facilitar/promover o desenvolvimento de : 1
uma ZAL na Baixada Santista e oriente o desenvolvimento |__|

; ==/~ Pto. Santos

de outras plataformas complementares no hinterland - - s

e Focalizar a primeira iniciativa publica fora da Baixada
Santista ndo conseguiria gerar o mesmo impacto positivo
no enforno imediato do Porto, nem solucionar o problema
da acessibilidade de Ultima milha detectado sobre os
fluxos portudrios, dado que haveria uma menor
oportunidade de maximizar seu impacto no conjunto de
cargas manuseadas pelo Porto de Santos
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Em o relatdério de avanco...

A localizagcdo mais adequada para a plataforma é o entorno imediato do }

Porto de Santos

Andlise das diversas opgoes de localizagcao da plataforma

Entre as diversas opcdes de localizacdo da ZAL enfre o
porto e seu hinterland, recomenda-se:

Uma Plataforma Logistica deve estar localizada em um
ponto de divisdo de carga, sendo que a opc¢do de
localizacdo B ndo atende a essa premissa

No caso de Santos, a proximidade da ZAL ao cais
portudrio (opcdo A) ajuda mais do que sua localizacdo
no Planalto (op¢do C) para a melhoria da acessibilidade
aos terminais portudrios. Na verdade, na linguagem
internacional, enquanto a opcdo A representaria uma
ZAL, a opcdo C corresponderia mais & condicdo de
Porto Seco

A organizacdo dos fluxos desde o Planalto (opcdo C),
embora pudesse contribuir para a organizacdo da
chegada de veiculos aos terminais portudrios (envio de
vagoes, por exemplo), impede o aproveitamento da ZAL
como ferramenta para otimizar outros problemas
identificados (atencdo aos pProcessos de
importacdoes/exportacdes, melhoria da relacdo porto-
cidade, etc.)

o Paulo

Opgdo C: Planalto,
perto de SGo Paulo
ABC

Opgado B: Planalto,
perto da Serra do Mar

Opgado A: Baixada
Sanfista

]
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Em o relatdério de avanco...

A andlise dos fluxos gerados pelo porto indicou a necessidade de criar uma }
rede de plataformas logisticas que apoéiem a fungdo da ZAL

Oportunidade de rede de plataformas

Situagado atual Proposta de situagao futura

A ZAL cumpre um papel
estratégico na organizacdo de
fluxos, sendo imprescindivel a
participacdo do setor publico
acompanhado, sem duvida,
do setor privado

()

O resto das plataformas com
um papel protagonista do
setor privado se articulam
Relagées como elementos
rodovidrias/ complementares
ferroviarias . T

imprescindiveis na oferta de
terreno logistico para o cendrio
de crescimento futuro. Nesse
caso, o papel do setor publico
como planificador  integral
assume um carater estratégico

(@)

Pto. Santos

* Nesse caso, o papel do setor
pUblico como planejador
infegral assume um cardter
estratégico

]
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Em o relatdrio de avanco...

A localizagdo macro considerou 6 nés candidatos, usando-se uma metodologia

de selecdo de multicritérios estruturada em é eixos de andlise

Identificagcdo e demarcagdo dos nods logisticos no Gmbito do estudo para a avaliagdo macro

Alternativas ‘P22 -
(30 pires Pafana
@ Al- Planalto SP-041 %, mﬂ“‘“ Piacaba 4%
. A2- Planalto Marsilac NE
@® A3 Pionalto Paranapiacaba P-150,
@ A4 Cubatdo sul Ultrafért \
i |
. |
. A5- Santos Continental I by
- Rio
Y .z das
4 Aé- Guarujé Padras .
a i\ ] -
A‘m@”” gece R P 0% Reservatorio
5 | B i . {
Lo \ & aas. T =
\ E Pedras // T= S '
‘ A e
(sP-0s51 .
A E L
7 *CUbatﬁo —
qgf /\ é" SP-055 BR-101
T 159«! & =
~Rodovy, ‘i o
l Wi =) ha L e Lagoa do
%, % Ql) dos @ Candinha
&0 . Bagres’ Ria £
"f% c‘% Casgooro S AZO U Lao
\Pirahrunga SauManonI —— \
\\ = Sabos,— PortoSaboO \
Chico de Paula_ Moro pa;m‘ M‘”W Pacheco PonoPaeueu \
Rio \\ ~If N\ o= ~
Ssntana )~ Morro 33"5‘9"3 *Morro Santa Mana | \
\ Castelo, & / Ou!srinho \\‘
Lagoa de / Caneleira LV i\
Sdo; % Areia Branca’ %, Jorgos 4 i Ma""" Ruas.Jorge. |\ S 2
Vicenie \\ Sio Vlcente Marapé *Encruziihada AT ‘% ‘.;\ f
\ Campo Grande® “.’ Boqueirao . 2 \\ o e
\\‘4_\ Morra Nosé Mening_ :’ e Mactico “-’g\\ LA
= ¥ Santos = y
/ SJosé Menino. 1 Cozagak A A
( Bala de \E baré Es1uano Yo\
= \Mar Séo et #
N S Pequenc Vicente Apams.,a Poro Ponia da Pfa:a //\, -
T I Ponta ¢a Praia” o\ St
o ) \\\ //J '~§ / aM‘g"
/ —— \\ Fohtd: ALG
me 1A
= | Estudo de Viabilidade para a implementacéo
e 9 de uma Zona de Atividades Logisticas no
1 entorno do Porto de Santos



Em o relatdrio de avanco...

Globalmente, a alternativa localizada na zona continental de Santos € a mais
adequada para a implantagao da ZAL

Pontos fortes Fotografia aérea da zona de Santos continental

» Elevada acessibilidade e localizagdo no circuito de cargas:
a localizacdo considerada dispde de acesso imediato as
vias de alta capacidade (Rodovia Doménico Rangoni)
atuais, e em um futuro estard localizada nas adjacéncias
do circuito de cargas criado pela Ponte entre Sabod e a
lIha Barnabé.

+ Oftimizagdo dos fluxos portudrios: os fluxos de acesso aos
terminais de carga geral atuais e futuros do Porto de Santos
s@o minimizados com a localizagdo considerada, ao
encontrar-se estrategicamente situada

+ Oportunidades de conexao multimodal: a zona
considerada dispde de hidrovia com condicdes de
navegabilidade e ferrovias proximas

» Custos de construgdo e adaptagdo do terreno moderados:
devido ds condicdes do terreno, os custos de adequacdo e
construcdo serdo moderados em comparacdo com as
alternativas proximas

« Alinhamento com o Zoneamento Ambiental

+ Consondncia com a Llei de Zoneamento da Area
Continental de Santos

« Disponibilidade de terrenos (maior que 200ha). Estd previsto
que a localizacdo considerada ndo responda apenas As
demandas de curto prazo
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As dreas de negdcio com mercado identificado para a ZAL se confirmam por
terrenos logisticos, um truck center, um service center, anteporto e potenciais
terminais multimodais

Desenho funcional de uma plataforma tipo

Areas de Logistica

sjodsp
A sojuaiw
-p2oJody

Instalaciones logisticas Instalaciones logisticas en
modulares compartidas parcelas propias
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Area Multimodal Zona aduanera

« As diferentes zonas séo opcionais, dependendo da orientacdo funcional da plataforma (é opcional a incluséo de uma zona
aduaneira para um centro de distribuicdo urbana; a existéncia de uma zona de interc&dmbio modal estd condicionada &
possibilidade de vincular o centro com os diferentes modos, etc.)
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Recomenda-se areserva de terrenos anexos a localizagdo da ZAL, para
possibilitar seu crescimento, quando estiver totalmente comercializada, com
previsao para 2019

Negocios potenciais da ZAL

e Terrenos logisticos (armazéns e
pdtios de contéineres)

» Truck Center

« Service Center

* Anteporto

e Terminais multimodais

Varidveis

* Regimes fiscais
« Tipologias construtivas

——n
e~

e E‘ _ —
Cronograma tipo

Estruturagcdo do modelo
de promogdo do
investimento e
esquemas de
precomercializagao

Finalizacao Inicio da Inicio da Planejamento das Fim da
do estudo de construgcdo e oberacao fases de comercializagdao
viabilidade comercializagdo perac ampliacdo da Fase 1
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
= | Estudo de Viabilidade para a implementacdo
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Em o relatdrio de avanco...

O desenho da primeira fase estard orientado principalmente as importagoes, um
mercado com déficits importantes de terreno alfandegado atualmente

Resumo de necessidades Caracterizagao funcional

Estado atual * Recomenda-se a realizagdo do desenvolvimento da ZAL
em diversas fases seguindo os padrdes internacionais para
esse tipo de infraestruturas:

» As importagoes de carga geral aumentaram nos Ultimos dez
anos mais de 260% e estdo compostas em grande parte por
contéineres de insumos industriais ¢ produto terminado de . e

. . - . as demandas identificadas atualmente e resolva os problemas
elgvada denS|dad~e de valo,r. .ESSOS importacoes muitas vezes criticos do nd portudrio de Santos. Essa fase estard dirigida a
exigem  operacoes |°9'5“C°s, de valor agregado, gerar um produto que possa ser comercializdvel no curto-
demandando infraestruturas logisticas para o atendimento médio prazo (5-7 anos) e que seja sustentdvel financeiramente
desse tipo de carga

- Uma primeira fase (na qual se realiza a viabilidade) que cubra

- O desenvolvimento da segunda e das posteriores fases (caso

* No que concerne as exportagoes, cabe destacar que uma se considere oportuno), serd realizado de acordo com o
proporgdo elevada sdo granéis (em 2010, 68%), e que entre crescimento do mercado e as incognitas at,ucus sobre o
a carga geral hd uma quantidade representativa de granéis desenvolvimento de outras plataformas logisticas e de

conteinerizados. A oferta de infraestrutura logistica de transporte no Hinferland portudrio

atendimento G carga de exportagcdo (REDEX) € suficiente no
entforno do Porto e no Estado de Sdo Paulo, existindo
também, da parte do setor privado, diversos projetos de | e
criagao de novas instalagoes, de modo que a demanda Demandas
desse tipo de instalacdes estd compreendida na oferta atual > 4.
curto-medio

prazo

Demandas médio-
longo prazo

Estado futuro

*« Os crescimentos de carga previstos nao poderdo ser
atendidos pela oferta atual e projetada de infraestrutura

logistica
= | Estudo de Viabilidade para a implementacéo
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Conceitualizacédo da plataforma logistica

O predimensionamento da ZAL foi baseado em uma estimativa do trafego
portudrio de 5,38 milhoes de TEUs para 2019

Trafego de contéineres (201 9)
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Conceitualizacdo da plataforma logistica

O potencial de instalagdo na plataforma logistica estd relacionado com as
caracteristicas da demanda de servigos logisticos

Demanda potencial Funcionamento da plataforma

Carga de importacdo em contéineres (insumos ou semi-

acabados) que ndo precise ser tfransferida a planta como FCL

Importacdo de produtos acabados, que sejam
desconsolidados em Santos e que se organize na mesma

plataforma o padrdo de distribuicdo para todos os destinos

Consolidacdo de carga de exportacdo, que possa ser

transferida a Santos como carga fracionada

Valor agregado a carga de exportagcdo mediante atividades
logisticas (embalagem, etiquetagem, apresentacdo de

produtos, etc.)

Dois tipos de servigco de transporte:

Interior do pais <«» Plataforma = Caminhdo tipo A
Anteporto 4 » Porto = Caminhao tipo B
Anteporto 4 » Plataforma = Caminhao tipo B

* Ex. 1: A carga de importacdo em contéineres vai em
caminhdo tipo B dos terminais portudrios ao anteporto, fica
armazenada no lado mar do mesmo (zona primdria) e, a
medida que se registram os pedidos de despacho, ela é
enfregue ao fransportador

a) Tipo A, se vai ao interior do pais como Full Container Load

b) Tipo B, se vai para a plataforma. Na plataforma, ela é
consolidada e se organiza a distribuicdo para os diferentes
pontos de consumo/producdo do pais como carga solta ou
em contéineres

e Ex. 2: Carga de exportacdo conteinerizada em origem, é
transferida diretamente ao anteporto, registrada e enviada

Qo porto

* Ex. 3: A carga de exportacdo chega, em caminhdo tipo A,
é fracionada na plataforma e chega aos pordes da Area
Logistica, € conteinerizada e transferida ao anteporto em
caminhd&o tipo B.

* Ex. 4: A carga de exportacdo chega, em caminhdo tipo A,
é fracionada na plataforma e chega aos portdes da Area
Logistica. Nela se realizam pequenas operacdes de valor
agregado, se conteineriza e fransfere ao anteporto em
caminhd&o fipo B

]
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eitualizacdo da plataforma logistica

As areas de desenvolvimento a curto prazo permitem atender as demandas
identificadas atualmente: a area logistica, o anteporto, o centro de servigos e o
fruck center

Identificacao de dareas funcionais

Unidades de negdcio definidas para a ZAL de Santos

Entre as dreas funcionais com demanda identificada

encontram-se:

- Desenvolvimento a curto prazo: primeira fase da drea
logistica, anteporto, centro de servigos e truck center

- Desenvolvimento a médio/longo prazo: terminal ferrovidrio e
hidrovidrio e ampliacdes das dreas anteriores

Os empreendimentos a curto prazo cobrem as demandas
atuais e buscam resolver os problemas criticos do Porto de
Santos. Os empreendimentos a longo prazo dependerdo
da evolucdo do crescimento do mercado e das sinergias
criadas com outras plataformas no Hinterland (terminal
multimodal)

Pelas caracteristicas da infraestrutura, os terminais
ferrovidrio e hidrovidrio precisam de um alto investimento
inicial, mas o retorno costuma ser lento.

O investimento nesse tipo de infraestruturas comega a ter
maior sentido no momento em que o desenvolvimento das
atividades logisticas estd consolidado, existindo suficiente
demanda critica para garantir o retorno e a viabilidade da
infraestrutura. A execucdo desses investimentos em uma
primeira etapa do empreendimento poderia obstaculizar o
desenvolvimento da ZAL devido aos custos elevados de
amortizacdo implicados

Com base no estudo de mercado realizado, bem como nas
andlises produtivas e de comércio exterior, a experiéncia
do Consultor permitiu quantificar a demanda potencial do
solo logistico nos empreendimentos a curto prazo

Anteporto

Area
Logistica

Service

t
Cenier Zona de

Atividades
Logisticas de
Santos

Terminal
multimodal

Fonte: ALG
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Conceitualizacdo da plataforma logistica

O desenho da ZAL foi realizado com base na quantificagao das necessidades
identificadas e em diversos critérios de desenho funcional de plataformas

Critérios de predimensionamento Critérios de desenho funcional gerais e particulares

Desenvolvimento de 46 Ha de Parcelas Logisticas (16 de
teto e 30 de pdtios) excluindo as vidrias, para atender &
demanda identificada no curto prazo (aprox. 2-3 anos) e a
estimada no meédio prazo (até 5 anos = 2019). A
identificacdo de diferentes ftipos de clientes tforna
necessdria a criacdo de parcelas com relagoes de teto e
patio diferenciadas e modulares sempre que for possivel

O anteporto foi dimensionado para atender ao trafego de
contéineres gerado pela prépria ZAL, além de poder dar
conta de 20% do trafego adicional de contéineres a médio
prazo (2019). Isso produz uma movimentacdo anual de
aproximadamente 2 milhdes de TEUs, 40% do trafego de
contéineres do Porto de Santos previsto para 2019

Truck Center com capacidade para atender aos fluxos de
veiculos gerados pela ZAL e o Anteporto, captando
adicionalmente o trdfego de uma parte dos caminhdes
com origem/destino na margem esquerda do Porto
(contéineres e granéis). A flexibilidade do Truck Center foi
também critério fundamental o desenho, para permitir seu
futuro crescimento

Centro de Servigos, dimensionado na primeira fase para
hospedar umas trinta empresas e, posteriormente, poder ir
crescendo & medida que o mercado for se desenvolvendo

g\"

Acessibilidade a
servicos comuns
e/ou
independentes

Otimizagdo da
infraestrutura
vidria

Manobrabilidade
e eficiéncia das
operagoes

Hierarquizagdo

av Criagdo de
vidria

sinergias

Critérios gerais de desenho das alternativas funcionais

Critérios particulares do desenho funcional

Desenvolvimento da plataforma com base nos
condicionantes naturais (rios e relevos)

Desenvolvimento da plataforma por etapas

Minima fragmentacdo parceldria nas primeiras etapas

Possibilidade de conexdo com ferrovia e hidrovia

Decalagem dos acessos ds unidades de negdcio

g |
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O projeto proposto para a ZAL tem uma darea de 101 hectares, dividida em quatro
dareas de negocio distintas: campos de logistica, anteporto, truck center e centro
de servicos

Principais caracteristicas ;e N @

Area total: 1.005.696 m?

Pordes 140.200 m? . > (e %
Pdtios de contéineres e ) B X -
manobras: 426.501m :
Capacidade estatica do 12.150 TEUs : ; b \
anteporto: (6 alturas) ,

Estacionamento de
veiculos pesados (truck 1058 vagas
center):

_.,..#\]

Centro de servicos: 5.050 m? — B——

i »
Escritérios do Centro de ) N . :
Servigos : e AN = \

Areas brutas

Areas logisticas: 614.873 m?
Anteporto 185.515 m?

Centro de Servigos 10.616 m?

Truck Center: 194,692 m?
Fonte: ALG
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Caracterizacdo da plataforma multimodal

A zona logistica ocupa mais de 61 hectares, dividida em trés tipos de parcelas
logisticas e patio de contéineres comercializaveis

z . Principai teristi

Area total: 614.873 m?

Zona verde: 25.509 m?

‘g Zona esportiva 2,260 m?
Patio de Area tot |c|p des: 140.200 m?
contéineres ) rea to a’ -os porois. . m
Area total do patio (contéineres + ”

426.501 m

manobras):
Estacionamento de veiculos pesados: 300 vagas
N Estacionamento de veiculos leves: 357 vagas

Tratamento de
residuos e
efluentes

Esta prevista uma drea para tratamento de efluentes

Areas tipo B

" Vias com

estacionamento lateral

Entrada e
registro

Areas tipo C

Zona Esportiva

Fonte: ALG
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Caracterizacdo da plataforma multimodal

Todas as parcelas logisticas sdo planejadas de forma modular, para atender as
necessidades de todos nossos clientes

Parcelas logisticas comercializaveis Principais usudrios (clientes)

Areas tipo A « Setor de transporte e logistica

- Transportadoras com  servicos de armazenagem e

. Modular , crossdocking (pequenos e grandes)
Patio de manobras aberto / compartiihado
X8 Teto: 2.500 m? - Empresas de logistica (armazenagem, operacdes de apoio ao
P&tio equivalentes: 750 m? comeércio exterior, gestdo de inventdario, ...)

- Outros agentes: despachantes, agentes aduaneiros, servicos
adicionais

Areas tipo B

» Setor produtivo (principalmente industrial)

Modular

o M - Empresas que tenham volumes considerdveis de carga para
E 8 Pdatio préprio fechado exportacdo
X Teto: 5.000 m?
P&tio: 5.000 m? - Importadores / exportadores
Areas tipo C Servicos e as operagoes principais
Modular . A '
1 6 Pdtio proprio fechado rmazenamento
X Teto: 5.000 m2 » Cross-docking e distribuicdo
Patio : 10.000 m2 + Consolidacdo / desconsolidacdo
+ Conteinerizacdo /desconteinerizacdo
Pdtio de contéineres « Gestdo de Estoques e da Cadeia de Suprimentos
» Outras operacoes de valor agregado :
R Patio divisivel - Etiquetagem (téxil...
[ | Teto: 3 x 450 m? - Embalagem, reembalagem (Café, acucar, téxiiil ...)
R PAtio: 99.096 m? .
e — Fonte: ALG Fonte: ALG
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Caracterizacdo da plataforma multimodal

O anteporto tem uma capacidade estdtica de 12,150 TEUs e estima-se alcancgar
uma movimenta¢ao anual de 2 milhoes de TEUs

i Capacidade dindmica Comentdrios

RST: ~0.7 MTEUs  ~1,3 M TEUs * A fungdo do anteporto € organizar e racionalizar o fluxo de
entrada nos terminais, otimizando o desempenho global de seus
RTG: ~0,8 M TEUs ~2 M TEUs acessos

« O anteporto tem um posto de alfandega e, portanto, realiza os
mesmos procedimentos que um terminal portudrio em zona
primdaria

« Isso evita a espera dos veiculos nos terminais de acesso , & que
isto é feito no pdtio de espera do anteporto

« O tempo de espera do transportador diminui, j& que o anteporto
tem uma capacidade maior que os terminais, evitando-se as
esperas que atualmente duram mais de 6 horas. A reducdo do
tempo de espera se tfraduz em um aumento na rotatividade dos
veiculos, permitindo transportes mais rentaveis

» O transporte entre o anteporto e os terminais portudrios deve ser

Fonte: ALG oferecido pelo gestor do anteporto, que incluird os custos na taxa

Principais caracteristicas - pode ser feito por meio de frota prépria

Area total: 185.514 m2 - terceirizando os servicos para operadores autorizados
) - » O servico de transporte exclusivo entre o terminal e o anteporto
Capacidade estatica (6 alturas): 12.150 TEUs permite minimizar os retornos vazios, otimizando o trédfego na
Capacidade estdtica (5 alturas): 10.125 TEUs area porfuadria

« O gestor do anteporto pode contratar a associagcdo de

autbnomos e empresas locais para readlizar o servico de

Patio de inspecéo: 8.497 m?2 transporte, gerando empregos locais € acompanhando as

empresas/individuos envolvidos até que estes se profissionalizem

« O uso do anteporto permite que sé6 o contéiner (a carga) fique

Estacionamento de espera do lado terresire: 148 veic. na espera, funcionando como um buffer regulador para os
terminais portudrios

Pdtio de contéineres: 115.158 m?

Pordo de inspegado: 1.700 m?

Estacionamento de espera do lado mar: 58 veic.
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Caracterizacdo da plataforma multimodal

O anteporto funciona como um buffer regulador para os terminais portudrios,
reduzindo os tempos de espera dos transportadores

Processo de importagdo no anteporto Processo de exportagdo no anteporto

1. O contéiner é recolhido no terminal 1. Chegada do contéiner no pdatio do
portudrio, depois de ser anteporto por meio de transporte
descarregado do navio. Transporte externo (lado terrestre)
do terminal até o anteporto atraveés 2. Registro do motorista e da carga e
do servico de microbnibus pelo lado acesso ao patio de recepc@o
mar . .
. i . 3. Procedimentos aduaneiros e/ou de
2. O contéiner é enc;ommhodc? para inspecdo, colocacdo no patio
armazenamento, até que o cliente o N
retire. 4. leva-se o contéiner para o lado
. i mar, colocando-o na plataforma de
3. O contéiner € levado para o lado carga
terrestre, passa pelos procedimentos 5 1 it te i inal
aduaneiros e/ou de inspecdo, e é ) rorrr15po r?d mo € or . ermw;lo
colocado no transporte externo do co espob e) € (servico €
cliente microdnibus
4, Saida pelos portdes de acesso do |
lado terrestre e transporte até o
cliente
Hinterland
Hinterland '
Terminal Terminal
Portudrio Portudrio gt
Fonte: ALG Fonte: ALG
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Caracterizacdo da plataforma multimodal

O truck center e o centro de servigos completam os servicos de valor agregado
oferecidos na ZAL, com servigos para o publico e para veiculos

Fonte: ALG

Principais caracteristicas
Area total: 194,692m2 Fonte: ALG
Estacionamento de veiculos pesados: 1058 vagas S o
Principais caracteristicas
Estacionamento de veiculos leves: 128 vagas
Servigos para veiculos pesados: 2.849 m? Area tofal: 10.616 m?
Hotel e restaurante (na planta): 2.192 m2 Estacionamento de veiculos leves: 102 vagas
Zona esportiva 406 m? Escritérios e servicos ao publico (na planta): 3.350 m?
Zona verde: 24,990 m? Zona Verde: 2,699 m?
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Caracterizacdo da plataforma multimodal

Sugere-se a criagcdo de uma rotatéria desnivelada para fazer a conexdo a ZAL,
permitindo a gestao dos elevados fluxos de veiculos previstos

Embraport

Para
Guaruja

ara
Cubatdo

Para a ZAL

Fonte: ALG

Principais caracteristicas da rotatéria de acesso

Raio interno: 34 m.
# de anéis da pista: 2
# de incorporagcoes/pistas por incorporagado: 4/2
# de saidas/rotas de saida: 4/1-2

Principais caracteristicas da rotatéria pesa (acesso ao truck
center)

Raio interno: 25 m.
#de anéis da pista: 2
# de incorporagoes-saidas/pistas: 3/2
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Caracterizacdo da plataforma multimodal

Fizemos um micro-simulagcao de trafego para determinar o tipo de acesso mais

adequado a ZAL

Ponto de Partida Resultados

Hip6teses sobre a demanda

Cendarios da oferta vidria

Escolha da solugdo recomendada

« O cendrio tempordrio da simulacdo utiliza a hora
do rush de um dia médio de 2019 (Fator de Hora
do Rush: 15%)

e Presume-se que a nova ZAL terd 40% do trafego
de TEUs do porto (40% de 5,4 milhdes de TEU/ano)

Estes veiculos pesados perfazem um total de
2.880 descolamento na hora do rush, com dois
tipos de roteiros:

— Exterior—ZAL - Porto — Exterior
— Exterior — Porto - ZAL - Exterior

Além disso, cerca de 10% destes fluxos utilizardo
o truck center

e Além disso, também foi considerado o tréafego
veiculos pesados de passagem:

—  Granel: Presume-se um total de 222
deslocamentos durante a hora do rush

— TEUs e outros: Presume-se um total de 320

deslocamentos durante a hora do rush

e Presume-se que o trafego de veiculos leves de
passagem € de 2.656 descolamentos na hora do
rush

» Propde-se dois fipos de
infraestrutura:

1) Cruzamento de nivel
enfre os acessos a ZAL,
ao truck center, a
Embraport e & Rodovia
Doménico Rangoni

Este cruzamento terd o

formato de uma
rotatoéria, sendo a
solucdo mais
econdmica

2) Cruzamento de nivel em
forma de rotatdria:
- Nivel 0 Rodovia
Doménco Rangoni
— Nivel 1: Acessos a ZAL
e & Embraport

Complementado com
uma rotatdria adicional
entre o acesso ao pdtio

* Resultados da andlise dindmica dos 2
cendrios:

1) Esta solugdo ndo é vidvel. A demanda
de veiculos € superior a capacidade
do cruzamento (Nivel de servico F),ndo
permitindo o acesso dos veiculos ao
porto e a ZAL

2) Esta solucdo, apesar de ser menos
econdémica que a anferior, permite
gerenciar a demanda estimada para
2019 (Nivel de Servico: A) e ainda tem
capacidade para futuros aumentos de
demanda

Cendario 1 Cendario 2

dos caminhdes e a
e Haverd um total de 6.048* deslocamentos na Embraport
hora do rush, de acordo com o estudo
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Caracterizacdo da plataforma multimodal

Zona de Atividades Logisticas de Santos: dimensoes

UNIDADE DE NEGOCIOS/Partida  Area (m?) UNIDADE DE NEGOCIOS/Partida  Area (m?) UNIDADE DE NEGOCIOS/Partida  Area (m?)

TRUCK CENTER: 194.692 AREA LOGISTICA 614.873 CENTRO DE SERVICOS 10.616
Urbanizag¢do (vias e servigos) 22.322 Urbanizacdo (vias e servicos) 82.768 Urbanizacdo (vias e servicos) 2.074
Urbanizac¢do (calcadas) 4,237 Urbanizacdo (calcadas) 30.515 Urbanizacdo (calcadas) 1.606
Edificacdes gerais 2.849 Edificacdes gerais 1.970 Edificacdo Unica 3.350
Edificacdo Unica 2.192 Edificacdo Unica 0 Zona verde 2.699
Zona verde 24.990 Zona verde 25.509 Estacionamento para veiculos leves 888
Instalacdes desportivas 406 Estacionamento para veiculos pesados 17.911
Estacionamento para veiculos pesados 136.096 Estacionamento para veiculos leves 10.672
2
Estacionamento para veiculos leves 1.600 Pdtio de contéineres: 97.747 RESUMO DAS ZONAS L 7%
Areas tipo A (pequenas) Areo das vias *! 158.755 16%
Pordes de nivel internacional 20.160 Poroes World-Class*2 140.200 14%
ANTEPORTO 185.515 P&tio de manobras 6.043 PAtios *3 426.501 42%
Urbanizagdo (vias e servigos) 12.477 Areas tipo B (médias) 7ona verde 65317 6%
Urbanizag¢do (calcadas) 2.756 Pordes de nivel internacional 40.040 Ouiies 214922 21%
Edificacdes gerais 683 P&tio de manobras 39.848
) Total da plataforma 1.005.696 100%
Zona verde 12.119 Areas fipo C (grandes)
Estacionamento para veiculos pesados 31.937 Pordes de nivel internacional 80.000 *1Viase calcadas o
*2 Inclu! 0s pordes da drea logistica
Estacionamento para veiculos leves 187 Patio de manobras 159.208 * 3 Inclui o patio do anteporto
Pd&tio de contéineres: 123.655 Instalacdes desportivas 2.260
Pordes de inspecdo 1.700 Estacdo de tratamento de efluentes 222
Fonte: ALG
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Caracterizacdo da plataforma multimodal

Foi contemplada a disponibilidade de espac¢o para albergar uma futura
ampliagao da ZAL e a construgcdo do terminal multimodal hidrovidrio e ferrovidario

Alinhamentos da futura ampliagdao

Comentdarios

A localizag@o do futuro terminal hidrovidrio
foi prevista ao sul da Rodovia Con. Doménico
Rangoni (lado oposto do canal do
Aeroporto) para evitar a modificacdo das
estruturas de custo muito elevado (pontes de
rodovia). A localizacdo do terminal depois
dessas estruturas obrigaria substitui-las para
permitir a passagem de embarcacdes,
podendo chegar a inviabilizar  sua
construcdo.

O terminal ferrovidrio também foi previsto ao
sul da rodovia, co lado da estrada de acesso
a Embraport e ao Truck Center. Essa
localizagdo minimiza os custos de
investimento do novo ramal ferrovidrio e
permite sua ampliagdo a longo prazo, pois
conta com superficies livres no seu entorno

A localizagdo conjunta dos terminais
ferrovidrio e hidrovidrio permite a criacdo de
um verdadeiro terminal multimodal, o que
faciita a reducdo dos custos da
multimodalidade entre os trés meios de
fransporte

A andlise da ampliagdo da plataforma estard
sujeita a futuras modificagoes das zonas de
reserva ambiental e aos estudos ambientais
necessArios

Estudo de Viabilidade para a implementacdo
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Andlise de viabilidade ambiental ;
Na avaliagao da viabilidade ambiental identificam-se as solugoes aos possiveis
impactos negativos durante o desenvolvimento da plataforma

Alinhamentos da gestao ambiental

e Los lineamientos de manejo ambiental se orientan a
minimizar los impactos ambientales que se generen por Ia
construccion del proyecto

Atividade constructiva

e Permitirdn al constructor contar con una herramienta
prdctica para el manejo ambiental de sus actividades, que UG CCEEEEST OGS GRS G NS COSEEEeT  e
le asegure el control de los impactos ambientales mediante
procedimientos, obras y medidas que deberdn
implementarse para prevenir, mitigar, corregir y compensar
las afectaciones al ambiente

Impacto 1
Impacto N

e La dimensién ambiental, debidamente incorporada en las
distintas fases de los proyectos, contribuye a su
sostenibilidad econdmica, social, financiera y técnica

« La metodologia utilizada es la siguiente:

- Andlisis de las caracteristicas geoldgicas, geotécnicas,
topogrdficas y ambientales del territorio

Entorno A
Entorno B
Entorno C
Entorno Z

— Identificacion de los elementos que por sus valores naturales,
ambientales o paisajisticos deban ser conservados y las

medidas especificas de proteccidén para evitar su alteracién o -
destruccion con la ejecucion de la actuacion u operacion MEDIDAS DE GESTAO/CORRETIVAS
urbana
. :._.__ >

- Delimitacion de las dreas de reserva y proteccion ambiental,
las zonas de amenaza y riesgo y las condiciones especificas
para su manejo definidas por el plan de ordenamiento
territorial y la autoridad ambiental

— Condiciones para el manejo y disposicion de vertimientos
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Andlise de viabilidade ambiental

As atividades de impacto da fase construtiva sao descritas segundo a
seguinte sequéncia de desenvolvimento

Atividade construtiva Definicdo da atividade

Obras preliminares

Inclui a limpeza da vegetac¢do, terraplanagem e a constru¢cdo de cercas e instalacoes
tempordrias como alojamentos e escritérios, entre outfras, necessdrias para o
desenvolvimento das proximas atividades do projeto

Escavacgoes e aterros

Consiste na extracdo de materiais e formacdo de aterros para iniciar as fundacdes dos
edificios, construir as vias infernas e todo o urbanismo necessario

Estrutura

Inclui fodas as atividades de instalacdo de cimbres e andaimes e de derramamento de
concreto para a construcdo de elementos estruturais, tais como fundagdes, Iajes, vigas e
colunas das edificacoes

Instalagoes especiais

Compreende toda a instalacdo de tetos falsos, andares, instalacdes elétricas, equipamentos
de voz e dados; ar condicionado, rede de incéndio, e ainda das redes de dgua e esgoto e
de gds

Acabamentos interiores

Inclui o acabamento de pisos e paredes dos banheiros e cozinhas, instalacdo de vasos
sanitdrios e acessorios, de portas e fechaduras, entre outros

Obras externas e urbanismo

Compreende todo o trabalho de urbanismo e redes (de dguas residuais, de dguas pluviais,
vidrias), bem como a construcdo das plataformas e criacdo das zonas verdes

Funcionamento dos alojamentos e

dos escritorios

Inclui todo o consumo de recursos (Agua, alimentos, papelaria, entre outros) bem como a
geracdo de residuos solidos e liquidos por parte do pessoal da obra, e que sdo
independentes das atividades construtivas propriamente ditas

]
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Andlise de viabilidade ambiental

Serao feitos cruzamentos de dados para identificar os impactos ambientais
das atividades descritas... (1/3)

Atividade construtiva

Obras preliminares

Descricdo do impacto causado

Producdo de residuos sdlidos que requerem gestdo e eliminacdo adequada

Comunidade
infraestrutura
Paisagem

Producdo de materiais finos que podem ser levados até as correntes de
dgua ou do sistema de esgoto

Limpeza da vegetacdo existente

Fornecimento de material granulado durante a terraplanagem

Escavagdes e aterros

Geracdo de excedentes de escavacdo e de residuos sdlidos que requerem
gestdo e eliminacdo adequada

Producdo de materiais finos que podem ser levados até as correntes de
dgua ou ao sistema de esgoto devido ao mau armazenamento ou durante
o transporte

Geracdo de material granulado ao carregar, transportar € compactar
escombros

Envio de sedimentos nas correntes proximas devido d construcdo de obras
sobre as margens de rios e coérregos

Estrutura

Producdo de residuos de concreto que requerem gestdo e eliminacdo
adequada

Excesso de madeira gerado pelas atividades de cimbre e andaimes

Fonte: ALG
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Andlise de viabilidade ambiental

...com os seguintes elementos componentes do entorno: solo, aguaq, ar,
comunidade, infraestrutura e flora e paisagem (2/3)

Atividade construtiva Descricdo do impacto causado

Comunidade
infraestrutura
Paisagem

Producdo de residuos soélidos que requerem gestdo e eliminacdo
adequada

Producdo de materiais finos que podem ser levados até as correntes de

Instalagoes especiais | . .
dgua ou ao sistema de esgoto

Geracdo de material granulado durante o acabamento de fachados e
corte de azulejos e pré-moldados

Producdo de residuos sdlidos que requerem gest@o e eliminacdo
adequada

Acabamentos interiores
Geracdo de residuos liquidos provenientes da lavagem das fachadas e
interiores

Geracdo de excedentes de escavacdo e de residuos de asfalto que
requerem gestdo e eliminacdo adequada

Demanda por solo orgénico e tapetes de grama para a criacdo de dreas

verdes ¢ ¢
Obras externas e
urbanismo - L
Producdo de materiais finos que podem ser desembocar nas correntes de o
dgua ou do sistema de esgoto
Geracdo de material granulado durante as escavacoes e pavimentacdo o
das vias
Fonte: ALG
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Andlise de viabilidade ambiental

A partir do quadro resultante, pode-se prever as medidas a serem tomadas
em cada atividade para impedir as consequéncias dos impactos (3/3)

Atividade construtiva

Infraestrutura existente

Descrigdo do impacto causado

Aumento do ruido durante a construcdo

Comunidade
infraestrutura
Flora e
Paisagem

Aumento do risco de acidentes durante a construcdo devido ao
transporte de materiais e operacdo das maquinas

Pode afetar as redes de servicos publicos (dgua, esgoto, eletricidade)

Possivel deterioro das via adjacentes ao projeto

Pode afetar a infraestrutura de conducdo de gds e petrdleo

Funcionamento dos
alojamentos e dos
escritorios

Producdo de residuos sélidos que requerem gestdo e eliminacdo
adequada

Producdo de efluentes liquidos

Geracdo de expectativas de emprego

Fonte: ALG
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Andlise de viabilidade ambiental

As medidas de gestado ambiental pretendem cvuidar dos aspectos

relacionados ao entorno do projeto

Medidas de gestdo para

Ficha # / Nome

#1. Gestdo de materiais de escavacdo

Comunidade

o
S
=)
=
=
=
(%]
(0]
(o)
=
=

Flora e

Paisagem

# 2. Gestdo de residuos solidos

# 3. Gestdo de efluentes liquidos

# 4. Gestdo de material granulado

# 5. Gestdo do ruido

# 6. Gestdo de maquindrio e equipamentos

# 7. Gestdo das relacdes com a comunidade

# 8. Sinalizacdo e gestdo do trafego

# 9. Gestdo dos impactos na infraestrutura

# 10. Gestdo dos impactos na flora e na paisagem

Fonte: ALG
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Andlise de viabilidade ambiental

A remocgao, o tfransporte e a disposicdo de materiais gera uma série de
impactos ambientais advindos da gestado dos excedentes das escavagoes

Ficha #1. Gestao de materiais de escavagao

Em relacdo & gestdo dos materiais da terraplanagem (grama e camada orgdnica), em escavacoes de projetos de infraestrutura,
uma série de medidas sdo propostas para conservar a composicdo do solo original e suas caracteristicas fisicas e bioldgicas,
permitindo seu uso futuro no processo de restauracdo das superficies.

Recursos afetados: solo Requisitos minimos

* Aremocdo do solo serd feita independentemente da escavacdo

» O local definido para disposicdo do material de terraplanagem serd localizado longe dos
cursos de dgua

» Recomenda-se a aeracdo periddica através da reviragem para solo empilhado, e este deve
ser mantido coberto com pldstico e umedecido

» Os residuos vegetais do desmatamento devem ser mantidos picados ou em lascas

» Os pontos especificos na obra para disposicdo tempordria de materiais excedentes a serem
recuperados devem ser definidos previamente

* Os excedentes da escavacdo ndo devem permanecer mais do que 24 horas em frente da
obra, nem interferir com o tradfego de pedestres e/ou veiculos

» As atividades relacionadas ds escavacoes deverdo estar sinalizadas

* Os materiais de construcdo devem vir de locais autorizados, contando com as devidas
autorizacodes e licencas ambientais e minerdrias

* A disposicdo final do material de escavacdo serd realizada em locais devidamente

* Durante a fase de autorizados para este fim
construgcdo * Os veiculos destinados ao tfransporte de matericis e ndo escombros ndo devem ser
sobrecarregados e a carga deve ser coberta
* Semanal » O projeto original dos contéineres ou das cacambas dos veiculos nédo deve ser alterado para

aumentar sua capacidade de carregamento em volume ou peso

) * Ndo se deve enviar para a pilha de rejeitos materiais que ndo os provenientes dos locais de
* Residente da obra escavacao

» Uma vez concluidas as obras, os espacos publicos afetados serdo recuperados e restaurados,
assim como a drea dos pdtios de estocagem
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Andlise de viabilidade ambiental - ,
As atividades de coleta e recuperacao de residuos devem ser realizadas
de maneira sistematica, a fim de melhorar a cultura ambiental

Ficha #2. Gestao de Residuos Sdolidos

Propde-se uma série de recomendacoes para a gestdo adequada do material reutilizdvel e recicldvel, bem como dos
rejeitos gerados pelas obras do projeto nos alojamentos e demais instalacdes tempordrias.

Recursos afetado: Solo Requisitos minimos

 Os residuos das construcoes serdo classificados para se permitir a reutilizacdo do

material e o que ndo puder ser aproveitado deverd ser retirado imediatamente
da frente da obra.

« Para a gestdo de residuos soélidos, serdo instaladas lixeiras, ao menos a cada 50
metros, indicando se sdo para materiais reutilizdveis ou orgdnico.

¢ Os residuos solidos gerados que ndo puderem ser reciclados serdo
armazenados em recipientes apropriados.

» Os residuos orgdnicos serdo colocados em lixeiras e serdo temporariamente
dispostos em local adequado, evitando gerar maus cheiros, pragas e chorume

Recipientes para Residuos sélidos « Deve-se organizar com a empresa responsdvel pelo recolhimento do lixo e com

empresas ou cooperativas de reciclagem, um programa de coleta oportuna de
Momento de residuos

execugao

* Paralelo ao

andamento do projeto | |, A limpeza geral de cada frente de obra serd realizada diariamente ao final da

Frequéncia do jornada, mantendo o local de trabalho em bom estado de conservacdo

. * Mensal
monitoramento

« Caso sejam gerados residuos especiais, tais como materiais contaminados com
combustivel, dleo, graxa, lubrificantes e/ou subst@ncias quimicas, por conta da
obra, estes materiais devem ser armazenados de modo independente, em
tambores resistentes a corroséo e marcados com coddigo de cores

Responsavel « Residente da obra

Estudo de Viabilidade para a implementacdo
36 de uma Zona de Atividades Logisticas no
entorno do Porto de Santos




Andlise de viabilidade ambiental

As atividades construtivas produzirdo efluentes liquidos e lama, que
devem ser tratados adequadamente.

Ficha #3. Gestdo de efluentes liquidos

Propde-se uma série de medidas tanto para garantir a adequada gestdo de efluentes liquidos como para evitar a presenca
de materiais finos que podem ser arrastadas para cérregos ou para o sistema de esgoto durante a terraplanagem ou
durante o tfransporte dos excedentes das escavacoes

Recurso afetado: dgua Requisitos minimos

» A utilizacdo de dgua necessdria para o andamento das obras exige a concessdo de uma
licenca (emitida pela autoridade ambiental)

« E proibido o despejo de residuos liquidos resultantes das atividades do projeto

» Ndo serd permitido o despejo de dleos e outros poluentes liquidos diretamente sobre o solo
ou no sistema de esgoto

« As autoridades ambientais devem ser informadas quando um derrame acidental de residuos
como combustiveis ou dleos for de um volume superior a cinco galdes

» O confrole da dgua resultante da operacdo de decantacdo (efluentes) serd feito mediante
a construcdo de barragens que conduzirdo as dguas para um filtro

» Ndo serd permitido a lavagem, o conserto e a manutencdo de veiculos e mdquinas dentro
dos prédios do projeto

F”ngrg%rg T:;(g/roosmenfo de efluentes resultantes do « O empreiteiro instalard conjuntos de banheiros quimicos, a uma razdo de um para cada
/ qguinze pessoas frabalhando na obra
Momento de « Paralelo ao » Os pdtios de armazenamento de material recicldvel proveniente das escavacdes devem ser
execugcao andamento do projeto providos de canais perimetrais com estruturas para o controle de sedimentos
o « Quando for necessario realizar cortes de pré-moldados utilizando mecanismos com disco de
Frequéncia do « Semanal tungsténio, deve-se criar um sistema tratamento para os efluentes
monitoramento « O empreiteiro criard sistemas de retencdo de sedimentos para tratar todos os esgotos do lote
e evitar o acumulo de sedimentos nos cérregos proximos
Responsavel * Residente da obra A restauracdo da cobertura superficial serd feita cobrindo-se a superficies final do terreno
com o solo ou material orgé&nico retfirado inicialmente, utilizando-se fodos os materiais obtidos
durante a terraplanagem e reservados
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Andlise de viabilidade ambiental

As escavacgoes e aterros provocam a emissao de material sedimentado,
um dos piores efeitos para a atmosfera

Ficha #4. Gestao de material sedimentado

respiratérias de vdarias intensidades

Propde-se recomendacdes para impedir a disseminacdo de sedimentos por grandes extensdes do terreno,afetando a
vegetacdo, estragando a paisagemou causando sérios problemas para as comunidades, j& que podem provocar doencas

Recurso afetado: Ar

Cobrir o material durante o fransporte

Momento de
= * Paralelo ao
execugao andamento do projeto

Frequéncia do

. * Semanal
monitoramento

» Residente da obra

Responsavel

Requisitos minimos

» O local do projeto deve ser isolado para controlar a deriva de material sedimentado
para os arredores. O isolamento deve ter uma altura minima de 1,5m e pode ser de
material de facil remocdo ou pode-se aproveitar as instalagcoes existentes

* Em relacdo ao tr@nsito de veiculos na obra, serdo implantados controles de
velocidade e campanhas educativas para os motoristas e pessoas vinculadas ao
projeto

» Os caminhdes e mdqguinas que transitarem em superficies descobertas ndo podem
ultrapassar a velocidade de 20 km/h

» Os caminhdes utilizados no transporte de materiais deve cobrir completamente o
material transportado, em conformidade com as disposicdes da Resolucdo 541 de
1994

» Conforme as condicdes meteoroldgicas, em as dreas sem acabamentos, bem como
sobre os estoques de materiqis capazes de gerar material sedimentado, devem ser
regados, no minimo, duas vezes por dia

» SAo proibidas as queima a céu aberto dentro do local da obra

» O empreiteiro deverd limpar as vias de acesso dos veiculos sempre que solicitado,
de forma a impedir o acumulo de material sedimentado nas redes de esgoto e de
particulas suspensas na atmosfera

* Quando o uso de compressores pneumdticos for necessdrio para a limpeza da
superficie das vias, deve-se realizar uma varredura prévia desta superficie, primeiro
com uma escova e depois com uma vassoura, assegurando a retirada dos
sedimentos maiores

* Deve-se confrolar a pressdo dos compressores de forma a minimizar a producdo de
poeira
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Andlise de viabilidade ambiental

A movimentagao do material escavado, bem como a grande quantidade
de equipamentos pode ser uma grande fonte de ruido

Ficha #5. Gestao do ruido

Propdoem-se medidas para o controle técnico do ruido. Embora o método mais eficaz € a reducdo da poténcia da fonte, no
caso deste projeto todo o ruido serd produzido por equipamentos moveis, nos quais se pode executar a manutencdo
preventiva e adequacdo das horas de trabalho

Recurso afetado: Ar

» Paralelo ao
andamento do projeto

* Mensal

» Residente da obra

Requisitos minimos

Ha trés maneiras diferentes de se reduzir o ruido:

—diminuir a poténcia da fonte (novo projeto ou substituicdo)
—modificar a rota de propagacdo com o uso de telas, caixas, etc.
—proteger ou isolar o receptor

Neste sentido, propoe-se as seguintes medidas:

« O frafego de veiculos deverd ser gerido responsavelmente, dentro e fora da
obra, evitando ruidos desnecessdrios como apitos, freios, motores desregulados,
etc.

« Os veiculos que frabalham na obra sdo proibidos de usarem buzinas e apitos,
salvo o alarme de ré

e Quando se operar mdaquinas que produzam ruido acima dos limites permitidos
(de acordo com o empreiteiro, auditoria, autoridade ou a comunidade), deve-
se realizar medicdes do nivel de ruido da obra , comparando-se os resultados
com as faxas autorizadas pela prefeitura, assegurando-se que tais mdaquinas
somente operem nos dias e pela quantidade de horas permitidos na licenca

*« Os locais onde se utilizarem equipamentos de corte e polimento que
ultrapassem os padrdes de emissdo de ruido ou de ruido ambiente permitidos,
devem ser isolados com algum tipo de material provisério, que amorteca a
infensidade do ruido (Art. 26, Resolucdo 627, de 2006)

Estudo de Viabilidade para a implementacdo
39 de uma Zona de Atividades Logisticas no
entorno do Porto de Santos




Andlise de viabilidade ambiental - , -
As atividades de manutengao das maquinas e equipamentos pesados sao
de enorme importancia devido ao seu uso intensivo durante o projeto

Ficha #6. Gestdo de maquindrio e equipamentos

Propde-se uma série de recomendacgdes para reduzir os impactos no entorno fisico e alcangar niveis altos de seguranca para os
operdrios ou pedestres, minimizando as incomodidades aos usudrios e residentes das vias adjacentes

Recurso afetado: Ar Requisitos minimos

» Todo o maquindrio e equipamento que entrar na obra deverd estar em perfeitas
condicdoes de operacdo

» Todos os equipamentos e veiculos devem contar com um alarme de ré ou manobra

« Todas as atividades de manutencdo das mdqguinas e equipamentos serdo
realizadas em centros devidamente autorizados

« Serd necessdrio ter um cuidado especial em todas as operacdes realizadas nos
equipamentos pesados nas laterais do prédio, adjacentes as vias principais

« Serd considerada a possibilidade de que os operdrios do equipamento pesado
sejam apoiados por uma pessoa que esteja atenta as manobras

« Nenhum equipamento que pertenca ao projeto poderd estacionar nas vias
adjacentes na frente da obra

Os caminhdées novos contaminam menos

Momento de » Paralelo ao

- desenvolvimento do * Serd necessdrio comprovar que as rampas de acesso podem suportar o peso da
execugdo : o
projeto maquina
Frequéncia do « Serd necessdrio ministrar uma palestra especial levando em conta a normativa da
monitoramento A Secretaria de Tra@nsito e Transporte Municipal e do Ministério do Transporte
« O relatério completo da Fase 3 contém inUmeros procedimentos e avisos
Responsavel « Residente da obra necessdrios para a mobilizagdo do maguindrio e equipamento pesado, veiculo

transportador, escoltas, equipamentos e/ou cargas
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Andlise de viabilidade ambiental

O projeto deve cumprir o dever de informar os moradores da regiao para
que participem e que fagam valer seus direitos

Ficha #7. Gestao das relagoes com a comunidade

Propdem-se recomendacdes para alcancar um desempenho ambiental satisfatério ao longo de um processo construtivo; é
conveniente propor um plano de mitigacdo de riscos ambientais que favoreca a harmonizacdo das relacdes do projeto com a
comunidade e com as autoridades locais

Ambito afetado: Comunidade

» U

Reunido com a comunidade

* Desde antes de se
iniciar a atividade de
construcdo e durante

Momento de

execugao C
a execucdo do
projeto
Frequéncia do « Mensal

monitoramento

» Residente da obra

Responsavel « Monitoramento

ambiental

Requisitos minimos

« O residente da obra ou a pessoa que o Diretor designar, serd o responsdvel pelo
atendimento pessoal e permanente das duvidas da comunidade ou pessoas
interessadas, relacionadas com o desenvolvimento do projeto

Propde-se elaborar um formato no qual se registrem as queixas e reclamacoes,
para atender as duvidas da comunidade sobre o projeto, com o intuito de
conseguir um registro das mesmas que permita avaliar os resultados das medidas
propostas no Plano de mitigacdo

» O atendimento e solucdo de conflitos por impactos ambientais, danos e acidentes,
bem como as respostas aos afetados, devem ser oportunas, provenientes da
instncia mdxima do projeto

Recomenda-se conformar um "Comité de obra" com a participacdo de
representantes dos trabalhadores para divulgar a importé@ncia de aplicar as
medidas para a gestdo dos materiais em todas as atividades do projeto

Caso se fagcam descobertas arqueoldgicas, todas as atividades de remocdo de
materiais deverdo ser suspensas e deve-se estabelecer em sistema de vigildncia
tempordria, com o intuito de evitar possiveis saqueios e de informar imediatamente
as autoridades competentes

» Deve-se divulgar os alinhamentos ambientais com o intuito de enfatizar que a
responsabilidade de cada trabalhador na gestdo dos aspectos ambientais
contribui também para melhores condi¢cdes de seguranca industrial e garante o
desenvolvimento normal da obra

2inm "'
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A,ndlise de viabilidade ambiental

E necessario estabelecer sinais de adverténcia que qualquer pessoa deve
respeitar para evitar situagoes de risco

Ficha #8. Sinalizagao e gestao do transito

Propdem-se medidas baseadas na adocdo de diversas orientacdes visuais ('sinais regulamentares”) que podem ser de cardter
informativo ou preventivo e permitem garantir a seguranca e integridade dos usudrios, pedestres e trabalhadores, evitando
também, na medida do possivel, a restricdo ou obstrucdo dos fluxos de veiculos

Ambito afetado: Comunidade Requisitos minimos

SPO-01 SPO-02 SPO-03

 Serd necessdrio definir e sinalizar as zonas de carga e descarga de materiais e
outras dreas que possam ser consideradas zonas de risco

« Os sinais preventivos estardo iluminados adequadamente durante a noite, com
dispositivos de luz fixa e/ou intermitente, para guiar a circulacdo.

TRABAIOS EN MAQUINARIA AN e Para a demarcacdo dos lugares, serdo instaladas fitas de pldstico com bordas
iAva SMEAVA amarelas e pretas, ou malha sintética que demarque todo o perimetro da frente de
SP-21 Sp-22
trabalho.

« Todos os sinais e dispositivos de sinalizacdo que forem instalados no espaco publico
devem estar feitos de materiais refletivos
» Os dispositivos para a regulamentacdo do transito devem ser colocados antes do

INCORFORACION DE | INCORPORACIGN DE inicio da obra, permanecer totalmente instalados durante a execucdo da mesma e
TRANSITO IZQUIERDA | TRANSITO DERECHA . . . .~ . N
serem retirados depois que terminarem as condicdes que deram origem 4 sud
Alguns sinais preventivos e informativos ins’roloc;éo
» As afividades da obra deverdo ser programadas de modo tal que se facilite o
Momento de « Paralelo ao ’rrofego de pedesires, com calcadas profegidas com barreiras .
execucdo desenvolvimento do » Os sinais serdo instalados do lado direito da via, considerando o sentido da
¢ projeto circulacdo do trénsito e sua facil visualizacdo
F ancia d « O tipo, nUmero e localizacdo dos sinais, bem como os dispositivos de sinalizacdo
rqurencm ci’ « Semanal que devem ser colocados em cada uma dessas zonas descritas anteriormente
(NONHOIAMEIIO estdo definidos na normativa correspondente do Departamento de Estradas
* A instalacdo, manutencdo e retirada dos dispositivos de sinalizacdo provisional
Responsdvel « Residente da obra necessdrios durante a construcdo ou preservacdo das vias urbanas, serd de
responsabilidade do empreiteiro encarregado da obra
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Andlise de viabilidade ambiental

Nas obras de exteriores ou de urbanismo, o contratista deve solucionar os
possiveis impactos ocorridos nas redes de servigos publicos

Ficha #9. Gestao dos impactos na infraestrutura

Propdem-se medidas que permitam estabelecer claramente o estado de toda infraestrutura de uso publico (vias, redes de
aquedutos, sistema de saneamento, telefone, eletricidade e telecomunicacdes) que possa ser afetada para que, apds finalizado
o projeto, o contratista possa restitui-la em condi¢cdo igual ou melhor do que a que a encontrou

Ambito afetado: Infraestrutura Requisitos minimos

e Deve-se fazer um registro fotogrdfico e descricdo detalhada do estado de
funcionamento das infraestruturas mencionadas (vias, redes de aquedutos,
saneamento, telefone, eletricidade e telecomunicacdes), com o intuito de declarar
o estado inicial e compard-lo com o estado final no término da obra

e Se for necessdrio, devem-se redlizar pareceres técnicos da edificacdo junto &
comunidade interessa em qualquer parte da infraestrutura citada

« O empreiteiro do projeto deverd responder pelos danos fisicos e estruturais
causados a qualguer infraestrutura de uso publico que possa ser afetado por uma
obra de construcdo ou por algum acidente vinculado ao projeto, tal como a

8 : infraestrutura de saneamento, aquedutos, redes elétricas e telefénicas, entre outros.

Danos provocados por uma obra Essa infraestrutura deverd ficar, como minimo, em condigcdes similares as que foram

enconfradas antes do inicio do projeto

» Apds finalizadas as
atividades da
construcdo do projeto

« Mensal

» Residente da obra
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Durante o projeto, pode ser necessdrio podar algumas drvores, para o qual
se devera tramitar as autorizagoes pertinentes perante a auvtoridade

competente

Ficha #10. Gestao dos impactos na flora e na paisagem

material resultante

Propdem-se recomendacdes que devem ser levadas em conta durante o processo de poda da vegetacdo e disposicdo do

Ambito afetado: flora e paisagem

Poda de darvore com o material apropriado e
controlando o sentido da queda

» Durante arealizacdo
das obras preliminares
da construcdo do
projeto

Momento de
execugado

« Mensal

» Residente da obra

Requisitos minimos

» Os trabalhos de poda serdo de responsabilidade do pessoal idéneo, utilizando as
ferramentas, equipamentos e medidas de seguranca indicadas para garantir a
protecdo e seguranca dos frabalhadores

« A pode serd realizada tecnicamente, seguindo normas de seguranca industrial, sob
a supervisdo do pessoal especializado e experiente

« A direcdo da queda serd orientada, de modo que se protejam as espécies ou
drvores que ndo serdo derrubados, ou para proteger a seguranca  dos
trabalhadores.

« A direcdo apropriada para a queda serd avaliada, eliminando a possibilidade de
riscos de acidentes

« A base serd limpa, eliminando ervas daninhas,
trabalhadores ndo seja obstaculizado

« A base serd limpa, eliminando cupins ou ninhos de outros animais que, no
momento da poda possam atrapalhar o operador da motosserra

» As ferramentas de trabalho serdo colocadas no sentido oposto da queda da darvore

* As rotas de escape serdo definidas e sinalizadas

« O operador da motossera deverd colocar-se em um lugar seguro e a uma distancia
apropriada, evitando assim que, no momento da queda da copa, ndo caiam
galhos ou froncos sobre seu corpo

« O material vegetal gerado pela atividade da poda deverd ser picado e
incorporado ao solo quando for vidvel; caso contrdrio, deverd ser retirado
imediatamente e transferido a locais autorizados para a disposicdo final dos
residuos vegetais

para que o tradfego dos

Estudo de Viabilidade para a implementacdo
44 de uma Zona de Atividades Logisticas no
entorno do Porto de Santos




u

-

Conteudo

1. Infroducdo

2. Caracterizacdo da plataforma multimodal

[ 3. Modelo de gestao 1

4. Plano de negdcio e andlise econdmico-financeira

5. Conclusdo

VNH oo Estudo de Viabilidade para a implementacdo
& I I 45 de uma Zona de Atividades Logisticas no
y e entorno do Porto de Santos



u@

=

indice

» Objetivos

* Modelos de gestdo existentes
— Andlise conceitual
— Casos mais relevantes

— Modelos de controle e uso do solo

* Proposta de modelo de gestdo
— Principios bdsicos
— Justificacdo do modelo de concessdo
— Perfil da empresa adjudicataria
— Apéndice 1: Exemplo de requisitos
- Apéndice 2: Exemplo de critérios de avaliacdo de ofertas
— Apéndice 3: Exemplo de requisitos exigidos na licitacdo de um "truck center”.
— Esquema geral dos termos de referéncia
— Elementos chave de um contrato de concessdo

e Proposta de estrutura organizacional

VNH oo Estudo de Viabilidade para a implementacéo
ei I I 46 de uma Zona de Atividades Logisticas no

entorno do Porto de Santos



@

Objetivos

Oferecer uma reflexao conceitual sobre os modelos de gestao existentes no dmbito das
plataformas logisticas

Propor o modelo de gestao mais adequado para a ZAL do porto de Santos, oferecendo os
elementos estratégicos chave bem como exemplos relevantes

;

Propor um modelo de estrutura organizacional que permita materializar o modelo de
gestao proposto

A

Q)
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Modelos de gestao existentes — Andlise conceitual

e Partindo de uma perspec’rivg puramente concei’rulol‘, oS Modelo Re§P°nSf'lve| pelo Responsdvel pela gestdo
modelos de gestdo/exploracdo das plataformas logisticas investimento
podem ser classificados atendendo, por um lado, a o o o o
entidade que realiza os investimentos e, por outra, a que se 1 Administracdo publica Administracdo publica
ocupa da gestdo. No quadro a seguir, estdo reunidas as
alternativas  possiveis  que,  posteriormente,  serdo 2 Administracdo publica Sociedade publica
comentadas e detalhadas:

« Na redlidade podem ocorrer também modelos de 3 Sociedade publica Sociedade publica
sociedades mistas (PPPs), tanto na readlizacdo dos
investimentos quanto da gestdo que, de fato, € o modelo 4 Sociedade publica Sociedade privada
mais habitual.

« Cada um desses modelos tedricos consistiria do seguinte: 5 Sociedade privada Sociedade privada

Modelo Caracteristicas

* A prépria administracdo publica (SEP/Autoridade Portudria de Santos) realizaria todos os investimentos necessdrios para desenvolver
1 a plataforma
* A gestdo seria empreendida pelo pessoal da prépria administracdo (funciondrios publicos)

« Como no caso anterior, a administracdo arcaria com os investimentos

2 » Porsua vez, a gestdo seria realizada ndo por funciondrios publicos, mas por uma sociedade publica que contrataria seu proprio
pessoal

3 * Neste modelo, tanto os investimentos quanto a gestdo sdo realizados por uma sociedade pUblica

4 » Osinvestimentos entrariam por conta da sociedade publica titular da zona na qual se desenvolve a plataforma logistica

* A gestdo, ao contrdrio, seria terceirizada a uma empresa privada especializada em gestdo de zonas logisticas

5 » Neste Ultimo modelo tedrico, tanto os investimentos quanto a gestdo seriam de responsabilidade da iniciativa privada
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Modelos de gestao existentes — Andlise conceitual

Modelo Possiveis vantagens Possiveis inconvenientes
Conftrole total do cumprimento e execucdo dos objetivos
estipulados na operacado.
Alinhamento  fotal com as politicas publicas  de Dependéncia econdmica e financeira dos orcamentos.
desenvolvimento de infraestruturas. o .
) . ] Falta de flexibiidade e agiidade para desenvolver a
Maior agilidade em todos os processos relacionados com a afividode econdémica e comercial (processos  de
1 geSTéO administrativa e urbanistica do solo (mUdOn(;OS de Conh’ofggéonn) que um projefo dessa indole Supée'
qualificacdo, disponibilizacdo de instalacdes de servicos, . o
conectividade com as redes de comunicacdo vidrias e Falta de capacidade ou especializagdo, por parte do
ferrovidrias,...). pessoal da administragdo publica, para desenvolver e gerir
o _ ) um projeto deste fipo.
Ofimizacdo dos custos de gestdo, caso haja certa
capacidade (recursos humanos) ndo totalmente saturada na
administracdo).
A dependéncia dos orcamentos contfinua existindo, como no
, . modelo anterior.
Reune as vantagens do modelo anterior e agrega a
vantagem adicional de que a gestdo, ao cair em uma Se os acionistas da sociedade publica sdo muitos, pode se
2 sociedade especifica, € muito mais &gil, podendo reunir o perder o alinhamento com os objetivos inicialmente previstos.
conhecimento e a capacidade necessdrios para gerir o . . L . -
orojeto P P 9 A confinuidade das equipes diretivas pode perigar, ao existir
) uma forte vinculacdo com a din@dmica eleitoral inerente &
administracdo publica.
Maior capacidade e agilidade na execucdo do projeto, j&
que tantos os investimentos quanto a gestdo ficam por conta N - . . .
. o Necessitard fundos especificos para financiar o projeto, de
de uma mesma sociedade, principalmente nos processos de . = o
- indole ndo orcamentdaria.
3 contratacdo.
L o . -~ Maior dificuldade e menor diligéncia na obtencdo de fundos
O controle dos objetivos iniciqis pode continuar existindo se - S ~ .
s s . do que se existisse a participacdo privada.
na composicdo do grupo de acionistas os pafrocinadores
publicos do projeto tiverem uma participacdo relevante.
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Modelos de gestao existentes — Andlise conceitual

50

Modelo Possiveis vantagens Possiveis inconvenientes
Mdxima flexibiidade e agiidade nos processos de ~ - . -
contratacdo Se‘ngo se espeC|f|c~<:1r bem nopc;ln‘ol utiizado para a
’ adjudicacdo da gestdo, o setor publico pode perder certo
Maior conhecimento quando a gestdo é feita por empresas controle da operacdo.
i;&iﬂg;ﬁﬁ}ﬁ gg :ﬁ;?é‘odopnngpcggen?onﬁgtfgégo og Os objetivos do setor publico, empreendedor e titular dos
especificacdes  técnicas  das  instalacées  a | serem investimentos readlizados, e os da empresa privada,
. . responsdvel pela gestdo, podem divergir ou ndo sempre
desenvolvidas, para que se adaptem perfeitamente aos coincidir
4 requisitos dos clientes potenciais. )
A equipe de gestdo conta com a experiéncia de outros A gestqo privada pode visar a objefivos que enfrem em
; e . : conflito com os da Autoridade Portudria ou a SEP, pois
projetos similares, realizados pela empresa privada ~ _
adjudicataria da gestdo da plataforma poc‘le.m ndo se cenfrgr o suficiente em melhorar o
’ posicionamento competitivo do porto.
A administracdo publica terceiriza o risco comercial da ~ . - . o
operacdo e, em troca, paga uma tarifa pela ferceirzacdo Uma gestdo ruim pode prejudicar a imagem do setor publico,
da gestdo ’ ’ empreendedor e titular das infraestruturas.
O setor publico poderia perder o controle do projeto se as
. . e . condicdes ndo estiverem bem especificadas no termos de
Conceder o projeto em sua totalidade a iniciativa privada e = .
5 ibera o setor publico do Gnus econdmico que imolica © referéncia do contrato de concessdo, e seu desenvolvimento
desembolso do?inves’rimen’ros 9 P poderia distorcer os objetivos da administracdo, hipotecando
) um solo privilegiado por sua localizacdo a usos que ndo
coincidam totalmente com os da utilidade publica almejada.
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Modelos de gestao existentes — Casos mais relevantes

Analisados os modelos tedricos puros que poderiam se apresentar desde uma perspectiva conceitual, procede-se a
uma andlise das realidades existentes mais relevantes em termos de gestdo de plataformas logisticas:

» Os modelos 1 e 2, nos quais a administragdo publica é a que
executa diretamente os investimentos, ndo sdo habituais no
desenvolvimento de plataformas logisticas.

* O modelo 4, no qual todos os investimentos sao desembolsados
pelo setor publico e a gestdo é concedida ao privado através de
uma licitacdo da gestdo também é pouco comum.

e Pode dfirmar-se que, em geral, os investimentos e a gestdo ndo
costumam estar separados em entidades diferentes, porém
existem sim alguns casos, e € um enfoque que principalmente
algumas autoridades portudrias no mundo ndo descartam.

¢ Os modelos 3 e 5 ocorrem na realidade:

- O modelo 3, no qual o investimento e a gestdo sdo canalizados através
de uma empresa publica ocorre bastante no desenvolvimento de
plataformas logisticas.

Do modelo 3, caso puro de sociedade publica, poderia citar o exemplo,
na Espanha, da CIMALSA (sociedade 100% publica, dado que seu capital
€ 100% do INCASOL que, por sua vez, € 100% da administracdo publica
catald).

Na verdade, a maior parte dos centros de transporte e zonas logisticas
desenvolvidos na Espanha segue um modelo similar.

- O modelo 5, totalmente privado, também existe e podemos citar
inUmeros exemplos, que correspondem a sociedades especializadas no
fomento e desenvolvimento de zonas logisticas em todo o mundo. Na
Espanha, o caso da Abertis Logistica € um dos mais significativos. Como
corresponde a esse modelo, fodos os investimentos sdo privados, bem
como a gestdo do projeto.

Como exemplos de outros entornos, podemos citar Gazeley Properties,
Prologis, AMB, King Sturge, Goodman Logistics Developers, etc.

— Porém, o mais comum é que prevalecam os modelos mistos de
participacdo publico-privada, as PPPs, nos quais o investimento e a gestdo
s@o feitos por sociedades mistas.

Também pode ser comum a constituicdo de sociedades mistas publico-
privadas para realizar a gestdo de um determinado projetfo. Esse pode ser
um modelo atrativo para os patrocinadores privados que ndo queiram
investir diretamente em um projeto logistico em uma determinada zona,
mas que tenham em interesse em oferecer seu knowhow de gestdo. Esse
knowhow pode ser remunerado com a participacdo na sociedade e/ou
com uma taxa de gestdo.

Os modelos 3 € 5 ocorrem na realidade (cont.):

Na verdade, existem alguns empreendedores de plataformas logisticas que,
além de investir de forma direta, que € o mais comum, também aproveitam
seu knowhow participando de sociedades mistas de gestdo em outras dreas
geogrdficas, talvez ndo tdo estratégicas, nas quais possam ter, assim,
presenca e influéncia mesmo com um investimento muito limitado (ndo em
ativos fixos, mas sim basicamente em recursos humanos).

Outro exemplo interessante de colaboracdo publico-privada é a gestdo de
alguns terminais de contéineres.

Na gestdo de terminais de contéineres em alguns paises se exige que d
sociedade concessiondria tenha maioria por parte de empresas do pais
onde se desenvolve o terminal, embora ndo sejam elas as que possuam o
“"know how" de gestdo.

Nesse caso, de um lado estd a sociedade mista, que detém a concessdo do
tferminal e, por outro, essa mesma sociedade estabelece um contfrato de
gestdo com a empresa que detém o knowhow que &, por sua vez, membro
da sociedade concessiondria e entidade administradora do terminal de
contéineres.

Isso também é aplicdvel ao caso de plataformas logisticas como, de fato, j&
ocorre na realidade.
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Modelos de gestao existentes - Modelos de controle e uso do solo

Processo mediante o qual o

Titularidade | empreendedor pode deter o Modalidades de

concessdo do
do solo controle do solo onde o plataforma

Processo mediante o qual o titular do solo o concede ao empreendedor da

s ; . uso do solo
projeto sera desenvolvido
« Tanto se o empreendedor - . . . R
Compra L . Venda * Se ndo existe nenhuma restricdo especial quanto a natureza do solo.
€ publico quanto privado
 E a modalidade mais adequada para regulamentar a exploracdo de pequenas
infraestruturas/servicos.
* Apenas quando o . . . . . - - .
. « Eregida pelo direito mercantil e difere da concessao porque os prazos sao mais
Expropriagdo empreendedor for Arrendamento ) . o . .
pUblico curtos e € muito mais simples rescindir o compromisso entre as partes.
* Exemplos: Explorac&o de servicos de consertos, ou lojas de um centro de
servicos.
« Similar & concessdo, com prazos muito longos.
» O contraponto negativo é que seu uso ndo é muito habitual nos contratos
Direito de internacionais e a incerteza juridica para o empreendedor é maior.
superficie « Por outro lado, pode ser uma modalidade adequada para que o empreendedor
ceda o solo ao cliente final, caso ndo deseje nem disponha de recursos
suficientes para realizar os investimentos em construcdo.
solo id d « Pode ocorrer nos casos, . o L
o ‘;1“ N por exemplo, de solo c A modallflade de concessdo € a mais vtilizada para concedel: no Iongp prazo a
"p°6;‘|'ii? portudrio ou construcdo e exploracdo de grandes infraestruturas a uma entidade privada.
aeroportudrio. » Regida pelo direito administrativo, ela oferece maior segurancga juridica & parte
puUblica, maior que aquela oferecida por um contrato de arrendamento. Trata-se
Concessdo de um vinculo entre as partes e, especialmente para a entidade privada, é
pouco flexivel diante de situacdes mutdveis do entorno.
« E a opcdo preferida pela parte pUblica, pois € a que Ihe oferece maiores
garantias perante a parte privada.
» Exemplos: rodovias, terminais portudrios, zonas logisticas, etc.
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Proposta de modelo de gestao para a ZAL - Santos

» Apos analisar os diferentes modelos de gestdo e de uso do solo, no caso da ZAL do porto de Santos nos encontramos diante
do caso de um empreendedor publico (a SEP) que se propoe desenvolver o projeto através da intervencdo da iniciativa
privada.

- Nessa circunstancia, e partindo da base de que esse empreendedor tem o controle do solo pelo procedimento que for
seguido (compra, expropriacdo ou solo de titularidade publica), a modalidade mais recomendavel de cessdo do solo é o
processo de concessdo.

« Nessas circunst@ncias, para que seja mais palpdvel a forma de realizacdo do processo de concessdo, serdo incluidos os
principais elementos que devem constar no contrato de concessao.

Principios bdsicos

e Um primeiro elemento essencial que os responsdveis da SEP e do porto de Santos devem ter claro é o perfil da empresa que
deseja ser a adjudicataria do conjunto ou de parte da zona prevista para realizar a ZAL do porto de Santos.

As vezes ndo estd claro que tipo de empresa deve se responsabilizar pelo empreendimento e gestdo de uma plataforma
logistica.

» Existem exemplos recentes de licitagoes que podem levar a situagoes ndo desejaveis na gestdo de uma plataforma logistica,
geralmente ligados a possiveis conflitos de interesses entre a empresa adjudicatdria — administradora da plataforma e os
potenciais clientes.

Essa situacdo pode ocorrer se o perfil da empresa adjudicatdria ndo for estritamente o de uma empresa especializada no
desenvolvimento de plataformas logisticas, atuando também como despachante de cargas.

« Porisso, é essencial garantir a independéncia da empresa adjudicatdria perante qualquer tipo de cliente potencial suscetivel de
se instalar na ZAL. Caso contrdrio, isso limitaria as possibilidades de desenvolvimento da ZAL, podendo haver situacdes andémalas
com relacdo & empresa administradora — cliente.

Se a ZAL for licitada por partes, em nenhuma delas deve haver conflitos de interesses entre a empresa adjudicatdria-
administradora e os tipos de clientes a serem atraidos.

« Qutro aspecto essencial que o empreendedor deverd decidir € que atividades ou funcdes deseja empreender de forma direta
e quais deseja que sejam realizadas por terceiros e que, portanto, deverdo ser objeto de licitacdo.
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Proposta de modelo de gestao para a ZAL - Santos

Justificacdo do modelo de concessao

Justifica-se a adocdo de um modelo concessiondrio para o desenvolvimento da ZAL de Santos, além das razdes estratégicas e
juridicas que j& foram expostas para destacar sua idoneidade perante outras alternativas, mediante as seguintes razées:

e Com respeito ds zonas do Anteporto, Centro de Servicos e "Truck Center” seu desenvolvimento é justificado, fundamentalmente,
por se tratar de servicos publicos que favorecem a racionalizacdo dos fluxos de mercadorias no porto, reduzindo os impactos no
trafego, favorecendo a reducdo de emissdes, descongestionando as pistas de caminhdes mal estacionados, etfc.

* No que se refere a area logistica, convém fazer as seguintes reflexdes com respeito d sua concessdo:

— A geracdo de impactos socioeconomicos ocorre também na drea logistica e em maior medida, quando é o caso, que no resto das dreas
funcionais avaliadas da plataforma.

— Sua concessdo ao setor privado é justificada do mesmo modo que o das outras infraestruturas (rodovias, terminais de contéineres, etc.),
para as quais o setor publico ndo conta com a capacidade nem o conhecimento necessdrios para levd-las adiante, cedendo, entdo, seu
desenvolvimento e gestdo a iniciativa privada.

— O sefor publico, como ndo poderia ser de outro modo, cobra pela cessdo desses negdcios em concessdo 4 iniciativa privada através de
uma taxa durante toda a vida Util dos projetos, de modo tal que a cessdo de um espaco que poderia ser de uso publico fica compensado
pela receita correspondente.

Trata-se de cobrir a necessidade de desenvolver e administrar infraestruturas que o setor piblico ndo estd disposto a abordar sem a
participacdo da iniciativa privada.

— Por outro lado, no término do periodo concessiondrio, o setor publico recupera todos os ativos em perfeito estado de preservacdo, de
modo que a cessdo do uso do solo realizada no comeco da concessdo fica totalmente revalorizada.

Estudo de Viabilidade para a implementacdo
54 de uma Zona de Atividades Logisticas no
entorno do Porto de Santos




@

Proposta de modelo de gestao para a ZAL - Santos

Perfil da empresa adjudicatdria

Caracteristicas exigidas da empresa adjudicatdaria

Perfis a serem evitados na empresa adjudicatdria

Empreendedor especializado em desenvolvimento e
gestdo de zonas logisticas

Os clientes das zonas logisticas como:

+ Operadores logisticos, com a redlizacdo de
atfividades de valor agregado (etiquetagem, controle
de qualidade, picking, packing, etc.).

e Empresa com  experiéncia na criacdo e
empreendimento de zonas logisticas capaz de induzir
atividades de valor agregado e geracdo de

empregos € com vocacdo de permanéncia, ndo
operadores estritamente imobilidrios (focados na
construcdo e venda), inclusive no &mbito logistico.

Empresa capaz de assegurar uma perfeita realizacdo
do projeto (urbanizacdo, construcdo, promocdo e
administracdo da ZAL do porto de Santos).

Empresa especializada no desenvolvimento de
alguma das dreas funcionais que vao conformar a

Transitdrios, com armazéns para a readlizacdo de
atividades de «cross dockingy.

Distribuidores, com armazéns de distribuicdo qaos
pontos de venda.

Transportadores, com armazéns de consolidacdo e
distribuicdo de mercadorias.

Industriais, com armazéns de distribuicdo ou

plataforma logistica a ser empreendida ("truck realizagdo de operacdes de montagem, de processos
cenfer’, anteporto, cenfro de servicos, ...). industriais ligeiros, efc.
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Apéndice 1 - Exemplo de requisitos

* O qguadro a seguir apresenta um exemplo de possiveis condicdes a serem exigidas na licitacdo da plataforma logistica da ZAL
do porto de Santos, supondo que esta serd licitada de forma global, mas poderia ser aconselhdvel, devido as areas funcionais
que foram definidas, realizar as licitacdes de forma parcial.

» Caso se estabeleca um sistema de licitagdo especifico para diferentes dreas funcionais, o edital deverd ser similar ao que foi
apresentado no quadro anterior, porém, focado nas especificidades de cada uma das dreas funcionais a serem desenvolvidas.

* Em fodo caso, os tipos de condicdes que devem ser exigidas no edital devem incluir, como consta no quadro anexo:

— Condicdes que garantam tanto a solvéncia financeira e patrimonial dos potenciais licitadores quanto uma capacidade financeira
suficiente para poder abordar um projeto como o empreendimento da ZAL do porto de Santos.

— Experiéncia comprovada no empreendimento de projetos similares em outros @mbitos, condicdo que pode dar preferéncia a experiéncia
em projetos realizados na regido.

— Condicoes relativas ao ritmo de execucdo dos investimentos previstos no edital, com o intuito de assegurar uma comercializacdo das
instalagcoes da ZAL de acordo com as expectativas dos empreendores do projeto.

Condigoes minimas
exigidas

Critérios de andlise das propostas que cumpram as condi¢oes minimas exigidas

« Faturamento (3 Ultimos anos).

* Faturamento anual |, Solvéncia financeira (média dos balancos dos Ultimos 3 anos: 2008, 2009, 2010): Capitais prdprios, situacdo patrimonial.

Critérios (média nos 5 Ultimos A, - L ; )
o X L~ « Equilibrio financeiro (taxas de endividamento, tesouraria, fluxo de caixa, ...).
financeiros | anos =€ 20 milhdes) - . L ) .
2006 — 2010 « Tarifa a pagar pelo uso do solo (recomenda-se estipular um valor minimo no contrato) - Oferta financeira.

* Business plan.

« Superficie total de zonas logisticas empreendidas em projetos de + de 20 ha. durante os Ultimos 10 anos.
» Ter construido e « Investimento total em zonas logisticas durante os Ultimos 10 anos.
administrado pelo « Superficie alugada para cada um dos 20 principais clientes implantados nas zonas logisticas empreendidas, com a
Critérios menos uma identificacdo desses clientes.
técnicos plataforma logistica |+ NUmero das zonas logisticas empreendidas com terminal ferrovidrio.
com uma superficie |+ Empreendimento de outros servicos além dos imobilidrios (superficie total de zonas logisticas com seguranca perimetral,
minima de 20 ha. infraestrutura de telecomunicacgdes,...).
« Superficie dos armazéns construidos com alturas superiores a 10 metros.

« Investimento total a ser realizado em um periodo de <7 anos (caso contrdrio, a concessdo seria anulada).
« Investimento a ser realizado no primeiro ano de > 20% da superficie total coberta — armazéns (caso contrdrio, a concessdo seria
anulada).

Cldusulas
contratuais
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Apéndice 2 - Exemplo de critérios de avaliacdo de ofertas (zona logistica do porto de Radés)
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Apéndice 2 - Exemplo de critérios de avaliacdo de ofertas (zona logistica do porto de Radés)

CONCESSION POUR LE FINANCEMENT,

LA REALISATION ET L*EXPLOITATION D' UNE ZONE

0" ACTIVITES LOGISTIQUES A RADES

Republica da Tunisia
Ministério do transporte
Departamento da Marinha Mercante e de Portos

Dossié de ofertas internacionais

Concessdo para o financiamento, a realizacdo e a exploracdo de uma Zona de
Atividades Logisticas em Rades

DOSSIER O°APPEL D'OFFRES
INTERNATIONAL

CAMIER DES CLAUSES TECHNIQUES

CAMER DES CLAUSES
ADPMPISTRATIVES £T FINANCIERES

RESUMO

Convocatério a apresentacdo de ofertas internacionais
Dossié de licitacoes internacionais

Edital de cldusulas técnicas

Edital de cldausulas administrativas e financeiras

Anexos

Dossié tecnico — Campanha geotécnica Volume 1
Dossié tecnico — Campanha geotécnica Volume 2
Plano Massa de Urbanizacdo — Versdo AUTOCAD

CD - Relatério de atividade da OMMP — Ano 2008
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Apéndice 2 - Exemplo de critérios de avaliacdo de ofertas (zona logistica do porto de Radés)

appréciée comm

1- Stratégie de développ de la zone : 40 points

9

La stratégie proposée par le Soumissionnaire pour le

uit

1- Niveau des investissements (Montant des investissements)

2- Qualité des investissements

sentant des innovations techniques :

3- Phasage de réalisation des surfaces couvertes sur une durée maximale de cing ans (05);

‘objectif est de bonifier le maximum d’investissements rapprochés sur une durée maximale de 5

= 1t désigne l'année de réalisation du projet (1,2,3,4

surface couverte achevée a l'année t

surface uverte equivalente exploitable annuellement sur toute la période

| - Estratégia de empreendimento da zona: (40 pontos)

A estratégia proposta pelo licitador para o desenvolvimento do ou
dos lotes € a seguinte:

1.Nivel de investimento (montante do investimento)

2.Qualidade dos investimentos:

» Projeto que apresente inovacdes técnicas

» Projeto que apresente inovacdes tecnoldgicas
» Organizacdo da armazenagem

« Sistema de gestdo informatizado

» Otimizacdo dos armazéns

3.Programacdo por fase da readlizacdo das xxxxx de duracdo
maxima de cinco anos:
O objetivo é bonificar o mdéximo de investimentos sobre uma
duracdo mdxima de 5 anos

» tserefere ao ano de realizacdo do projeto (1,2,3,4 e 5)

« S, representa a superficie coberta finalizada no ano t

+ S, representa a superficie coberta equivalente exploravel
anualmente principalmente no periodo de concessdo
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Apéndice 2 - Exemplo de critérios de avaliacdo de ofertas (zona logistica do porto de Radés)

- Surface de la zone sous douane développée

4
5- Trafic généré de la zone logistique (Import et Export) ;
6- Création d’emplois directs ;

7

- Participation des opérateurs nationaux exercant dans le secteur du transport ;

- Les clients potentiels de la zone : Identification et importance des futurs clients du
soumissionnaire qui seront implantés dans la ZALR )
e Critere, le soumissionnaire est invité a fournir le maximum d'informations se

apportant & ses clients potentiels

II- Expérience et référence des soumissionnaires : 40 points

expérience et les références des soumissionnaires seront appréciées comme suit

1- Nombre et superficie des zones logistiques deéveloppées durant les dix (10)
derniéres années (2000-2009) ;

2- Quote part du chiffre d’affaire provenant des activités a valeur ajoutée, en dehors
de l'activité stockage, par rapport au chiffre d’affaire global de la logistique (2005~
2009);

3- Liste des cing (05) principaux clients ;

S R

Il - Experiéncia e referéncia dos licitadores

Superficie das zonas aduaneiras empreendidas;

Trafego gerado pela zona logistica (importacdes e exportacdes);
Geracdo de empregos diretos;

Participacdo dos operadores de transporte nacionais;

Os clientes potenciais da zona: identificacdo e importdncia dos
futuros clientes do licitador que serdo implantados na ZAL

(1) Para esse critério, o licitador é convidado a fornecer o méximo de informacdo
com relacdo aos seus clientes potenciais

(40 pontos)

A experiéncia e as referéncias dos licitadores serdo avaliadas
conforme o seguinte:

NUmero e superficie das zonas logisticas empreendidas durante
os Ultimos 10 anos (2000-2009);

Parte proporcional do volume de negdcio que provém de
atividades que agregam valor, além da afividade de
armazenagem, com relacdo ao volume de negdcio global da
parte logistica (2005-2009);

Lista dos cinco clientes principais;
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Apéndice 2 - Exemplo de critérios de avaliacdo de ofertas (zona logistica do porto de Radés)

4- Diversité des activités logistiques ;

5- Moyenne des fonds de roulement pour les trois derniéres années (2007, 2008 et
2009) ;

6- Assise financiére :

Les bilans des trois demn

2008 et 2009) ou a défaut depuls la date de

creation, doivent pres une moyenne des ratios d'endettement (dettes & moyen et long
terme /capitaux permanents).

Pour les critéres (2), (3) et (4) le soumissionnaire est invité a fournir le maximum des
nformations

III- Proposition de la redevance : 20 points

Les propositions seront classées selon la methode de la valeur actualisée (VA) des sommes des

A

redevances annuelles proposees par metre carre de surface concédée exprimées en EURO et

hors taxe).

rormule

2
VA =L [R,(1+t)")

4.
5.

lll. Proposta de tarifas

Diversidade das atividades logisticas;

Média dos fundos de operacdes dos Ultimos trés anos (2007,
2008 e 2009);

Base financeira:

Os balangos dos Ultimos trés anos (2007, 2008 e 2009) ou, na
falta, depois da data de criacdo, devem apresentar a média
de taxas de endividamento (dividas de meédio ou longo
prazo/capital permanente).

Para os critérios (2), (3) e (4), o licitador deve proporcionar o
mdaximo de informacdo.

(20 pontos)

As propostas seréo classificadas segundo o método do valor
atualizado (VA) das somas dos custos anuais propostos por
mefro quadrado de superficie em concessdo (expressos em
Euros e sem acrescentar impostos).

férmula:

L]
.

e

VA IR, (1+¢8,)"]

»
-
e
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Apéndice 2 - Exemplo de critérios de avaliacdo de ofertas (zona logistica do porto de Radés)

Avec :

t, : désigne le taux d’actualisation a appliquer pour les offres financiéres, t, = 5%.

R. : la redevance percue a I'année n
n désigne le nombre d’année de concession (1,2,3......25)
R, = r,, * Surface concédée

rua ld redevance unitaire de I'année n appliquée par métre carré de terrain concédé

Le soumissionnaire dont I'offre aura recu la note globale la plus élevée pour chaque
lot séparé, sera déclaré adjudicataire de la concession pour ce lot.

3.10. Acceptation ou rejet des offres

L'OMMP se réserve le droit d"accepter ou de rejeter toute offre, d’annuler toute la procédure et
de rejeter I'ensemble des offres aussi longtemps qu'il n"a pas attribué la concession, sans
encourir aucune responsabilité & I'égard des soumissionnaires concernés, et sans devoir

communiquer les raisons du rejet de leurs offres.

Sendo que:

t,= representa a taxa de atualizagcdo a ser aplicada nas ofertas
financeiras ta=5%
R.= taxa recebida no ano n
n se refere ao nuUmero de anos em concessdo (1, 2, 3..., 25)
R.o=r_

Superficie em concessdo

r ,n= taxa unitdria do ano n aplicada por metro quadrado de
terreno em concessdo

O licitador cuja oferta receba a nota global mais alta em cada

parte serd declarado adjudicatério da concessdo dessa parte
em questdo

3.10 Aceite ou rejeicdo de ofertas

A OMMP se reserva o direito de aceitar ou rejeitar toda oferta, de
anular todo o processo e de rejeitar o conjunto de ofertas pelo
tempo transcorrido até que ndo se outorgue a concessdo, sem
arcar com nenhuma responsabilidade com respeito aos licitadores
e sem dever comunicar as razdes da rejeicdo de suas ofertas.
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Apéndice 2- Exemplo de critérios de avaliacdo de ofertas (zona logistica do porto de Radés)

Observagoes para os critérios de avaliagdo Observacgoes para os critérios de avaliagao utilizados
vtilizados — ERROS — ACERTOS

Do nosso ponto de vista, esses TdR contém erros conceituais
importantes a serem evitados:

e Pardgrafo 2 (I) - Com respeito d qualidade dos investimentos, é
razodvel que se exijam padrdes de qualidade na urbanizacdo e
edificacdo (caracteristicas construtivas das naves logisticas, etc.),
mas ndo é légico que se exijam condicoes relacionadas com a
organizagao dos estoques, os sistemas de gestao informatizados
ou a otimizagdo dos armazéns.

Essas Ultimas condicdes incumbem aos clientes/usudrios do zona
logistica, ndo ao seu empreendedor.

Por isso, esses TdR podem fazer com que se adjudique o
empreendimento da plataforma logistica a empresas que
administram cargas, ndo exclusivamente aos empreendedores
logisticos, o que, do nosso ponto de vista, pode gerar conflitos de
interesses inadmissiveis.

e Pardgrafo 5 e 6 () - O trafego gerado na zona logistica e a
geracdo de empregos diretos dependerd das empresas instaladas
na plataforma, ndo do empreendedor. Por isso, com essa
exigéncia se comete o mesmo tipo de erro que com a anterior.

Na verdade, a estrutura organizacional do empreendedor pode (e
deve) ser relativamente enxuta, concentrando apenas as
atividades no "core business" do negécio.

e Pardgrafo 2 (ll) - Ndo tem sentido avaliar as atividades de valor
agregado (& carga), além da atividade de armazenamento, j&
que elas correspondem novamente cos clientes/usudrios da
plataforma, nGo ao empreendedor.

Pelo contrdrio, algumas das condicoes impostas sdo razodveis e
desejaveis na hora de discernir entre diferentes empreendedores
que concorram a essa licitacdo:

» Pardgrafo 3 (l) — E razodvel avdliar a velocidade de execucdo do
desenvolvimento de zonas cobertas (neste caso) ou outros
investimentos relevantes no caso da ZAL do porto de Santos, para
que as instalacdes da plataforma possam ser colocadas no
mercado o mais rdpido possivel.

e Pardgrafo 8 (I) — Também ¢é interessante na hora de avaliar a
idoneidade de um determinado empreendedor exigir a
identificacdo de seus principais clientes em outras zonas logisticas
empreendidas no mundo.

e Paragrafos 5 e 6 (Il) — E légico também avaliar a solvéncia e
capacidade financeira dos licitadores, com o infuito de que sejam
empresas com capacidade e solvéncia suficientes para
empreender um projefo desse porte.

e Pardgrafo lll = Tal como ocorreria em qualquer outra licitacdo de,
por exemplo, terminais portudrios, é légico avaliar a contribuicdo
economica do potencial adjudicatdrio, em termos de aluguel ou
taxas que estd disposto a pagar pelo uso do solo onde a
plataforma serd desenvolvida.

e Pardgrafo 4 (Il) - Andlogo ao comentdrio anterior.
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Apéndice 3 - Exemplo de requisitos exigidos na licitacdo de um "truck center”

QUESTOES

Valor e tipo de fianga a
constituir para participar
da licitagao

Limite minimo do seguro
de responsabilidade

Prazos do procedimento
de selegcao

Prazo da apresentagdo
de ofertas

Prazo da retificagdo de
ofertas

Prazo de adjudicagao

Prazo de formalizagao
do contrato apés a
adjudicagdo

Local de entrega e
consulta do edital

Lugar de apresentacao
das propostas

Valor e tipo de fianga
definitiva

Dados e situagdo
urbanistica da parcela
onde o posto estard
situado

Obras

| INFORMAGAO FORNECIDA PELA EMPRESA

AVAL BANCARIO NO VALOR DE X € QUE SERA
DEVOLVIDO NO MOMENTO DA ADJUDICACAO

X€

2 MESES

2 SEMANAS

2 MESES

1 MES

- Financa monetdria correspondente a dois meses
de receita (custo fixo).

- Aval Bancdrio correspondente a 24 meses de
renda ao primeiro requisito (custo fixo)

- A cargo do adjudicatdrio

- XXX terd& o direito de supervisar o
empreendimento e execucdo das obras
diretamente ou mediante empresa certificada

QUESTOES

Servigos que o
adjudicatdrio
oferecerd
(combustivel, café,
restaurante,
estacionamento,
loja...)

Cessdo da atividade a
terceiros

Caracteristicas
minimas dos servigos
que o adjudicatdrio
oferecera:

Hordrios minimos de
abertura

| INFORMAGAO FORNECIDA PELA EMPRESA

Posto de gasolina

1.

2. Estacionamento de caminhdes

3. Restaurante

4. Loja

5. Caixa automatico (opcional)

6. Zona de motoristas (zona de descanso, banheiros
e chuveiros)

7. Zona de lavagem de caminhdes (opcional)

8. Outras atividades: lavagem de turismos, oficina,

etc. (opcional e sujeito a aprovagdo por XXX)

O adjudicatdrio poderd ceder a totalidade ou parte
dos servicos anteriormente expostos a um terceiro,
com experiéncia comprovada no setor, mediante
autorizacdo prévia expressa de XXX

1. Posto de gasolina, de 6 a 22 horas, 7 dias na
semana

2. Estacionamento de caminhdes, 24 horas x 7 dias
(vigiléncia continua)

3. Restaurante de 6 a 22horas x 7 dias

4. Loja, de 6 a 22 horas x 7 dias

5. Caixa automatico, 24 horas (caso seja instalado)

6

Zona de motoristas, 24 horas (sGbados, domingos
e feriados, hordrio diurno)

7. Zona de lavagem de caminhdes de 6 a 22 horas
(caso seja instalada)

8. Outras afividades, a serem determinadas por XXX

Estudo de Viabilidade para a implementacdo
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Apéndice 3 - Exemplo de requisitos exigidos na licitacdo de um "truck center"

QUESTOES

Superficie destinada a
cada servico

NUmero de funciondrios
(mesmo assim, se for
necessdrio algum
funcionario com
qualificagdo especial)

NUmero de bombas e
tipo de combustivel

NUmero de vagas no
estacionamento

| INFORMAGAO FORNECIDA PELA EMPRESA

Posto de gasolina — mdximo 1.500 m? na planta

1.

2. Restaurante de 300 a 800 m2.

3. Loja, de 100 a 300 m2.

4. Caixa automdtico, ndo se aplica na contagem
da superficie

5. Zona de motoristas — 50 m?

6. Estacionamento de caminhdes - resto

7. Zona de lavagem de caminhdes 1.000 m?

8. Outras afividades — a serem determinadas

Minimo: 1 funciondrio em cada turno de trabalho

Em principio, o adjudicatdrio decidird o nUmero de
funciondrios

- Minimo 4 bombas multiservicos

- Obrigatoriedade de que pelo menos um deles
permita o pagamento com cartdo nas 24 horas

- Combustivel disponivel:
» Gasolina
» Gaséleo
» Gasdleo profissional
« Biodiesel
 Bioetanol

« Gds Natural / GLP (Gds liguado do petréleo)
(compromisso a instalar quando haja mercado)

Enfre 50 e 90 vagas, entre fixas e rotativas.

Reservado preferencialmente aos Clientes da
PLATAFORMA

QUESTOES

NUmero de banheiros
(incluindo também
chuveiros)

Caso se inclua um ponto
de recolhimento de
residuos perigosos (pilhas,
panos, 6leo...), bem como
sua gestdo

Caso se incluam aparelhos
de abastecimento de dgua
e bomba de ar

Meio ambiente

Custo da concessdo:

Valor fixo

Montante e forma de
cdlculo do varidvel

Possibilidade ou ndo de
melhorar o custo por parte
dos licitadores

‘ INFORMAGAO FORNECIDA PELA EMPRESA

» Restaurante: Cumprir a normativa vigente
» Posto de gasolina: 2 minimo (homem-mulher) (o
de mulheres adaptado para deficientes)

» Sala de motoristas: 3 banheiros e 2 chuveiros
(minimo)

Haverd contéineres normais para um posto de
gasolina

- Sim

- Obrigatoriedade de instalacdo de placas
solares no teto do posto de gasolina

Duas possibilidades:

- Para dgua quente sanitdria

- Para energia fotovoltaica

- Pagamento inicial de X € (na firma do contrato)

- Custo fixo mensal de X €/m2 sobre a superficie
total do terreno ocupado e do construido.
Atuadlizacdo IPC.

- X € por litro de combustivel fornecido no Posto
de Gasolina (ver se é possivel melhorar o valor
por litro)

— O valor serd calculado em funcdo dos valores
declarados no Imposto sobre a venda ao
varejo de determinados  hidrocarburetos
(IVVDH).

- Sim
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Apéndice 3 - Exemplo de requisitos exigidos na licitacdo de um "truck center”

QUESTOES

Prazo de depésito da taxa

Conseqiéncias da demora
no pagamento

Gastos por conta do
licitador:

AnUncios

Elevagdo ao publico de
acordos

Gastos de inscricdo em
cartérios

Qualquer tipo de licengca
necessaria para a
construgcdo e
funcionamento do Posto

‘ INFORMAGAO FORNECIDA PELA EMPRESA

- Taxa fixa: entrada mensal dentro dos primeiros
10 dias do més, com um prazo de caréncia de
6 ou 8 meses, a determinar por XXX, desde a
firma do contrato

- Taxa varidvel: entrada mensal dentro dos
primeiros 10 dias do més. Regularizacdo
frimestral em funcdo da declaracdo de IVVDH
nos 10 primeiros dias do més seguinte o
término do frimestre

- 5% de juros anual sobre o montante da divida
pendente

- Resolucdo do contfrato apds 2 meses

Sim

Sim

Sim

Sim

QUESTOES

Duragdo da
ocupacgdo

Prazos para entrar em
funcionamento:

Prazos de
apresentagdo do
projeto

Prazos de
apresentagdo da
licenga ambiental e
de obras

Prazo de inicio de
obras e duragcdao

Data de inicio da
prestacdo de servigos

‘ INFORMAGAO FORNECIDA PELA EMPRESA

- A concessdo administrativa terminard no dia 31 de
dezembro de 2041. Esse periodo serd renovavel por
um periodo a ser determinado por XXX desde que
XXX obtenha uma ampliacdo da duracdo da
concessdo administrativa da PLATAFORMA.

- Em todo caso, apds a finalizacdo definitiva do
confrato, reverter as instalacdes a favor de XXX

- VENDA/TRANSFERENCIA: Deverd estar autorizada por
XXX e avalizada com uma contribuicdo monetdria a
XXX de 15% do valor da operacdo

Em todo caso, a venda ou transferéncia sé serd
autorizada a partir do 3° ano

3 MESES
1 MES A PARTIR DA APRESENTACAO DO PROJETO

INICIO: 1 MES A PARTIR DA OBTENCAQO DA LICENCA
DURACAO DE OBRAS: 12 MESES

IMEDIATO, A PARTIR DA RECEPCAO DA OBRA
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Apéndice 3 - Exemplo de requisitos exigidos na licitacdo de um "truck center",

CRITERIOS DE SELECAO
Solvéncia econdomica

Experiéncia no setor

Projeto de exploragado,
seguranga e manutengdo

Avaliagdo econémica

Estabelecimento de condicoes
preferenciais para usudrios da
PLATAFORMA

Hordrios de abertura

Controle de qualidade

COMENTARIO

Serd valorizada a solvéncia econémica da
empresa confratante

PONTUACAO

N&o contemplado na pontuac¢do, podendo ser descartado da apresentagdo
para a licitagcdo se se comprova que a empresa ndo fem a solvéncia exigida
no edital

Serd valorizado que a empresa confratante
fenha experiéncia no sefor

N&o contemplado na pontuacdo

Serd valorizada a apresentacdo de um projeto
de exploracdo, seguranca e manutencdo

30

Um maximo de 30 pontos serd atribuido d empresa que apresente o melhor
projeto. Serd feito um desconto de 5 em 5 pontos, segundo a ordem de
avaliacdo do projeto

Serd avaliada a melhoria econbmica do
pagamento inicial e da taxa

50

As ofertas econdmicas apresentadas no pagamento inicial receberdo de 0 a
20 ponfos.

A oferta mais favordvel ao pagamento inicial receberd 20 pontos e a mais
desfavordavel receberd 0. Uma pontuacdo linear serd aplicada ao resto das
ofertas.
A oferta mais favordvel & taxa mensal receberd 20 pontos e a mais
desfavordvel receberd 0. Uma pontuacdo linear serd aplicada ao resto das
ofertas.

Serd valorizado o estabelecimento de

condicdes preferenciais aos usudrios da 10
PLATAFORMA
Serd valorizada a extensdo dos hordrios de 10

abertura

Serd valorizada a contratacdo de um servico
de qualidade terceirizado que comprove o uso
correto, manutencdo e qualidade dos servicos
prestados

XXX poderd contratar auditorias periddicas de controle de qualidade para a
manutencdo dos niveis de qualidade e servicos estabelecidos no comeco do
confrato.

Se esses par@metros ndo forem cumpridos, XXX poderd aplicar penalidades
que podem chegar até mesmo & dissolucdo do contrato

REGIME SANCIONADOR

COMENTARIO

Atraso nas obras

Jurisdigdo

Serd penalizado o atraso na finalizacdo das obras.

Penalidade: X €/més para compensar a receita que deixaria de entrar

XXX

Yl oo
iz il
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Proposta de modelo de gestao para a ZAL - Santos - Esquema geral dos TdR

indice dos TdR

Nesta secdo, apresenta-se um exemplo de esquema de Termos de Referéncia para que sirva de orientacdo aos promotores da
LAL do porto de Santos para realizar o processo de licitacado.

Em todo caso, a versdo definitiva, na qual se configure a estrutura e os conteudos de maneira detalhada, deverd ser analisada e
revisada, para que todas as regulamentacdes e disposicdes necessarias em termos juridicos sejam perfeifamente contempladas
na elaboracdo dos Termos de Referéncia.

Na pdgina seguinte se reUne a estrutura de conteudos diretivos que deveriam figurar nos Termos de Referéncia da licitacdo.

Caracteristicas juridicas da licitagao

Instrucdes aos licitadores

Descricdo das caracteristicas juridicas da forma como
vai ser realizada a adjudicacdo da licitacdo.

ANexos

Instrugoes aos licitadores

Neste paragrafo devem figurar tanto os elementos que
identificam e caracterizam o objeto da licitacao
quanto as caracteristicas da apresentacdo das ofertas.

Os elementos mais relevantes sdo os seguintes:

Descricdo das caracteristicas fisicas do  ambito
geogrdfico objeto da concessdo.

Descricdo das caracteristicas do processo de
adjudicacdo da licitacdo.

Caracteristicas da apresentacdo das ofertas que a
descricdo dos documentos deverd incluir, bem como a
estrutura na qual deverdo estar apresentadas.

Metodologia de avaliagcdo das ofertas que incluird os
critérios que serdo considerados, além da forma como
cada um deles serd pontuado.

Nesse pardgrafo, serd estipulada a forma juridica da adjudicacdo da
licitacdo (contrato de concessdo ou outra forma juridica que for
decidida) e suas caracteristicas serdo descritas.

Os aspectos mais relevantes sdo citados a seguir:

+ Descricdo do direito aplicdvel, documentos contratuais da adjudicacdo,
enfrada em vigor, duragcdo, forma de pagamento por parte do
adjudicatdrio, garantias a serem pagas, ...

« Compromissos a serem assumidos por parte da entidade publica
concedente.

— Condicdes da disponibilizacdo dos terrenos onde a ZAL serd empreendida.
— Descricdo dos investimentos a serem realizados por parte da entidade
concedente, se for o caso (em urbanizacdo bdsica, instalacdes de
servicos ou outras).
»  Compromissos a serem assumidos por parte do adjudicatario.
- Exigéncias relacionadas ao modo como o adjudicatdrio deverd realizar
sua atividade.

— Prazos finais nos quais os ativos deverdo ser devolvidos, caso se trate de um
contrato de concess@o ou instrumento juridico equivalente.

— Exigéncias referentes as caracteristicas especificas do projeto a ser
empreendido.

» Condigoes nas quais a adjudicagao pode ser rescindida.
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Proposta de modelo de gestao para a ZAL - Santos - Elementos chave do contrato de
concessdo

Neste pardgrafo ndo se pretende apresentar um esquema do contrato de concessdo, mas apenas os aspectos considerados
mais relevantes e estratégicos, com o intuito de conftribuir com o sucesso do projeto:

Estrutura da concessao

Atividades a serem desenvolvidas pelo
adjudicatdrio

O concedente outorgard ao adjudicatdrio, como suporte material de sua atividade,
uma concessdo administrativa marco sobre o dmbito territorial que corresponda.

Tal concessdo administrativa serd configurada como uma concessGo marco que
serd desenvolvida ao longo do tempo através de execugdes de concessdo
administrativa, de modo tal que o cdiculo do prazo e o inicio do vencimento da taxa
a pagar pelo uso do solo por parte do adjudicatdrio comecardo no momento em
gue cada execucdo de concessdo seja firmada.

Deste modo, o adjudicatdrio estard obrigado a pagar a taxa pelo uso de uma
determinada parcela apenas quando estiver em condicdes de obter receita
mediante a comercializacdo. Se, pelo contrdrio, tivesse que pagar uma taxa pela
totalidade do solo desde o inicio da concessdo, a viabilidade do projeto poderia
estar comprometida e, assim, seria mais dificil atrair potenciais grupos privados para
desenvolver o projeto.

O adjudicatdrio terd um prazo determinado (nUmero de anos estabelecidos) para
solicitar e obter as execucdes das concessoes administrativas.

Apds o transcurso do prazo estipulado, o direito do adjudicatdrio decaird para obter
as execucoes de concessdo e, consequentemente, o concedente poderd outorgar
concessdes a outras sociedades sobre as superficies pendentes de serem
concretfizadaos.

Recomenda-se o estabelecimento de alguma cldusula de revisGo do prazo
estabelecido, caso haja condicdes especiais para que isso seja aconselhado
(situacdo de crise econbmica, contracdo de determinados segmentos de demanda
potencial por causas objetivas, etc.).

Essa medida obriga o adjudicatdrio a ndo atrasar a agdo comercial e a realizacdo
dos investimentos na plataforma para além das restricbes objetivas impostas pelo
préprio mercado.

O adjudicatdrio deverd desenvolver as seguintes
atividades:

Promocdo do conjunto da plataforma logistica
(ou da parte correspondente, se o projeto for
licitado com mais de uma concessdo).

Elaboragdo dos instrumentos urbanisticos que
forem necessdrios para o desenvolvimento da
plataforma, bem como seu impulso e
acompanhamento da tramitacdo até a
aprovacdo definitiva dos mesmos.

Contratagcao e execugdo de todas as obras que
forem necessdrias consoante o estabelecimento
das infraestruturas  necessdrias  para @
urbanizacdo completa da plataforma, seguindo
o projeto urbanistico do ambito no qual se
desenvolva, e a readlizacdo de qualquer outra
operacdo técnica, material ou juridica que exija
a gestdo urbanistica.

Promocgdo das obras de edificacdo que forem
necessdrias  para o desenvolvimento da
plataforma, de acordo com o planejamento
urbanistico do entorno.

Manutencdo e preservacdo das infraestruturas,
equipamentos, instalacdes, servicos e edificios
que forem instalados na plataforma.
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Proposta de modelo de gestao para a ZAL - Santos - Elementos chave do contrato de
concessdo

Urbanizagao, equipamento e servigos da plataforma

« O adjudicatdrio se encarregard da realizacdo de todas as obras de urbanizacdo da plataforma:

Em todo caso, o concedente deverd avaliar a possibilidade de realizar as obras de conexdo da plataforma com os eixos vidrios e aquelas
correspondentes as instalacdes dos servicos. Isso é habitual nesse tipo de projetos, para que o adjudicatdrio tenha que se encarregar das obras
na propria plataforma e a administracdo publica seja a responsdvel de conectd-la adequadamente com as infraestruturas do entorno.

« Para isso, o adjudicatdrio deverd redigir por conta prépria o projeto ou projetos de urbanizacdo que resultem necessdrios e, conforme o caso,
tramitar e obter as autorizacdes que forem precisas.

» As obras de urbanizagdo da plataforma deverdo estar finalizadas no prazo estabelecido previamente.

Dura¢ao do contrato de concessao Carater finalista da concessdo

« Caso se trate de um promotor pUblico, como é o caso, vinculado
a uma atividade muito especifica, a portudria, é normal que
certas condicoes especiais sejam exigidas ao adjudicatdrio da
plataforma com o infuito de assegurar o cumprimento dos

» O prazo referido de x anos serd considerado prorrogdvel por até x objetivos para os quais a plataforma é empreendida.

anos mais, de acordo com o previsto na legislacdo vigente. No caso da ZAL do porto do Barcelona, por exemplo, essa

* O prazo de duracdo da execucdo da concessdo serd de x anos
contados a partir da data da firma do instrumento correspondente,
exceto os direitos pré-existentes e sem prejuizo de terceiros.

Nos projetos dessa natureza, é normal que os prazos de concessdo entidade, como empreendedora do projeto, exigiu no edital com
sejam de cerca de 30 anos, mas, em qualquer caso, esse periodo as condicdes da concessdo, que todo usudrio que se instalasse na
deverd ser ajustado ao estabelecido pela legislacdo brasileira plataforma tivesse um minimo de frafego vinculado ao porto (nGo
aplicdvel a respeito, bem como no que concerne a sua possivel menos de 30% do frafego deve ser de natureza maritima).
extens@o.
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Proposta de modelo de gestao para a ZAL - Santos - Elementos chave do contrato de
concessdo

Exploragcao da execug¢ao da concessao

e Para a melhor exploracdo da execugdo da concessdo, o adjudicatdrio poderd elaborar contratos de arrendamento, uso ou outros similares
com terceiros sobre os pordes ou escritérios que houver construido ou também poderd redlizar a cessdo de direitos de superficie a outros

andlogos sobre a superficie objeto da execucdo da concessdo.

e Caso o adjudicatdrio considere como a melhor maneira para a exploracdo da execucdo da concessdo associar-se a terceiros através de
alguma férmula societdria que implique a cessdo total ou parcial da execucdo da concessdo, ele deverd, para isso, requerer a autorizacdo

prévia do concessiondrio.

Contratos do adjudicatdrio com os usudrios finais da
plataforma

Preservacao

Os elementos mais relevantes a serem considerados serdo os
seguintes, entre outros:

» Obrigacdo de estabelecer apdlices de seguro necessdrias para

cobrir os riscos gerados por sua atividade.

e Obrigacdo de cumprir com os pardmetros de edificacdo

definidos para o dmbito no qual se desenvolva o projeto.

e Aprovacdo, por parte do adjudicatdério, dos projetos de obra a

serem redlizadas por parte de cada usudrio.

» Repercussdo a cada usudrio dos custos de preservacdo,

manutencdo dos servicos e infraestruturas da urbanizacdo, bem
Ccomo, em seu caso, dos elementos comuns ou ndo privativos das
edificacoes explorados no regime de arrendamento.

 Limitacdo nas transferéncias ou cessdes do contrato, para que o

objetivo do desenvolvimento da plataforma ndo seja
comprometido.

+ O adjudicatdrio adotard as medidas necessdrias para que todos os
edificios, instalacdes e espacos sejam preservados em perfeito
estado, mantendo sua condicdo inicial, inclusive do ponto de vista
estético, realizando por sua conta ou mandando realizar gquem quer
gue tenha assumido essa obrigacdo por contrato as reparacoes,
melhorias, acondicionamentos e substituicoes necessdrias.

Taxa pelo uso do solo

» Nesse tipo de projetos € habitual que o adjudicatdrio pague ao
concedente dois tipos de taxas pelo uso do solo:

— Por ocupacdo do terreno. Esta é calculada aplicando uma
porcentagem sobre o valor da plataforma.

— Por afividade empresarial, que consiste em um percentual do
faturamento anual do adjudicatdrio em conceito de rendas ou
valores superficidrios, excluindo os gastos de manutencdo e
preservacdo e os impostos cobrados aos usudrios que se
instalem na plataforma.
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Proposta de estrutura organizacional para a ZAL - Santos

Na hora de propor uma estrutura organizacional para administrar a ZAL do porto de Santos, devem ser feitas as seguintes
consideracodes gerais:
« Se o desenvolvimento e gestdo da ZAL for adjudicado & iniciativa privada, através de um processo de concessdo, como a SEP parece
preferir para o caso da ZAL do porto de Santos, sem participacdo do grupo empreendedor de natureza publica (SEP, porto de Santos, etc.),
a configuracdo da estrutura organizacional corresponderia ao grupo privado que for o adjudicatdrio, de modo que ndo procederia, neste
Caso, supor qual esquema organizacional resultaria adequado.
e Porém, caso se opte por incorporar a iniciativa privada ao desenvolvimento e gestdo do projeto, mantendo certa participacdo publica na
sociedade que se encarregue de empreender e administrar o projeto, nesse caso sim seria relevante estabelecer certas recomendagdes
prévias de utilidade nesse sentido.

Portanto, nesse Ultimo suposto, apresentam-se as seguintes recomendacoes:

* Manter a estrutura o mais leve possivel, concentrando-se exclusivamente na internalizagdo do seu "core business' (essencialmente, a
inteligéncia de mercado e a adaptacdo técnica das infraestruturas da ZAL aos requisitos dos clientes, controle de obras, etc.).

e Terceirizar, como consequéncia, o resto das funcoes que o mercado pode proporcionar quase como "commodities" (engenharia,
construcdo, manutencado, etc.)
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Proposta de estrutura organizacional para a ZAL - Santos: Exemplos de estruturas
organizacionais de sociedades administradoras de plataformas logisticas — CILSA (ZAL porto

Barcelona)
Diretor Geral
Secretdria
Direcdo
| 1 | | 1
Diretoria Marketing Diretor _ Diretor Técnico Advogado Diretoria
e Servicos Manutengao Financeira
| |
Secretdria Secretdria Secretdria Controller
I Subdiretor
técnico
Responsdavel Servico Atendimento = Secretdria
Servicos ao Cliente I I
I Desenhador Administracdo Contabilidade
Recepcdo CFR grdfico
Gestor de SeGiSrT(;)r: dc?e Planejamento e Administrador
Manutencdo Meig omt?iente Novos Projetos Obra

O esquema organizacional anterior mostra um exemplo real de implantagdo das recomendagoes indicadas:

O marketing e comercializacdo bem como o atendimento ao cliente sdo internalizados na estrutura organizacional do empreendedor com as

seguintes particularidades:

— O marketing e a comercializacdo da ZAL (os pordes) sdo realizados com a estrutura interna, j& que o conhecimento dos clientes é essencial para o sucesso.

— Por outro lado, a comercializacdo dos escritérios do centro de servicos é terceirizado aos empreendedores imobilidrios especializados nesse ramo, que ndo
requer um conhecimento tdo especifico como o dos operadores logisticos, transitdrios ou distribuidores.

Com respeito & manutencado, internaliza-se sua gestdo, mas ndo sua execucdo, que € subcontratada a empresas especializadas em cada um

dos servicos a serem prestados.

No dambito técnico, mantém-se uma pequena equipe propria que estipula os editais com as condicdes dos projetos de construcdo e

edificacdo, mas se subcontrata a execucdo dos projetos e, logicamente, a construcdo, mantendo na estrutura organizacional o controle de

qualidade das obras.

Finalmente, estd a estrutura juridica e econémico-financeira indispensdvel para a boa gestdo e administracdo dos contfratos e a gestdo
econbmica do projeto como administrador da plataforma.
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Conteudo

1. Infroducdo

2. Caracterizacdo da plataforma multimodal

3. Modelo de gestdo

{ 4. Plano de negécio e andlise econémico-financeira 1

5. Conclusdo
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Modelo economico e financeiro

* Objetivos e bases do modelo

* Hipotese de partida e estrutura do modelo
e Cronologia de execucdo de investimentos
* Cronologia de comercializacdo

e Apresentacdo de resultados

* Conclusoes

* Modelo de andlise do retroporto como negoécio independente

Impacto socioecondémico
* Centralizacdo de carga

* Investimentos

* Economias locais

* Geracdo de emprego
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Modelo economico e financeiro - Objetivos e bases do modelo

Objetivos « O objetivo do modelo econdmico e financeiro da plataforma logistica da ZAL do porto
de Santos centra-se em determinar a rentabilidade do projeto para a entidade que se
ocupe do seu desenvolvimento e gestao.

« Para a sua determinacdo requer-se estabelecer o modelo de negécio da plataforma e
as diferentes hipoteses para elaborar os comespondentes estados econdémicos e
financeiros previsionais ao longo da vida Ufil prevista para o projeto.

Bases do modelo + O modelo de negocio da plataforma logistica do porto de Santos baseia-se nas seguintes

hipdteses:

- A administracdo publica na encarregada de adquirir e pbér o solo & disposicdo da entidade que
desenvolva o projeto e a executar todos os investimentos relacionados com o nivelamento do terreno e
com a conexdo da plataforma as vias principais de acesso (execucdo das correspondentes vias
secunddrias e rotatdrias).

- A entidade gestora é a responsavel por redlizar todos os investimentos de urbanizagdo e construgdo
interiores da plataforma, a fim de que possa prestar os servicos para os quais foi projetada.

« A plataforma é composta pelas seguintes dreas funcionais, definidas a partir das
necessidades detectadas no estudo de demanda:

Truck Center
Area logistica
Service Center
Retroporto

« O nivel de desenvolvimento que se pressupds por parte da empresa concessiondria em
cada uma das dareas funcionais é recolhido na tabela seguinte
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Modelo economico e financeiro - Objetivos e bases do modelo

Area funcional Tipo de intervengdo da empresa concessiondria

= Edificacoes gerais e singulares: efetua a sua construcdo e comercializacdo.

Truck Center = Estacionamentos: urbaniza el terreno e o cede em aluguel a uma empresa especializada para que esta o
administre.

= Armazéns e patios de manobra: executa todos os investimentos de urbanizacdo das parcelas e da

, ) construcdo dos armazéns, alugando-os aos usudrios finais da plataforma.
Area logistica . ] )
= Resto de superficie: urbaniza-a (estacionamentos, etc.) e a cede em aluguel para que outra empresa

administre e comercialize tais ativos.

. = Edificacoes: analogamente ao caso do Truck Center.
Service Center ) , o
= Estacionamentos: como no caso da Area logistica.

= Urbaniza o terreno e o cede em aluguel para que uma empresa especializada administre o retfroporto como

EETREE) uma drea de negdcio independente.
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Modelo economico e financeiro - Hipdtese de partida e estrutura do modelo

Os elementos requeridos para a elaboracdo do modelo econdmico e financeiro da plataforma sdo os
seguintes: e figuram de forma esquemdatica no grafico da pdagina seguinte:

da urbanizacdo e construcdo dos diferentes elementos que compdem a plataforma.
a obter para cada um dos elementos comercializaveis.
da plataforma, que recolhe a dimensdo de cada um dos elementos construtivos da plataforma.

: no caso da plataforma do porto de Santos, pelo fato de se tratar de um solo que se cede em regime
de concessdo a empresa que se torne concessiondria, qualquer dos elementos comercializdveis deve sé-lo em regime de
aluguel. Portanto, neste modelo, ndo procede a hipdtese de venda em nenhum caso.

Como € sabido, ao final do periodo da concessdo, todos os ativos devem ser revertidos d administracdo publica por parte
da empresa concessiondria.

estimada

. A partir do quadro de superficies, dos custos unitdrios e da cronologia estabelecida determinam-se os
investimentos que o desenvolvimento da plataforma envolve.

do projeto: isso pressupde definir o mix capital — endividamento a longo prazo; a tal financiamento se
acrescentard o que corresponde  cobertura dos déficits de caixa para cobrir as necessidades de capital circulante e dos
déficits de exploracdo.

: a partir dos dados e das hipdteses anteriores, elaboram-se os estados econdmicos e
financeiros da entidade encarregada de construir e explorar a plataforma até o fim da vida Util do projeto.

: a fim de conhecer qual € a Taxa Interna de Retorno ((TIR) do projeto e, portanto, determinar seu
atrativo para as potenciais empresas concessiondrias.
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Modelo economico e financeiro - Hipdtese de partida e estrutura do modelo

Hipoteses
econdmicas e
financeiras +
custos e receitas
unitarios + quadro
de superficies

Esquema de
construgdo e
comercializagdo

Andlise de
sensibilidade

A andlise de demanda serd

a que permitird estabelecer

as hipdteses de receitas e o
quadro de superficies

Esquema iterativo da
estrutura do modelo

econdomico e financeiro
Estimativa da
rentabilidade
do projeto (TIR,)
e do investidor
(TIR:)

Plano de
investimentos e
reinvestimentos

Estados

financeiros
previsionais
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Modelo economico e financeiro - Hipdtese de partida e estrutura do modelo

« Nos quadros seguintes recolhem-se as diferentes hipdteses e dados de partida nos quais se baseia o modelo

econdmico, e financeiro:

Hipoteses econdmicas e financeiras Custos unitarios Receitas unitdrias

Atudlizagées Urbanizacdo (vias e servicos) 150 Aluguel
Periodo de cdiculo de VAN i TIR (anos) 25 Edificagdo geral - TC 65,0
Urbanizacdo (calcadas pedestres) 40
Taxa de desconto 7.0% Edificacdo singular - TC 65,0
Yield cdlculo Valor residual 8,0% Edificacdo geral 700 Patio de containers — AL 9,0
Juros Edificacdo singular 1.500 P&tio de veiculos 8.0
Juros créditos longo prazo - investimentos 6,00% Armazéns world-class — A 240,0
Zona verde 15
Juros créditos curto prazo — apdlices 7.75% P&tio de manobras — A 9.0
) Estacionamento de pesados 120 3
Juros excedente caixa 2,50% Armazéns world-class — B 240,0
Impostos Estacionamiento de leves 120 Patio de manobras — B 9.0
Imposto de Sociedades 34.0% Armazéns world-class 1.500 Armazéns world-class - C 2400
. P&tio de manobras — C 9.0
Anos 16 em diante 25.0% Armazéns de inspecdo 700
Edificacdo singular - SC 45,0
InflagGo 3.0% "
P&tio de manobras 120 . .
Pd&tio de containers — AP 9.0
Financiamento
Pdatio de containers 120 Solo Urbanizado 9.0
% Capital 35,0%
- . Solo N&o Urbanizado 7.0
% Créditos 65.0% Pd&tio de veiculos 120
O:s valores estGo expressos em BRL / m?2 O:s valores est@o expressos em BRL / m?2anuais
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Modelo economico e financeiro - Hipdtese de partida e estrutura do modelo

Superficies Retroporto (m?)

Superficies Area logistica (m?)

Superficies Truck Center (m?)

o . - ] Urbanizaca i i 82.768 L . .
Urbanizacdo (vias e servicos) 22.322 rbanizacdo (vias e servicos) Urbanizacdo (vias e servicos| 19,477
Urbanizacdo (calgcadas pedestres) 4,237 i & )
N B Urbanizacao (calcadas pedesires) 30513 Urbanizacdo (calcadas pedestres) 2.756
Edificacao geral 2849 Edificacdo geral 1.970 - -
- . Edificacdo geral 683
Edificacdo singular 2.192 - L
Edificacdo singular
Edificacdo singular
Zona verde 24.990 Zona verde 25.509 °
Equipamentos desportivos 406 Estacionamento de pesados 17.911 Zona verde 12.119
Estacionamento de peSCIdOS 136.096 Estacionamento de leves 10.672 Estacionamento de pescdos 31.937
Estacionamento de leves 1.600 P&tio de containers 97.747 | Estacionamento de leves 187
| supericleofalTiuck Center| 194672 | perio e veicuios eéiio de confainer: 13658
Parcelasfipo A(pequenas) e 1700
7 e . 2
Superficies Service Center (m?) P&io de manobras 6,043
Urbanizacdo (vias e servicos) 2.074
Urbanizacdo (calcadas pedestres) 1.606 Armazéns world-class 40.040
e - Pd&tio de manobras 39.848
Edificacdo geral
caificacao singular Ly | ForcelostpoC(grandes)
Armazéns world-class 80.000
Zona verde 2.699
v Pd&tio de manobras 159.208
Estacionamento de pesados 0 Equipamentos desportivos 2.260
Estacionamento de leves 888 Planta de tratamento de efluentes 222
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Modelo economico e financeiro - Hipdtese de partida e estrutura do modelo

Resumo superficies (m?)

Truck Center 194.692
Area logistica 614.873
Service Center 10.616

Retroporto 185.515

Superficies por partidas (m?)

Urbanizacdo (vias e servigos) 119.641
Urbanizacdo (calcadas pedestres) 39.114
Edificacdo geral 5.502
Edificacdo singular 5.542
Zona verde 65.317
Estacionamento de pesados 185.944
Estacionamento de leves 13.347
Armazéns world-class 140.200
Armazéns de inspecciéon 1.700
P&tio de manobras 205.099
P&tio de containers 221.402
P&tio de veiculos 0
Planta de tratamento de efluentes 222
Equipamentos desportivos 2.666

0.5%

15,8%

H Truck Center
m Area logistica
m Service Center

= Antepuerto

m Urbanizacién
Edificaciones

m/ona verde
Estacionamientos

m Bogedas world class
Patios de maniobras

= Patios de contenedores

Resto de superficies

‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘
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Modelo economico e financeiro - Resumem investimentos privado

UNIDADE DE NEGOCIOS/Partida '"‘('I‘;";sli)"’“ UNIDADE DE NEGOCIOS/Partida '"‘('I‘;";sli)"’“ UNIDADE DE NEGOCIOS/Partida '"‘(’;;sli)é"
TRUCK CENTER: 26.649.857 AREA LOGISTICA 268.600.816 CENTRO DE SERVICOS 5.597.875
Urbanizag¢do (vias e servigos) 3.348.320 Urbanizacdo (vias e servigos) 12.415.197 Urbanizacdo (vias e servigcos) 311.075
Urbanizacdo (calcadas) 169.486 Urbanizacdo (calcadas) 1.220.597 Urbanizac¢do (calcadas) 64.230
Edificacdes gerais 1.994.300 Edificacdes gerais 1.379.000 Edificacdo Unica 5.025.000
Edificacdo Unica 3.287.325 Edificacdo Unica 0 Zona verde 40.487
Zona verde 374.852 Zona verde 382.635 Estacionamento para veiculos leves 106.500
Instalacdes desportivas 24.353 Estacionamento para veiculos pesados 2.149.379
Estacionamento para veiculos pesados 16.331.545 Estacionamento para veiculos leves 1.280.610
Estacionamento para veiculos leves 192.000 Pd&tio de contéineres: 11.729.604

Areas tipo A (pequenas)

Pordes de nivel internacional  30.240.000
ANTEPORTO 23.408.880 P&tio de manobras 725.168
Urbanizacdo (vias e servicos) 1.871.622 Areas tipo B (médias)
Urbanizag¢do (calcadas) 110.249 Pordes de nivel internacional  60.060.000
Edificagdes gerais 477.750 P&tio de manobras 4.781.743
Zona verde 181.784 Areas tipo C (grandes)
Estacionamento para veiculos pesados 3.832.396 Pordes de nivel internacional  120.000.000
Estacionamento para veiculos leves 22.477 Pdatio de manobras  19.105.002
Pdtio de contéineres: 14.838.655 Instalacdes desportivas 135.607
Pordes de inspecdo 1.190.000 Estacdo de fratamento de efluentes 66.501

Fonte: ALG
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Modelo econémico e financeiro - Cronologia de execucdo de investimentos

* A seguir, indicam-se os valores dos investimentos por parte do concessiondrio, os que foram identificados no
quadro da pdagina anterior, junto a taxa de investimentos previstos por parte do setor publico.

« Na pdgina seguinte incluem-se os valores correntes e os valores atualizados (VAN)

Custo unitario

Investimento pUblico 2011 (BRL) | Superficie (m?) | Valor (BRL)
Adequacgao terrenos
Aquisicdo de terrenos para a concessdo inicial 170 1.005.696 170.968.271
Aquisicdo de terrenos no conceito de acessos e 170 17 843 3.033.359 .
reserva Considera-se que os
Nivelamento do terreno (desmonte) 5 505.000 2.525.000 investimentos por parte da
administragdo puUblica se

Nivelamento do terreno (terraplenagem) 28 3.030.000 84.840.000 (e G .i;nl'cigdo projeto
Urbanizacdo (vias e servicos) 225 22.097 4.971.789

Subtotal 266.338.419
Conexoes as reais vias (urbanizagdo vias e
servigos)
VIA A - DIRECAO ZAL 150 10.414 1.562.064
VIA B — ROTATORIA EM DISTINTO NiVEL 150 4.254 638.033
VIA C - DIRECAO EMBRAPORT 150 3.931 589.578
VIA D- ROTATORIA TRUCK CENTER 150 3.499 524.852

Subtotal 3.314.52¢6

TOTAL 269.652.945
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Modelo econémico e financeiro - Cronologia de execucdo de investimentos

Valores investimentos (milhoes BRL)

e« Para o cdlculo do VAN, tomou-se uma taxa de

desconto de 8,5% (como jd figura no quadro
Urbanizacién 80.38 de hipoteses). Estima-se que para este tipo de
63,46 projetos o valor de tal taxa poderia oscilar entre

7% e 10%, em funcdo das caracteristicas de

cada pais (tipos de jurosImposto  de

Sociedades, custo do capital por parte do

Construccion

186,11 ) ) )
investidor...) do nivel de alavancamento
financeiro do projeto.

0,25
Inv. singulares .
017 « De qualguer modo, o VAN unicamente se

ufilizard para efeito de comparar valores de

nvestimento, - ja que  para  avdliar @

269 7 rentabilidade do projeto se considera mais
relevante levar em consideracdo o valor da TIR

Inversién publica

H Valores corrientes
VNA

Considera -se que os investimentos por parte da administragdo pUblica se efetuam no inicio do projeto
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Modelo economico e financeiro - Cronologia de execucdo de investimentos

Investimentos nGo TR unidade | 2014 ‘ 2015 ‘ 2016 ’ 2017 ‘ 2018 ‘ 2019 ‘ 2020
comercializaveis CONSIUIvA
1
Urbanizagao 36,5% 13.8% 16,2% 33,5% 2
Zona verde 172%  75%  77%  510%  82%  84% 3
4
Estacionamentos 20,4% 2.8% 2.8% 74,0% 5
Je . ~ é
Armazeéns de inspegao 100,0% 7
Investimentos singulares 27,1% 10,5% 62,3% 8
9
Investiment 10
fIVes "n.er! O,S . 2019 2020 1
comercializaveis 12
Edificagcao geral - TC 100,0% 13
Edificagao singular-C 100,0% 14
15
Patio de containers — AL 493%  50,7% 16
Pdtio de veiculos 17
18
Armazéns world-class - A 39.1% 40,2% 20,7% 19
Pdatio de manobras - A 39,1%  402%  20,7% 20
21
Armazéns world-class - B 291%  40,0%  30,9% 22
Pdtio de manobras - B 29.1%  40,0%  30.9% 23
24
Armazéns world-class - C 239%  24,6%  254% @ 261% 25
Patio de manoobras - C 239%  24,6%  254% @ 26,1% 26
- . 27
Edificagao singular - SC 100,0% :
Neste diagrama mostra-se o detalhe da execugdo das
Pdtio de containers - AP 60,0% 40,0% diferentes unidades construtivas dos investimentos
comercializéveis
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Modelo economico e financeiro - Cronologia de execucdo de investimentos

* Na tabela seguinte inclui-se o valor dos investimentos:

Investimentos (milhoe BRL)

Terreno

Urbanizacdo 20,4
Edificacdo geral e singular 13,2
Zona verde 11
Estacionamentos 25,6
Armazéns world class 223,1
Armazénsde inspecdo 1,2
Patios de manobras 26,3
P&tios de containers 27.5
Patio de veiculos 0,0
Investimentos singulares 03

m Urbanizacién

m Edificacion general y singular
Estacionamientos

m Bodegas world class
Patios de maniobras

m Patios de contenedores

m Otras

¥ L olo
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Modelo economico e financeiro - Cronologia de comercializacdo

No quadro seguinte se apresenta a cronologia de comercializacdo dos investimentos cuja execucdo e
valor se determinaram nos quadros das pdginas precedentes:

Comercializagao investimentos ‘ 2014 ‘ 2015 ‘ 2016 | 2017 ‘ 2018 ‘

Edificagdo geral -TC 50,0% 50,0%
Edificagdo singular - TC 50,0% 50,0%
Patio de containers — AL 20,0% 50,0% 30,0%
Patio de veiculos 100,0%
Armazéns world-class - A 20,0% 40,0% 20,0% 20,0%
Patio de manobras - A 20,0% 40,0% 20,0% 20,0%
Armazéns world-class - B 50,0% 50,0%
Patio de manobras - B 50,0% 50,0%
Armazéns world-class - C 25,0% 25,0% 25,0% 25,0%
Patio de manobras - C 25,0% 25,0% 25,0% 25,0%
Edificagdo singular - SC 70,0%
Patio de containers - AP 100,0%
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Modelo economico e financeiro - Apresentacdo de resultados

Estados economicos e financeiros - Balango

« Nas pdginas seguintes se incluem os graficos de sintese dos estados econémicos e financeiros que resultam
da aplicacdo das hipdteses e dados de partida precedentes, nos quais cabe destacar:

— Nos anos finais da vida Util deste tipo de projetos € quando se comeca a gerar um caixa significativo. Pelo contrdrio, nos
primeiros anos existe um déficit que serd preciso financiar & margem dos empréstimos para cobrir os investimentos em
imobilizado.

— Os niveis de endividamento, elevados nos primeiros anos do projeto pela necessidade de financiar os investimentos, as
necessidades de capital circulante e os déficits de exploracdo, tém um nivel médio perfeitamente assumivel (da ordem

de 30%)
o0 - Balango % endividamento
300,0 A 80%
70%
200,0 A
60%
§ 100,0 -
» 50%
9 00 - i
£ 40%
= 1000 I | |
30%
2000 | H|||I|
-300,0 ~ 10%
400.0 Activo fijo neto NOF + Caja
I m Deuda largo plazo ® Fondos propios 0% -
-10%
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Modelo economico e financeiro - Apresentacdo de resultados

Estados econémicos e financeiros - Conta de Resultados (1)

« Na estrutura de receitas, que se mostra desmembrada por dreas funcionais, destaca-se o fato de que
praticamente a totalidade corresponde a drea logistica, devido ao peso dos aluguéis dos armazéns frente
ao resto das dreas funcionais nas quais unicamente se aluga o solo para que outras empresas
especializadas realizem os correspondentes negdcios (retroporto, truck center, etc.).

Estrutura de receitas Estrutura de despesas
120,0 -
70,0 A
100,0 A | 60,0 -
I | I
. I 50,0 -
£ 800 - 1 ”I”ll”
=]
o I I I £ 400 -
] i =
S 600 I ] | -
>3 30,0 -
1l S
40,0 - =
! = 200 -
20,0 - 10,0 -
0,0 -
0,0 A LI N B B | LI N B B | T T T T m
mTC mAL SC mAP = Mant. = Tesoreria m Gtos. Explotacion ® Amort. Intereses m|. Sociedades
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Modelo economico e financeiro - Apresentacdo de resultados

Estados econémicos e financeiros - Conta de Resultados (2)

« No quadro seguinte mostra-se a estrutura da Conta de Resultados, tomando os valores atualizados (VAN),
a fim de comparar o peso relativo de cada uma de suas principais partidas. Em contrapartida, na pdgina
anterior se pode observar a evolucdo das principais de suas partidas.

« Excluiu-se desta comparacdo o valor da manutencdo, j& que se considerou que este repercute nos
usudrios finais da plataforma (e, por isso, também figuraria como receita mais uma porcentagem no
conceito de gestdo).

» Para determinar os valores das partidas de pessoal e estrutura obtiveram-se a partir de ratios sobre o
faturamento obtidas da estrutura de exploracdo de outras plataformas logisticas assimildveis, deste
mesmo ponto de vista, d de Santos (tomou-se 4% para o custo de pessoal e 9% para os custos de
estrutura, que incluiria todo o resto de custos, com excecdo da taxa a pagar pelo uso do solo, das
amortizacdes, e dos gastos financeiros, fundamentalmente).

« Como se pode observar, as partidas mais
= Canon uso del suelo imporfon’rc?_s sdo a taxa pelo Uso do solo, as
amortizacdes e 0s gastos financeiros.

34 A%, 25,1% m Personal

0 « Em todas elas podem dar-se redugoes

m Estructura significativas conforme as alternativas que se

Amortizaciones possam  levantar para desenvqlver a

plataforma de maneira que tenha interesse

24,3% Infereses investidor para a iniciativa privada.
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Modelo economico e financeiro - Apresentacdo de resultados

Estados econdomicos e financeiros - Conta de Resultados (3)

« Nos grdficos seguintes se mostra a sintese de receitas e despesas junto ao resultado, assim como o
resultado liquido acumulado que o projeto vai gerando:
Conta de Resultados Resultado liquido acumulado
600,0 -
140,0 -
120,0 - 500,0
100,0 -
E' 80,0 - E 400.,0
S =]
8 60,0 - 3
o 9 300,0 -
£ 40,0 - =
s >3
20,0 - g I I 200,0 -
0,0 A > QM ' I (LT |
-20,0 - 100.0 A
-40,0 -
0.0 -
-60,0 -
-80,0 - -100,0 -
B Ingresos  mmmm Gastos == Resultado neto '
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Modelo economico e financeiro - Apresentacdo de resultados

Estados economicos e financeiros — Caixa

 Nos grdaficos em que figura a evolucdo do caixa podem-se observar os déficits significativos que se
produzem nos primeiros anos a partir dos quais se comeca a readlizar os investimentos e a pdr em
andamento o projeto:

Caixa
600 -
250,0 1 = =i= = FONdOs propios
200.0 A = =8= = Resulfado acumulado
' 500 4 Tesoreria acumulada
150,0 -
S J
£ 1000 I'd
2 g 300 - s
2 500 4 S "
= V4 _‘—‘
b3 o [ ] -«
0,0 T ILI T r T T é 200 T ”A"
2013 2018 2023 2028 2033 2038 2043 s _‘_,q-*"' ;).r
o
-50,0 - 100 P A M
‘~‘_ *‘_r'd’ a
/ >
-100,0 - / "
O i o’ .*‘ T {. T T 1
150,0 - 2011 2016‘\.‘2_0.2_1.‘_., 026 2031 2036 2041
. -100 A
-200,0 - mmmm Fnfradas de capital
Salidas de capital 200 -
Tesoreria acumulada
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Modelo economico e financeiro - Apresentacdo de resultados

Rentabilidade do projeto

« Com as hipdteses e dados de partida utilizados, obtém-se uma rentabilidade do projeto da ordem de 7,0%. Isto
deriva do baixo nivel de aproveitamento (superficie de armazém / superficie total) do projeto, que ndo chega a
14%.

« Tal rentabilidade é, logicamente, inferior a que se obteria em uma ZAL com a maior parte de sua superficie
destinada a drea logistica. No entanto, concebeu-se com as restantes dreas (Truck Center, Service Center e
Retroporto) ja que a idiossincrasia do entorno e a demanda prevista assim o aconselham, para que tal infraestrutura
POssa prestar o servico que se requer no entorno do porto de Santos.

« Além disso, cabe também a alternativa de que o concessiondrio desenvolva como negdcio o restante das dreas
funcionais, sobretudo o retroporto, com o que a sua rentabilidade também poderia aumentar por tais conceitos.

« Cabe fazer varias consideragoes a respeito da rentabilidade:

—E muito sensivel ao preco que o concessiondrio tenha que pagar pelo uso do solo. Na andlise realizada, tomou-se um valor
anual de 5,8 BRL / mZ2. Serd preciso contrastar com a SEP e o porto de Santos quais sdo os valores que se prevé aplicar j& que,
como se indica, € uma das varidveis mais criticas sobre a qual, além disso, se pode ter um controle por parte do promotor
pUblico do projeto. Seguramente, este deverd ser objeto de uma andlise muito precisa na hora de preparar os termos de
referéncia da licitacdo (para o caso de que se previsse delimitar o valor minimo da taxa a ser satisfeita pelo concessiondrio).

- A exigéncia de que a plataforma disponha das dreas funcionais previstas e ndo as que talvez desejaria desenvolver um
promotor privado, é a que deve orientar o preco que se aplique pelo uso do solo (necessariamente inferior ao que poderia
exigir-se se ndo se impusesse nenhuma limitacdo sobre a concepcdo e as dreas funcionais que deverd desenvolver o
promotor que se torne concessiondrio).

—No limite, se a administracdo puUblica ndo cobrasse pelo uso do solo, a rentabilidade subiria algo mais de 3 pontos. Este é o
leque que pode ser objeto de debate por parte da administracdo.

—-Evidentemente, a rentabilidade é igualmente sensivel aos precos de comercializacdo das diferentes infraestruturas da
plataforma, mas tais precos acabardo sendo fixados pelo mercado e a capacidade de manobra por parte da empresa
concessiondria serd, por isso, relativamente limitada.

—Por outro lado, o concessiondrio ndo pode contar com o valor residual do projeto, posto que se trata de uma concessdo. Se
assim for, a rentabilidade aumentaria da ordem de 3 pontos, situando-se proxima de 10%.
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Modelo econémico e financeiro - Conclusdes e alternativas de desenvolvimento da

plataforma

Conclusoes com o modelo apresentado Alternativas de desenvolvimento (1)

« Com as hipdteses apresentadas, o projeto apresenta uma
rentabilidade que se situaria no limite do aceitavel por parte
de um promotor privado.

Por isso, dever-se-Go aqjustar e validar muito bem as
hipoteses e dados de partida juntamente com a SET e o
porto de Santos, a fim de estabelecer os valores mais
plausiveis que seja possivel.

« Os aspectos mais criticos que vdo condicionar o
desenvolvimento do projeto sdo os seguintes:

— As restricoes que se imponham ao concessiondrio em relagdo
a configuragdo da plataforma, que deverdo conjugar-se com
o preco pelo uso do solo que se aplique & concessdo.

— A forma de licitacao da plataforma, quer seja de forma global
ou por dreas funcionais segregadas. Se forem segregadas
dreas, a administracdo deveria aportar maior investimento ao
ter que readlizar alguns investimentos comuns no interior da
plataforma.

Por outro lado, a rentabilidade de cada negdcio ou drea
funcional é diferente, e por isso seria necessdrio estudar distintos
precos pelo uso do solo, conforme seja o caso.

A partir das conclusdes apresentadas a partir das hipdteses
mais plausiveis de desenvolvimento que, no entanto, podem
dificultar a atracdo da iniciativa privada para o
desenvolvimento da plataforma, cabe considerar diferentes
alternativas para viabilizar o projeto (todas elas consideradas
de forma independente):

* Redugdo de taxa a cobrar pelo uso do solo por parte da
administracdo publica que tenha o confrole (propriedade)
dos terrenos.

— O VAN da taxa a cobrar (que se fixou em 5,8 BRL / m?2 anuais) é
de cerca de 90 milhdes de BRL. Deixar de cobrar, o reduzir o
montante aplicado, pode considerar-se como um investimento
que efetue a administracdo publica compardvel d adequacdo
dos terrenos ou 4 urbanizacdo e adequacdo das vias de
acesso, cujo montante global, como j& se expds, é de cerca de
270 milhdes de BRL, 3 vezes superior & taxa.

- Tal como ja se disse, se, no limite, se deixasse de cobrar esta
taxa, a TIR do projeto seria de quase 10%, o que é um valor
razoavelmente admissivel por parte de um investidor privado.

* Redlizagcao de investimentos em vias e servigos no interior da
plataforma, ou seja, nas vias estruturantes principais. Existem
alguns casos de promotores puUblicos que realizaram este tipo
de investimentos, sobre tudo naqueles casos de plataformas
que requerem dreas funcionais pouco rentdveis ou de
escasso interesse para a iniciativa privada.
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Modelo econémico e financeiro - Conclusdes e alternativas de desenvolvimento da
plataforma

Alternativas de desenvolvimento (2)

Analogamente, poder-se-ia dizer dos investimentos em estacionamentos de veiculos pesados. Serd dificil que o concessiondrio que
efetua os investimentos de adequacdo e urbanizacdo para sua cessdo a um terceiro, possa obter uma rentabilidade interessante.

— Na suposicdo de que tais investimentos fossem efetuados pela administracdo publica, a TIR do projeto seria da ordem de 7,6%, ou seja,
suporia um incremento pouco superior a meio ponto com relacdo & situacdo em que o particular realizasse tais investimentos.

— Se fossem somados ambos os efeitos, eliminacdo / reducdo da taxa mais os investimentos em vias interiores, a TIR seria da ordem de
10,.5%

« Também caberia pensar-se em propor, no limite, a adjudicacdo unicamente da drea logistica a iniciativa privada, que é a que
reveste um maior interesse para o investidor, e que no restante das dreas funcionais a administracdo publica desenvolvesse os
investimentos e cedesse os negdcios em concessdo ao privado, que agora, sem a carga do esforco investidor, seriam mais
atraentes; bastaria fixar uma taxa vidvel para que o privado possa desenvolver seu negdcio, e que permitisse recuperar o
mdaximo possivel do investimento realizado pelo setor publico.

Com efeito, em projetos cenfrados fundamentalmente no desenvolvimento de dreas logisticas (parcelas com armazéns
construidos com o espaco minimo indispensdvel para servicos, sem zonas de estacionamento nem pdtios de containers) a
rentabilidade, em condicdes de entorno como 0s da zona de Santos apresentariam uma rentabilidade da ordem de 10 -10,5%,
com um nivel de aproveitamento da ordem de 24%. Se, como € habitual nos projetos de plataformas centradas nas dreas
logisticas, o nivel de aproveitamento fosse da ordem de 35%, a TIR seria ainda superior.

« Consideracdes relativas ao valor residual no final do periodo da concessdo. Por tratar-se de um modelo de concessdo, o
concessiondrio deve restituir todos os ativos ao setor publico ao final do periodo da concessdo. Se o concessiondrio pudesse
recuperar o valor residual, a rentabilidade do projeto aumentaria um pouco mais de trés pontos, situando-se préoxima de 11%.

» Neste contexto, e com a finalidade de aumentar o atrativo do projeto para um promotor privado, considerando as restricdes de
projeto que se imporiam para que a plataforma pudesse dispor das dreas funcionais previstas, caberia considerar possiveis
concessoes por parfe do setor publico com relacdo ao valor residual dos ativos. Caberia propor-se pagar uma parte ao
concessiondrio, aumentar o seu periodo de concessdo, ou medidas similares que lhe permitissem um maior retorno do seu
investimento.

e Em Ultima andlise, dever-se-& analisar conjuntamente com a SEP e o porto de Santos, sua disponibilidade para considerar estas
alternativas, ou situagodes intermedidrias ou mistas, que permitam garantir a viabilidade do processo de licitacdo a executar.
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Modelo econdémico e financeiro - Conclusdes e alternativas de desenvolvimento da
plataforma

Alternativas de desenvolvimento (3)

Para que um investidor privado possa obter uma rentabilidade atrativa, propde-se o seguinte enfoque:
= Considerar o aluguel como modelo de gestdo mais recomendavel:

— Desse modo, o investidor pode recuperar o valor residual dos investimentos que seria transferido & administracdo publica se fosse usado o
modelo de concessdo.

= Reduzir o valor do tributo a ser cobrado pelo uso do solo:

— O valor inicial que foi levado em consideracdo era de R$ 5,8 por m?2 e por ano. Supde-se que esse valor € reduzido em 50%, para melhorar
a rentabilidade do investidor.

=  Reduzir o valor dos reinvestimentos:

— A quantia que havia sido considerada como valor de reinvestimentos para garantir uma preservacdo adequada dos imdveis da
plataforma era bastante elevada.

— Opta-se porreduzir esse valor em cerca de 3% do valor dos investimentos, que continua sendo uma quantia considerdvel.

— Porém, o impacto dessa varidvel na rentabilidade do projeto é muito pequeno (em torno de 0,10%), sendo relativamente irrelevante, nesse
senfido, o valor considerado.

Considerar que ndo existe uma desocupacgdo técnica relevante nos porées:

— Nas andlises econdmicas e financeiras de plataformas logisticas se costuma considerar, em uma perspectiva conservadora, que sempre
existird certo nivel de desocupacdo dos pordes construidos, que sdo oferecidos em regime de aluguel a usudrios finais.

— Nesse caso, e devido as étimas perspectivas provenientes da andlise da demanda, optou-se por considerar que ndo ocorrerd um nivel de
desocupacdo relevante nos pordes. Isso serd possivel se for feita uma boa gestdo de renovacdo de usudrios, se houver uma rotatividade
significativa de clientes, o que ndo se considera muito provdavel.

Ao confrdrio, ndo é interessante que alguns usudrios finais levem adiante a constru¢cdo dos seus poroes, de modo que o
promotor se limitaria, nesses casos, a alugar a parcela correspondente:

— Embora essa estratégia reduziria consideravelmente os investimentos realizados pelo gestor da plataforma, esse efeito ndo
compensaria deixar de cobrar o aluguem dos pordes, cobrando apenas o aluguel do solo que corresponde as parcelas sem construir.

— Na verdade, constata-se que a TIR do projeto € significativamente reduzida & medida que aumenta a proporcdo de usudrios que
constroem seus pordes de forma direta.
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Modelo econdémico e financeiro - Conclusdes e alternativas de desenvolvimento da
plataforma

Alternativas de desenvolvimento (4)

= Efeitos da rentabilidade do projeto:

— Se for considerada a totalidade das acdes propostas, a rentabilidade do projeto, que com as hipdteses propostas era de 7,0%,
aumentaria para 11,9%.

— Ainda assim, continua havendo certa margem para aumentar a rentabilidade do projeto, no caso de que a administracdo publica
considere oportuna uma maior reducdo do tributo a ser cobrado pelo uso do solo. Em Ultimo caso, se ele fosse completamente
eliminado, a TIR aumentaria quase um ponto percentual adicional.

De todos modos, como consideracdo adicional, recomenda-se a SEP que, antes de colocar a licitacdo em andamento, compare
seus termos com potenciais adjudicatdrios com o intuito de conhecer seus pontos de vista.

Isso permitird ajustar melhor todos os termos e condicdes, evitando que a licitacdo termine sem quorum devido a um enfoque
inadequado, como j& ocorreu em outros casos que a equipe consultora conhece.
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Modelo economico e financeiro - Modelo de andlise do retroporto como negdcio
independente

Enfoque e objetivos

No modelo econdmico e financeiro considerou-se que o refroporto ndo é explorado diretamente pelo gestor da plataforma, mas
que este aluga o solo para uma empresa especializada para que ela o administre.

Por conseguinte, em tal hipdtese, o gestor da plataforma teria como receita o aluguel pelo uso do solo ocupado pelo retroporto
dentro do conjunto da plataforma.

No enftanto, cabe apresentar o retroporto como um negdcio em si mesmo que poderia fambém ser explorado pelo gestor da
plataforma.

Nesta secdo, recolhe-se o modelo de andlise para determinar seus paré@metros operativos e de gestdo.

Em Ultima andlise, o que o modelo deve determinar € qual deve ser o preco que o gestor do retroporto pode cobrar ao
fransportador a fim de conseguir que este deixe a carga no refroporto e que seja o gestor quem realize o seu transporte final ao
porto, em vez de que o fransportador efetue o trajeto direto origem / porto.

Por outro lado, deverda determinar se essa tarifa que dissuadiria ao transportador de fazer o frajeto direto até o porto é suficiente
para suportar o investimento e os custos operativos que traz consigo o retroporto e qual é a rentabilidade do investimento para a
empresa que administre este negdcio.

Tramo Porto - Plataforma logistica

Economia em custos operativos derivados da reducdo das dist@ncias percorridas.
O uso de sistemas de informacdo melhora a programacdo das tarefas de transporte.

Tramo Plataforma logistica - Armazém do usudrio

Os deslocamentos, em si maiores que no framo anterior, também experimentam reducdo e poupanca em custos operativos.

A economia se produz em todas as efapas e agentes do sistema; beneficios direfamente relacionados com os custos de
fransacdo.

O agrupamento da carga reduzird os custos de inspecdo aduaneira.
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Modelo economico e financeiro - Modelo de andlise do retroporto como negdcio

independente

Hipotese 1: Trajeto direto ao porto
(Deslocamentos mais longos e maiores
custos de gestdo)

Hipotese 2: Deixa-se a carga no

Retroporto
(Deslocamentos mais curtos € menores
custos de gestdo)

100
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Modelo economico e financeiro - Modelo de andlise do retroporto como negdcio
independente

Bases de cdlculo

» A seguir, descreve-se um modelo de cdlculo para avaliar a idoneidade do retroporto como né intermedidrio de gestdo da carga
com origem / destino ao porto. Como se indicou, unicamente estabelecem-se as bases de cdlculo, j& que a obtencdo de alguns
dos par@metros requereria uma andlise mais profunda.

- Simularam-se 30 rotas, com um custo de 13 BRL / km — container (l), incluindo neste custo a volta em vazio. No exemplo a seguir, simula-se
um caso em que uma empresa realiza 10 rotas aleatdrias.

- Supde-se uma reducdo do custo de transporte até o retroporto, em comparacdo com o transporte até o porto, devido d sua maior
proximidade (ao retroporto — hub A) para a maioria das empresas.

- O custo ao porto se calcula como a soma do transporte e dos custos derivados da espera para gestoes (C)

- O custo alancadeira (transporte retroporto — porto) se calcula como a soma do fransporte, os custos derivados da espera para gestdes na
lancadeira (E) e o custo do préprio servico de lancadeira (G)

- Finalmente, procura-se o ponto de equilibrio para o transportador como sendo aquele em que a poupanca por contratacdo do servico
de lancadeira € 0, isto €, que ambos os modelos (o atual, direto ao porto e o que incorpora o retroporto) séo iguais em custos.

* Para a situacdo em que se igualam os custos das rotas consideradas (10 no Reducdo distancia a lancadeira [min] A
exemplo proposto), acha-se a correspondente tarifa de equilibrio para o
fransportador. Sobrecusto porto [min] B

* Uma vez determinado o investimento inicial e os custos de operacdo e Sobrecusto porto [BRL] C
manutencdo, podem ser simulados, para diversos valores da rentabilidade do . .
retroporto (TIR), os pontos que equilioram tarifas a aplicar com volumes de carga Sobrecusto langadeira [min] D
a ;op’ror (q maiores volumes c‘:‘op’rodos,‘ o projeto permitiria aplicar menores Sobrecusto lancadeira [BRL] E
tarifas com igualdade da rentabilidade objetivo).

« Isso permitiria verificar se a tarifa de equilibrio encontrada para o transportador Preco servico langadeira [min] F
corresponde a volumes de carga que sejam realmente captdaveis pelo Preco servico lancadeira [BRL] G
retroporto.

« Se assim fosse, ficaria provada a sua viabilidade como negdcio. Vel e Eellilieo [ H

« Caso conftrdrio, poderia concluir-se que um aporte adicional (por parte da Custo transporte [BRL/km] (incluindo
administracdo publica) poderia ser requerido, se a implantacdo deste servico volta em vazio)
fosse considerada chave.
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Impacto socioeconémico - Centralizacdo de carga

u@

v

Enfoque e objetivos

Um dos impactos mais evidentes que traz consigo a infroducdo de uma
plataforma logistica em um ponto do territério consiste em determinar a
economia em transporte que acarreta o fato de consolidar e redistribuir
a mercadoria em um no.

Portanto, estd se passando de um modelo em que todas as origens
podem servir a todos os destinos (modelo denominado “many to many —
MTM”) a outro em que ndo se realizam envios diretos origem / destino,
mas os fluxos se consolidam em um nd intermedidrio (a plataforma
logistica).

Esta centralizacdo implica, fundamentalmente, uma economia derivada
da realizacdo de trajetos com maior volume de carga, dado que em um
envio direfo O; - D, s6 se fransporte a carga enfre estes dois pontos; pelo
contrdrio, ao consolidar em um né, a carga fransportada serd O, - 3 D,
isto €, a carga que vai de O; a todos os destinos.

Por outro lado, o coeficiente de carga serd também maior no modelo
consolidado.

Para estudar este impacto, comparou-se 0 modelo MTM com o modelo
de consolidacdo / distribuicdo através de um nd intermedidrio, e se
estabeleceu uma economia - tipo por trajeto. Estimando o nUmero de
trajetos que gerard a plataforma anualmente, pode-se fazer uma
estimativa do impacto econbmico no transporte que acarreta a
implantacdo da plataforma.

Modelo “many to many”
(Mdltiplas origens e multiplos destinos)

Modelo com ZAL

(Consolidacdo - distribuicdo através de um né intermedidrio)
I\ <—5
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Impacto socioeconémico - Centralizacdo de carga

Bases de cdlculo

» Estabelecem-se dois modelos, o MTM, em que para um numero N de origens e M de destinos 0 movimento total € NxM, e um
segundo modelo com HUB, em que o movimento total és N+M.

« No modelo de HUB, reduz-se a variabilidade na carga e assume-se que 0s caminhdes tém um maior coeficiente de carga.
» Estabelece-se um percurso standard de 50 km e um custo de 0.06 BRL/ton*km.

» Estabelece-se um custo de armazenagem de 0.36 BRL/ton * dia e um custo de transferéncia de 8.89 BRL / ton.

* Para estes pardmetros calculam-se as economias derivadas da implantacdo da plataforma.
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Impacto socioeconémico - Centralizacdo de carga

Resultados:
Distancias Armazenagem Total
A B C=A-B D E=C-D F=A/E
Custo MTM [BRL] Custo HUB [BRL] Economia [BRL] Custo [BRL] Economia [BRL] EE%’:;’::ZQ’T‘Z?;I

14280 10710 3570 2590 980 6,86%
34864 26497 8367 4047 4320 12,39%
72295 54221 18074 5828 12246 16,94%
9886 5561 4325 1793 2532 25,61%
24137 12551 11586 2802 8784 36,39%
50050 26415 23635 4035 19600 39,16%
824 412 412 149 263 31,86%
2011 805 1207 233 973 48,39%
4171 1390 2781 336 2444 58,61%

Conclusoes

« Com base nos dados e sendo conservadores, estabelecemos uma economia média de 10%.

+ Para uma superficie de HUB tipo de 60 Ha com 250.000 m? de teto de nave, produz-se um total de 3.500 entradas de pesados /
dia, isto &, 1 entrada cada 71.5 m?2 de teto construido.

+ Aplicando o pardmetro cos 100 Ha do projeto de Santos, com um teto de nave de 140.200 m?, teremos um total de 1.960
deslocamentos / dia.

« Numa forquilna entre 80 e 120 km, o envio cheio e retorno vazio de um container de 40 pés, tem um custo de 400€ (912.43BRL a 1€
= 2.28 BRL). Ou seja, a economia de 10% se traduz em uma poupanca unitdria de 91 BRL /envio. Aplicando este fator, temos uma
economia total de 180.000 BRL / dia.
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Impacto socioecondmico - Investimentos

Enfoque e objetivos

* Neste caso o objetivo ndo se cenfra em determinar o impacto no investimento que envolve a implantacdo da plataforma
logistica de Santos, posto que esta se conhece perfeitamente ao ter-se determinado com precisdo a partir de cada um dos
elementos construtivos que a constituem, mas sim de determinar algumas ratios que relacionem a superficie construida de uma
plataforma qualquer com o investimento que supde o seu desenvolvimento.

» Deste modo se dispord de uma informacdo de interesse para avaliar o impacto investidor que pode representar a implantacdo
de uma plataforma determinada, sem maior informacdo que uma estimativa de sua superficie.

Ratios de investimento

Ratio Sup. [m2] Total [MBRL]
Urbanizagdo geral e edificagdo 354 BRL/m?2 bruto 576177 204
Urbanizagdo interior das parcelas 46 BRL/m?2 bruto 426.017 20
Implantagdo de terminal ferrovidrio 456 BRL/mZ2 sup. terminal ffcc - -
Investimento em superficie total 399 BRL/m? 1.002.194 400
Investimento em superficie logistica 662 BRL/m?2 566.217 375

Urbanizag¢ado geral e edificagao
» Os custos de execucdo das obras de urbanizacdo e edificacdo rondam 80% dos custos totais.

Urbanizacg¢ao interior das parcelas

e Porcdo de terreno interior ndo ocupada pela propria edificacdo. Seu custo depende em grande parte da sofisticacdo
requerida.

Implantagdo de terminal ferrovidrio
* Aimplantacdo destas infraestruturas costuma representar um investimento entre 3.4 e 5.7 MBRL por ha. de solo bruto de terminal.

Fonte: “Estudio Acte 2010 de impactos sectoriales , econdmicos, sociales y medioambientales de los centros de transporte y logistica en Espana”
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Impacto socioecondmico - Economias locais

e Apesar de que a transcendéncia seja dificil de medir devido a sua prépria natureza e d heterogeneidade das taxas e tributos
municipais entre diversas localidades, definem-se os seguintes fatores como mais relevantes:

Receitas por licengas de obra
« Suaincidéncia sobre o total orcamentdrio do municipio depende da arrecadacdo total de mesmo.
Receitas por IBl (Imposto sobre Bens Imoéveis)

« Depende da politica tributdria do municipio. A porcentagem para plataformas logisticas € de aproximadamente 50% do custo
de producdo do metro quadrado de teto edificado.

Receitas por gastos de manutengao

» Associados aos fornecedores de equipamentos, instalacdes e servicos.

Ratios de tfranscendéncia nas economias locais

Ratio Sup. [m?] Total [MBRL]
Receitas por licengas de obra 12 BRL/m?Z2 solo bruto 1.002.194 12.1
Receitas por IBI 5 BRL/m? teto total/ano 140.200 0.7
Receitas por gastos de manutengao 1.4 BRL/m?Z2 solo bruto/ano 1.002.194 1.4

Fase de obra

A fase de obra centra-se na urbanizacdo e edificacdo das construcdes. O emprego gerado é tempordrio e a modalidade
contratual costuma ser de conclusdo de obra

Fase de exploracao

Para este cdlculo, consideram-se as trés categorias diferentes
a) Postos de trabalho localizados: Emprego gerado nas empresas implantadas no poligono
b) Trabalhadores de presenca regular porém intermitente: motoristas de caminhoes, etc.
c) Emprego indireto: gerado a partir de atividades auxiliares como manutencdo, reparacoes, etc.

Fonte: “Estudio Acte 2010 de impactos sectoriales , econdmicos, sociales y medioambientales de los centros de transporte y logistica en Espana”
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Impacto socioeconémico - Geracdo de emprego

Ratios unitarias [empregos / Ha]

Localizado
Logistico No logistico Total Indireto = Total X 0,25 TOTAL
Por Ha totais brutos 14 56% 11 44% 25 6 31
Por Ha de solo logistico 20 60% 13 40% 33 8 41
Por Ha de teto logistico 42 61% 27 39% 69 17 86

56.6 Ha de solo logistico x 33 empregos / Ha = 1.867 empregos totais gerados

A qualidade do emprego se mede em termos de melhora das condicdes laborais gerais. Neste sentfido, € de
destacar que as principais vantagens que a implantacdo produz, sGo:

* Presenca crescente de mulheres nos postos de trabalho

* Maior cuidado do entorno de trabalho, com maior cuidado do mesmo e conseqUentes melhoras

* Incorporacdo de trabalhadores com deficiéncias

* Maior seguranca nas instalacdes, fratando de reduzir a sinistralidade laboral

Em matéria de conciliagdo da vida laboral e profissional, as medidas adotadas sao:

« Implantacdo de servicos que favorecem que o empregado otimize seus deslocamentos (bancos, creches) e flexibilizacdo de
hordrios

Fonte: "Estudio Acte 2010 de impactos sectoriales , econdmicos, sociales y medioambientales de los centros de transporte y logistica en Espana”
v olo
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Conclusoes

« A andlise estratégica apresenta, como principal conclusdo, a necessidade de que a
plataforma tenha vocacdo de atendimento do intercGmbio modal maritimo-
terrestre (ZAL)

* Sua localizacdo na Baixada Santista maximiza as oportunidades de orientar sua
funcdo & otimizacdo dos procedimentos de Ultima milha no intercdmbio modal,
além de contribuir para a reducdo do impacto negativo da relacdo Porto-Cidade

« A andlise de localizacdo redlizada por meio de andlise multicritério define o nd de
Santos Continental como o mais adequado para o desenvolvimento da plataforma,
gracas a sua estratégica situacdo no anel de cargas e a sua proximidade ao centro
de gravidade das operacdes portudrias a partir de sua enfrada em operacdo

Em o relatério

de avanco... « A confrontacdo da oferta com a demanda de servigcos logisticos permitiu constatar

a necessidade de criar dreas para o manuseio de cargas nos pdtios de contéineres
€ Nos armazeéns

* Em curto prazo, identifica-se maior demanda para a carga de importagcdo, pois as
cargas de exportacdo atualmente dispdem de um maior nUmero de infraestruturas.

« Também para o curto prazo, identifica-se demanda para a criacdo de um Truck
Center e de um Service Center

« Como ferramenta para a gestdo de frafegos, propde-se a implantacdo de um
anteporto na ZAL
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Conclusoes

Caracteriza-
¢ao da
plataforma
multimodal

Ionade \

Afividades

Logisticas de

» O cendrio previsto para o desenvolvimento da ZAL considera que em 2013 inicia-se a
construcdo e a comercializacdo da primeira fase da plataforma, que pode entrar em
servico em 2015. Esta fase inicial foi dimensionada e caracterizada para que alcance
a sua plena operacdo no ano de 2019

» A primeira fase da ZAL, de 101 ha de superficie, atende ds demandas atuais e procura
solucionar os problemas criticos do Porto de Santos com as distintas dreas funcionais
consideradas:

- Area logistica

- Reftroporto

- Centro de Servicos
- Truck Center

« A drea logistica, de 46 ha, dos quais 16 ha correspondem a teto, contardo com
configuracdes varidveis de armazém e pdtio. Dentre os critérios funcionais de projeto
priorizou-se a flexibiidade e a qualidade, motivo pelo qual todas as parcelas foram
previstas moduldveis e com standards World-Class

« Foi dimensionado um retroporto com capacidade de assumir em médio prazo o
tradfego gerado pela ZAL, como também o trafego adicional. Em longo prazo, prevé-
se que possa movimentar até 2 milhdes de TEUs

« O centro de servicos foi dimensionado para poder atender ds necessidades das
empresas que se instalem na ZAL na primeira fase, podendo abrigar cerca de 30
empresas

» A capacidade prevista para o truck center foi estabelecida para que possa atender
as demandas do fluxo gerado pela ZAL em todas as suas dreas funcionais

* As necessidades em longo prazo foram levadas em conta para as fases de ampliacdo
da plataforma, motivo pelo qual se considerou uma reserva de solo que permita a
expansdo das zonas prioritdrias e a construcdo de um terminal multimodal (ferrovidrio
e fluvial). As futuras ampliacdes dependerdo da evolucdo do crescimento do
mercado e das sinergias criadas com outras plataformas logisticas da Hinterland
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Conclusoes

» Considera-se a concessdo da infraestrutura como o modelo de gestdo mais
adequado para a ZAL de Santos, dadas as caracteristicas e objetivo do projeto

» Cabe destacar que a concessdo das zonas do Retroporto, Service Center e Truck
Center € muito adequada devido as melhoras socioecondmicas que produzem pela
racionalizacdo dos fluxos de mercadorias, reduzindo as externalidades do excesso de
trafego (emissdes, congestionamento, ineficiéncias operativas...)

«No que diz respeito 4G zona logistica, sua criacdo repercute com efeitos
socioeconémicos positivos, facilitando o ordenamento e a concentracdo de fluxos

e necessArios para a otimizacdo do trdfego em Santos. O modelo de concessdo

Modelo de permite o adequado controle do setor publico sobre o gestor e administrador, de
gestao - modo que sua gestdo favoreca os impactos positivos

No que diz respeito  empresa concessiondria, considera-se essencial garantir sua
independéncia em relacdo a qualqguer cliente potencial. O perfil de tal empresa
deveria ser o de uma companhia com experiéncia na promoc¢do de dreas logisticas
e/ou infraestruturas similares e com vocacdo de permanéncia, de modo que
garantisse o perfeito desenvolvimento da construcdo, e cuja gestdo fomentasse a
criacdo de atividades de valor agregado

A concessdo de alguma das dreas funcionais que compdem a plataforma logistica
poderia ser feita a uma empresa especializada neste tipo de dreas (Truck Center,
service center e/ou retroporto)

O investimento total requerido para a construcdo da plataforma logistica em valores
atuais & de 590,60 milhdes de reais brasileiros, dos quais se propde que 324,58 milhdes

Mihdiesum.

Plano de
negécio e sejam assumidos pelo/s concessionario/s privados e 266,34 pelo setor publico
andlise - * Os investimentos do setor publico sdo feitos sob o conceito de aquisicdo e
economico- i e adequacdo dos ferrenos que permanecem em sua propriedade, e pela adequacdo
financeira 5:2,l‘ll|||‘I‘|‘||||‘|‘|‘||||‘!“|”‘|‘|‘||"‘ dos acessos a ZAL e as zonas portudrias proximas
* A rentabilidade esperada da infraestrutura pelo modelo financeiro € de 7,0% (TIR)
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