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ITEM C - PROJEGAO DE DEMANDA PARA UTILIZAGAO DAS ESTRUTURAS, CONSIDERANDO
TODO O PERIODO DEFINIDO PARA A PARCERIA.

INTRODUGAO

A partir das projeces de demanda por espagos e servigos, torna-se possivel dimensionar de
forma adequada a infraestrutura necessaria, estimar receitas potenciais e estruturar estratégias de
ocupagao orientadas ao pleno aproveitamento das instalagdes. A analise prospectiva da demanda
constitui, portanto, instrumento central para a modelagem econdmico-financeira e para a defini¢cdo de
parémetros operacionais do empreendimento.

Além disso, a compreensdo do comportamento esperado dos usuarios ao longo do tempo permite
antecipar desafios, calibrar a oferta de servigos, planejar expansdes ou readequagdes e assegurar que
a estrutura permanega eficiente, atrativa e sustentavel durante toda a vigéncia da parceria. Essa
abordagem contribui para reduzir riscos, aumentar previsibilidade e alinhar capacidade instalada a
dindmica real de uso.

Neste contexto, o presente capitulo apresenta as estimativas de utilizacdo dos espagos fisicos e dos
servigos previstos para 0 Complexo Nautico de Guaratuba, considerando o horizonte de 30 anos de
concessao, bem como os critérios e premissas adotados para a construgdo dos cenarios projetados.

1. Dados estruturais do projeto

Para o célculo de demanda estimada a ser apresentado foram considerados os dados do projeto
arquitetdnico e suas estatisticas. Para fins de estudo, serdo considerados 2 segmentos separados:
Parque Nautico, contendo as variaveis que envolvem a operagao da marina propriamente dita, piers,
galpdes e servigos; e Praga Publica: contendo os dados referentes ao espago comum, de livre acesso
tanto aos usuarios das embarcagdes quanto ao publico visitante (lojas, restaurante, pista de caminhada,
mirante, estacionamento, entre outros).
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1.1.Parque Nautico

O complexo Nautico de Guaratuba contara, em sua capacidade completa de operacdo, com 720
vagas totais, divididos entre vagas secas (garagens em terra) e vagas molhadas (na adgua). Importante
ressaltar que tais nimeros s&o calculos baseados num mix de embarcagdes pré-definidas. Todavia, tais
espagos sao flexiveis. Caso a ocupacgéo seja feita com barcos menores, a capacidade nominal de vagas
aumenta. Caso sejam ocupados por barcos maiores, a capacidade diminui. Porém, nesta hipotese, ha
que se prever que barcos de 70 pés ou mais teriam vagas dedicadas, pois apresentam necessidades
técnicas para atracagéo por conta de espago e areas de manobras, que ndo estariam disponiveis em
todos os piers.

Outra consideracao diz respeito ao tamanho de embarcagdes que podem ser abrigadas em terra, nos
hangares disponiveis. Estdo projetados modulos de guarda para tamanhos de até 50 pés, o que reflete
a experiéncia de uso real de usuarios de outras marinas estudadas previamente.

Tamanho (pés) Total
JetSki 9
Até 50 179
Vagas Molhadas
70 122
100 22
Total 332
Tamanho (pés) Total
30 291
Vagas Secas
50 97
Total 388

A area molhada do Complexo contara com vagas distribuidas em 5 bragos de piers, com 2 lados de uso,
que serdo executadas a medida da evolugdo do preenchimento das vagas. Ao todo, séo 1965 metros
lineares de atracagéo, equivalente a 6447 pés. Importante frisar que 18 unidades de vagas até 50 pés
serdo destinadas a uso publico, para uso temporario de visitantes nauticos, assim como espago de uso
oficial. Havera ainda posto de abastecimento nautico flutuante e area de manobras para retirada ou
colocagéo de barcos na agua. Completando o parque nautico em terra ficam os hangares, que estaréo
dispostos em 4 construgdes separadas, também executadas de acordo com a ocupacgéo das areas, além
de galpdes de manutencéo.
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LHAD0 RATO

IMPLANTACAO
ESC. 1/1000

Recorte de Anteprojeto de Implantagéo. Fonte: Grade Projetos

1.2.Praga Nautica

A implantag@o de uma praga nautica integrada a marina deve ser compreendida como elemento
estruturante do empreendimento, ampliando sua fungdo para além da infraestrutura técnica. Ao articular
marina e espago publico qualificado, o projeto fortalece sua inser¢do urbana, amplia sua legitimidade
social e consolida-se como vetor de requalificagao territorial € ambiental da orla.

Sob a perspectiva ambiental, a praga ndutica pode atuar como instrumento de revitalizagao ecolégica,
especialmente em areas subutilizadas ou sensiveis. A recomposi¢ao vegetal com espécies nativas, a
manutengé@o da qualidade da agua e do solo e a criagdo de areas sombreadas contribuem para a
melhoria do microclima, recuperagéo paisagistica e valorizagao das areas de preservagao permanente
(APP), em consonancia com experiéncias bem-sucedidas de parques urbanos no Parana.
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Do ponto de vista funcional, trata-se de espago concebido com multifuncionalidade e flexibilidade,
apto a receber atividades esportivas (caminhada, yoga), areas de descanso e contemplagéo, além de
eventos comunitarios e agdes culturais vinculadas a tematica nautica. Essa diversidade de usos amplia
0 publico atendido e favorece a ocupagao continua ao longo do dia e das diferentes estagdes do ano.

Nesse contexto, destaca-se o conceito de vitalidade urbana. A presencga de area aberta e ativa garante
circulagao constante de pessoas, estimula permanéncia, fomenta receitas complementares e reduz a
ociosidade tipica de estruturas exclusivamente técnicas. A vitalidade gerada pelo fluxo continuo de
usuarios fortalece a sustentabilidade econémica do projeto, ao diversificar fontes de receita e consolidar
0 complexo como destino urbano, e ndo apenas como infraestrutura de apoio nautico.

A acessibilidade e integragao urbana constituem premissas essenciais. O desenho universal assegura
acesso democratico, enquanto a conexdo com a malha urbana transforma a orla em espago
compartilhado e inclusivo.

Por fim, a praga nautica exerce papel relevante na dinamizagdo da economia local, ao estimular
comércio e servigos de apoio, elevar a atratividade do entorno e oferecer alternativa gratuita e qualificada
de lazer. Integrada & marina, deixa de ser complemento paisagistico e passa a consolidar o
empreendimento como polo urbano-turistico multifuncional, alinhando interesse publico,
sustentabilidade ambiental, vitalidade e viabilidade econémico-financeira.

1.2.1. Dados Estatisticos da Praga Nautica

o Estacionamento: 175 vagas-padréo + vagas de motos e Bicicletas
e Area de Comércio Especializado (Lojas Nauticas): 161,39 m?

e Area de Comércio em geral (Lojas, restaurante): 2.129,22 m?

o Agora: 225,74 m2

e Passeio descoberto e monumento” ~1.100 m?
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2. Premissas de Ocupagao do Parque Nautico e Fundamentagao Metodolégica do Estudo

O Estudo de Demanda do Complexo Nautico de Guaratuba foi desenvolvido a partir de
abordagem metodoldgica estruturada, combinando anélise macroeconémica regional, caracterizagdo do
mercado nautico, leitura da oferta instalada concorrente e modelagem prospectiva de absorgéo de vagas
ao longo do horizonte contratual. A metodologia adotada observa boas préticas internacionais aplicaveis
a projetos de infraestrutura nautica, com adaptagdes as especificidades do litoral paranaense e da area
de influéncia primaria do empreendimento.

A estimativa de demanda néo constitui nova etapa de investigacdo metodologica autbnoma, mas sim
desdobramento quantitativo das premissas técnicas ja estabelecidas no Caderno 01, especialmente no
capitulo de Demanda Potencial, onde foram analisados o parque nautico regional, a area de influéncia
do empreendimento e o desequilibrio estrutural entre oferta instalada e universo de embarcagdes
elegiveis.

O Caderno 01 consolidou o dimensionamento do mercado potencial, com énfase nas embarcagdes
acima de 25/30 pés, bem como identificou evidéncias de demanda reprimida no litoral do Parana,
especialmente na baia de Guaratuba, a partir de andlise técnica da capacidade instalada e das
limitagdes fisicas observadas. Também foram ali registradas as premissas de crescimento orgénico do
setor, adotadas de forma prudente e compativel com a evolugao histérica recente.

Nesse contexto, o presente Caderno limita-se a traduzir tais premissas em parametros operacionais de
ocupagdo e programagdo de absorgdo de vagas ao longo do horizonte do projeto, sem introduzir
hipéteses macroecondmicas adicionais ou varidveis ndo anteriormente discutidas. Trata-se, portanto, de
etapa de consolidagédo econdmico-financeira, mantendo integral aderéncia as bases técnicas ja
apresentadas e preservando coeréncia metodologica entre os documentos que compdem o estudo

2.1. Delimitagéo da Area de Influéncia e Mercado Alvo

A area de influéncia primaria foi definida com base em critérios de acessibilidade rodoviaria,
tempo de deslocamento e perfil socioecondmico da populagdo potencialmente demandante,
destacando-se as Regides Metropolitanas de Curitiba e interior do Estado como principal vetor
estruturante da demanda, todavia sem descartar a for¢a potencial de atragdes de novos mercados,
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essencialmente ligados as regides de Joinville e Litoral Norte catarinenses. A proximidade logistica,
associada ao padréo historico de veraneio e segunda residéncia no litoral, reforca a consisténcia da
projecéo de absorgao de vagas.

O publico-alvo foi segmentado por tipologia de embarcagéo, com foco predominante em unidades acima
de 24 pés — perfil compativel com a proposta técnica e o padrdo de infraestrutura projetado. A
modelagem considera tanto proprietarios locais quanto embarcagdes de transito sazonal, incorporando
variagdes de ocupagao entre alta e baixa temporada.

2.2. Analise da Oferta Concorrente e Estrangulamentos

O estudo avaliou a capacidade instalada das marinas e iates clubes existentes na regiéo,
identificando nivel elevado de ocupagao nas estruturas consolidadas, limitagdes fisicas para expansao
e padréo de espera (fila reprimida) em determinados segmentos. Observa-se ainda predominéncia de
estruturas com limitagdes operacionais para embarcagdes de maior porte, 0 que evidencia oportunidade
para equipamento tecnicamente superior.

A analise demonstra que a oferta atual ndo acompanha proporcionalmente a evolugdo do parque nautico
regional, gerando presséo estrutural sobre vagas molhadas e secas, especialmente para embarcagoes
médias e grandes.

2.3.Modelagem de Crescimento e Absorgao

A projecdo de demanda foi construida a partir de cenarios conservador, base e otimista,
utilizando elasticidade histérica entre crescimento da renda e expansao do mercado nautico. O cenario
base adota premissas prudentes de crescimento e a curva de absorgdo das vagas foi modelada de forma
gradual, respeitando periodo de maturagdo do empreendimento, evitando hipdteses de ocupagéo plena
imediata. Tal abordagem reduz risco de superestimagéo e assegura aderéncia as praticas de prudéncia
exigidas em projetos estruturados.
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2.4.Robustez e Consisténcia das Premissas

As premissas adotadas foram calibradas com base em dados oficiais, informagdes setoriais da
industria nautica e benchmarking com marinas de porte e perfil semelhantes. A utilizagdo de multiplas
fontes reduz viés e reforga a confiabilidade das estimativas.

Desta forma, conclui-se que a demanda projetada para a Marina encontra respaldo em fundamentos
macroecondmicos consistentes, em evidéncias de mercado e na leitura técnica da oferta instalada. A
modelagem adotada privilegia premissas conservadoras e gradualidade na absorgéo, afastando risco
de superdimensionamento.

Dessa forma, o Estudo de Demanda apresenta consisténcia técnica, aderéncia metodoldgica e robustez
suficiente para fundamentar decisdes de investimento e estruturagao contratual do empreendimento.

3. Defesa Técnica das Consideragdes do Estudo de Ocupagao

3.1. Estruturagdo do Mix de Embarcagoes (30’, 50°, 70’ e 100°)

A definicdo do mix de vagas por faixa de comprimento — 30, 50, 70 e 100 pés — decorre de leitura
estruturada do perfil do parque nautico regional, do padréo de renda da area de influéncia primaria e da
andlise da oferta instalada atualmente disponivel no litoral do Parana. A segmentagéo por classes de
comprimento ndo é meramente operacional, mas econdmica. Em projetos de infraestrutura nautica
estruturados, a composigdo do mix de embarcagdes impacta diretamente:

Receita média por vaga;

Taxa de permanéncia anual;

Demanda por servigos acessoérios (abastecimento nautico, manutengao, concierge);

Capacidade de geragéo de receitas complementares.
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3.1.1. Classe 30 pés

A faixa de 30 pés representa o segmento de entrada para embarcagdes cabinadas com
capacidade de pernoite. No contexto do litoral paranaense, este € o segmento com maior base instalada
e maior elasticidade a renda disponivel da classe média alta regional e com maior velocidade de
absorcao inicial.

Importante salientar, também, que estes barcos tém atracacao mais flexivel, portanto apresenta maior
permeabilidade de uso e guarda em pontos ndo estruturados ou marinas ou iates clubes da regido,
tornando-se um mercado mais concorrido e de mais dificil previsdo. No projeto original do Complexo,
este perfil de embarcagdes ndo estd necessariamente planejado para uso de vagas molhadas. No
entanto, foi considerado em calculos de uso dos espagos, caso prefiram utilizar a agua para guarda
deste tipo de embarcagéo - para os quais ndo havera restricdo de atracacao e estadia.

Vagas Molhadas: Compartilha e otimiza as vagas de até 50’ (179)

Vagas Secas: 291

3.1.2. Classe 50 pés

A faixa de 50 pés concentra embarcagdes de padréo elevado, associadas a proprietarios com
maior renda per capita € menor sensibilidade a ciclos econdmicos de curto prazo. Esse segmento eleva
significativamente a receita média por metro linear e fortalece a sustentabilidade financeira da
concessao. A previséo de vagas nesta classe, tanto secas quanto molhadas, busca capturar:

e Migragéo de proprietarios atualmente alocados em estruturas limitadas;
e Demanda reprimida por vagas molhadas adequadas;

e Crescimento estrutural do mercado nautico premium no Sul do Brasil.

Vagas Molhadas: 179
Vagas Secas: 97
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3.1.3. Classe 70 pés

O segmento de 70 pés representa embarcagdes de alto padréo, com perfil de uso frequente e maior
consumo de servigos acessorios. Sua inclusdo qualifica o empreendimento como marina estruturada e
nao apenas equipamento local.

Embarcagbes deste tipo majoritariamente permanecem em &agua por todo o tempo da estadia,
recorrendo a retirada do ambiente aquatica apenas para manutenc¢do. Sendo assim, a partir desta
classe, ndo estao previstos espagos de guarda nos hangares secos do Complexo.

Mesmo ndo havendo restricdo a guarda seca de barcos de 70 pés, a recomendagéo técnica padréo vai
em outro sentido. Do ponto de vista logistico, este tipo de guarda neste perfil também acaba por reduzir
consideravelmente espagos que seriam Uteis para uma maior quantidade de barcos menores, sem
retorno financeiro compensatorio, alterando assim consideravelmente o equilibrio de receitas do
empreendimento. Sendo assim, para os calculos, foi considerado:

o Oferta extremamente restrita no litoral do PR para esse porte;
e Potencial de atragdo de embarcagdes oriundas de SC e SP em regime de base
sazonal;

o Perfil crescente de aquisi¢ao de iates médios por empresarios regionais.

Vagas Molhadas: 122
Vagas Secas: 0

3.1.4. Classe 100 pés

A previsdo de vagas para 100 pés possui carater estratégico, néo volumétrico, conferindo assim
posicionamento institucional ao equipamento. A presenca deste tipo de embarcagéo e de seu publico
altamente segmentado e com grande poder aquisitivo, amplia também potencial de atratividade de
eventos nauticos no local.
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Todavia, o dimensionamento prudente e compativel destas vagas com a baixa frequéncia estrutural
desse porte no litoral do Parana, precisa ser cuidadoso, evitando assim um superdimensionamento e
uma demanda vazia no empreendimento.

Vagas Molhadas: 22
Vagas Secas: 0

3.1.5. JetSkis

Estéo previstas 9 (nove) vagas exclusivas para atracacao de motos aquaticos (jet-skis) no
Complexo. Porém, seu tamanho reduzido também permite a estadia temporaria entre barcos maiores
nos piers existentes e disponiveis, ndo havendo limitagdo ou restricao para tal.

O perfil de uso se caracteriza por grande flexibilidade na atracagéo e transporte, com baixa
necessidade de equipamentos nauticos qualificados e dificil previsibilidade de demanda. A oferta deste
tipo de vaga, portanto, se configura apenas como aproveitamento de areas sem uso para barcos
maiores, tanto em areas secas quanto molhadas, ndo fazendo parte do planejamento estatistico da
operagao.

O Complexo Nautico, assim, nao representa diferencial estratégico a este tipo de usuario. Em outra
dtica, mesmo que existente, a oferta a esta classe nautica ndo gera a qualificagio de posicionamento
de mercado desejada.

3.2. Justificativa Técnica da Proporgao Vagas Molhadas x Secas

A proporgéo entre vagas molhadas e secas foi definida com base em:

o Perfil de uso predominante no litoral do PR (uso de final de semana e temporada);

e Estrutura de custos operacionais;

e Benchmarking com marinas comparaveis no Sul do Brasil.

¢ Predominancia histérica de armazenamento em seco para embarcagdes até 30 pés,
com migragao progressiva para vagas molhadas a medida que aumenta o
comprimento da embarcagéo.
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Assim, o mix proposto respeita a logica técnica de:

e Maior propor¢édo de vagas secas para 30 pés;
e Predominancia de vagas molhadas para 50 pés ou superiores.

e Maximizacao de eficiéncia operacional e aderéncia ao perfil real de uso.

3.3. Perfil Nautico do Litoral do Parana

O litoral do Parana apresenta caracteristicas especificas que diferenciam seu mercado nautico
como a sazonalidade, com uso concentrado em finais de semana e temporada de verdo. Também
apresenta crescente verticalizagdo do padrédo das embarcagdes adquiridas e uma oferta instalada
limitada, ou em em muitos casos, tecnicamente defasada.

Conforme destacado no Caderno 01 (item “Demanda Potencial’), o crescimento da renda regional,
associado a proximidade logistica e ao ciclo de investimentos estruturantes, cria ambiente favoravel a
expansao do parque nautico.

A auséncia de equipamentos com padréo técnico compativel com embarcagdes acima de 50 pés gera
lacuna estrutural que o presente projeto busca suprir.

3.4.Dimensionamento do mercado potencial — embarcagoes acima de 25 pés

3.4.1. Base Quantitativa do Parque Nautico

Conforme levantamento do parque nautico do litoral do Parana, estima-se a existéncia de 11.115
lanchas registradas na regido, segundo a Marinha do Brasil. Para estimar o universo de embarcagdes
formais acima de 25 pés — perfil compativel com o projeto da marina — foram consideradas duas
referéncias setoriais nacionais e internacionais:
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e ICOMIA: 6,97% do estoque total acima de 25 pés (referéncia internacional
consolidada);
e ACOBAR: 38,5% das novas embarcagdes vendidas no Brasil encontram-se acima de

25 pés.

Observa-se que, no entanto, que
a) O percentual da ICOMIA reflete estoque consolidado (historico).
b) O dado da ACOBAR reflete tendéncia recente de mercado (mix de vendas atuais).

c) A aplicagéo direta de 38,5% da ACOBAR ao estoque total tenderia a superestimar o universo
regional.

d) Aaplicacao do indice histérico da ICOMIA de 6,97 %, néo refletiria a realidade atual do mercado
que, conforme visto, teve evolucao acelerada de perfil de compra ou uso nas Ultimas décadas.
O uso do indice, portanto, subestimaria o universo regional.

Dessa forma, adotou-se critério prudente de convergéncia, estabelecendo percentual médio ajustado de
15% do parque total como proxy razoavel para embarcagdes acima de 25 pés no litoral do Parana.

3.4.2. Estimativa do Mercado-Alvo
Aplicando o percentual de 15% sobre 11.115 embarcagdes:
11.115 x 15% = 1.667 embarcacdes

Arredondando para fins de modelagem e considerando sub-registros e informalidade estrutural do setor
0 mercado potencial estimado &, aproximadamente, de 1.700 a 1.800 embarcagdes acima de 25 pés.
Esse é o universo econémico relevante para o Complexo.
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3.5.ldentificacao da demanda reprimida

Ao se consolidar as vagas secas e molhadas existentes nas marinas da Baia de Guaratuba, verifica-
se que a capacidade instalada é significativamente inferior ao universo estimado de embarcagdes acima
de 25 pés, sendo que parte relevante das embarcagdes se encontra armazenada fora de marinas
estruturadas, com ocupagdo em estruturas informais ou tecnicamente limitadas, evidenciando
insuficiéncia estrutural da oferta formal.

Considerando o mercado potencial estimado de aproximadamente 1.700 a 1.800 embarcagdes acima
de 25 pés e diferenga com a oferta total estimada de < 1.000 vagas (incluindo embarcagdes menores)
disponiveis indica demanda reprimida ja existente na largada do projeto, independentemente de
crescimento futuro do mercado.

Tem-se entdo, cenario estrutural em que o numero de embarcagdes potencialmente demandantes
supera significativamente a capacidade formal instalada. Mesmo sob hipdtese conservadora, o déficit
estrutural é evidente. Ou seja:

O empreendimento ndo depende exclusivamente de crescimento econémico para atingir ocupagéo
inicial, pois parte de um cenario de desequilibrio estrutural entre oferta e demanda.

3.6. Crescimento orgénico do parque nautico

A projecao de crescimento do mercado nautico adotada neste estudo ndo decorre de hipotese
macroecondmica prospectiva, mas de série historica oficial extraida da base da Marinha do Brasil,
comparando o estoque de embarcagdes registradas entre 2011 e 2025. Tais dados foram apresentados
no Caderno 01 — Densidade Nautica.

A partir da variagdo observada no periodo, foi calculada taxa média composta de crescimento
aproximada de 2,6% ao ano. Tal taxa reflete comportamento historico efetivo do parque nautico regional,
ja incorporando ciclos de expanséo e retragdo econémica ocorridos no periodo analisado.
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Para fins de prudéncia metodoldgica, adotou-se a manutengdo dessa taxa historica no horizonte
projetado, sem incorporagédo de aceleragéo extraordinaria de mercado.

Aplicando um modelo simples de crescimento acumulado sobre o universo inicial de 1.700 embarcagdes:
Ano 1 — =1.744; Ano 5 — = 1.933; Ano 10 — = 2.197. Isso significa que em 10 anos, 0 mercado
potencial cresce aproximadamente 29% ao ano e que A ampliagao do parque nautico sustenta absorgao
progressiva das vagas projetadas.

Importante destacar que a taxa de 2,6% aplicada &€ moderada e inferior ao percentual observado nas
vendas recentes de embarcagdes de maior porte, reforcando a prudéncia do modelo.

3.7. Oferta Instalada e Limitagao de Dados

Os dados relativos ao numero de vagas existentes na Baia de Guaratuba ndo s&o objeto de base
oficial consolidada. As informagdes disponiveis em publicagfes institucionais e materiais promocionais
frequentemente apresentam numeros agregados que incluem pequenas embarcagdes (jets, barcos
abertos de pequeno porte), vagas temporarias, estruturas ndo padronizadas e areas de apoio que ndo
configuram vagas formais permanentes.

Dessa forma, tais numeros tendem a superestimar a capacidade efetivamente disponivel para
embarcacgdes acima de 25 pés. Para fins deste estudo, foi realizada estimativa técnica por observagao
direta in loco, andlise de layout fisico e dimensionamento aproximado de pieres, patios e areas
operacionais.

3.8. Prudéncia Metodolégica

O presente estudo adota premissas prudentes, evita ocupagao plena imediata e considera periodo
de maturag@o compativel com projetos estruturados.

e Nao assume 100% de migragdo do mercado potencial;
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e Nao considera captura integral da demanda reprimida;

e Nao utiliza niumeros promocionais superlativos divulgados por operadores locais;
e Trabalha com estimativas conservadoras baseadas em ordem de grandeza.

e Evita superdimensionamento e preserva coeréncia com o estagio preliminar do

estudo.
A modelagem também ndo pressupde crescimento extraordinario do mercado, ndo superestima
participagéo regional, respeita limitagdes fisicas e ambientais e adota gradualidade na absorgdo por

classe de embarcagéo. Dessa forma, a proje¢do apresentada atende aos critérios de razoabilidade,
proporcionalidade e prudéncia exigidos em projetos submetidos a controle externo.

3.9.Conclusao Técnica

A modelagem adotada fundamenta-se em alguns pilares objetivos antes de apresentar os nimeros de
demanda estimada:

a) Dimensionamento do parque nautico regional com base em dados consolidados;

b) Aplicagéo de percentual prudente para estimativa de embarcagdes acima de 25 pés;

c) ldentificacdo clara de demanda reprimida estrutural

d) Crescimento organico moderado

e) Nao dependéncia de hipdteses macroecondmicas sofisticadas, nem estimativas de
elasticidades de demanda complexas.

f) A projecéo parte de desequilibrio ja existente entre oferta e demanda e evolui com crescimento
conservador do setor, 0 que confere robustez e razoabilidade as estimativas apresentadas
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4. Estimativa de Ocupacgao

A modelagem considera, como cenario-base para ocupacgao de vagas, a taxa média anual de 85%
(oitenta por cento) das 720 vagas (332 molhadas + 388 secas), em linha com dados oficiais de
ocupagao observados em marinas consolidadas e pesquisas setoriais que apontam frequéncias
elevadas de uso em pragas maturadas, especialmente no Litoral Sul e Sudeste.

a) Aderéncia a dados oficiais de industria — levantamentos setoriais (como surveys anuais de
marinas, relatérios de gestdo de portos turisticos e associagdes nauticas) indicam que marinas
maduras frequentemente reportam niveis médios de ocupacao na faixa de 70% a 90% ao longo
do ano, com picos superiores em alta temporada.

b) Caracterizagdo conservadora do estudo — limitar a ocupag@o méxima a 85% preserva 15%
da capacidade néo contabilizada na média anual, permitindo:

absorver variagdes sazonais (altas e baixas);

e reservar capacidade para visitantes transitorios;

e contemplar deslocamentos de embarcagdes de outras pragas, notadamente de Santa
Catarina e Sao Paulo, em periodos de eventos, feriados prolongados e temporadas;

e evitar superestimacao de fluxo e receita que pudesse comprometer a robustez do

EVTEA perante avaliagdo de érgéos de controle e anélise de risco.

Por tais razdes, a taxa de ocupagéo de 85% deve ser vista como limite técnico plausivel, mas ndo como
premissa Unica para composi¢ao de cenarios para avaliagdo de risco e sensibilidade necessarios ao
bom andamento do negdcio do Concessionario.
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4.1.Faseamento de execugao ao longo do periodo de concessao

A implantagdo da marina devera observar diretriz de execucdo faseada, compatibilizando a
expanséo fisica do empreendimento com a evolugéo efetiva da demanda. Essa abordagem permite
acompanhar a curva real de absor¢ao de mercado, evitando a constru¢ao antecipada de capacidade
superior a necessidade operacional dos primeiros anos. A implantagéo integral imediata, embora
tecnicamente possivel, poderia resultar em subutiliza¢do de estruturas, aumento do custo fixo por vaga
ocupada e pressao indevida sobre a politica tarifaria.

A adogédo de fases sucessivas de expansdo constitui medida de prudéncia econdmico-financeira,
reduzindo a imobilizagdo antecipada de capital e mitigando riscos associados a variagdes
macroecondmicas e sazonais. Além disso, a implantagdo modular possibilita ajustes no mix entre vagas
molhadas e secas, incorporagdo de inovagdes tecnologicas e atualizagéo de padrdes construtivos,
prevenindo obsolescéncia e necessidade de retrofit precoce de ativos.

Sob a dtica mercadoldgica, a estratégia faseada também preserva o posicionamento institucional da
marina. Estruturas excessivamente ociosas podem comprometer a percepcao de dinamismo e sucesso
comercial do empreendimento, afetando a atratividade das areas publicas e a precificacdo dos servigos.
Ao contrario, a ocupagdo progressiva reforga a imagem de consolidagéo e gera efeito positivo de
escassez controlada.

Dessa forma, a implantacdo em fases ndo representa reducdo de escopo, mas sim solugéo técnica
alinhada as melhores praticas de gestdo de infraestrutura nautica, assegurando equilibrio entre
investimento, demanda efetiva e sustentabilidade operacional ao longo do ciclo de vida do projeto.

41.1. Critérios de faseamento da implantagao

A evolugdo fisica da marina devera observar critérios objetivos de expansé@o vinculados ao
comportamento efetivo da demanda. A autoriza¢do para implantagéo de cada nova etapa devera ocorrer
quando a capacidade instalada atingir nivel de ocupacao entre 80% e 85% da capacidade disponivel,
evitando tanto a formacao de capacidade ociosa quanto restrigdes a expansado da operacao.

A implantagéo esta estruturada conforme os seguintes critérios:
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Configuragéo

Componente Final Critério de Expanséao Sequéncia de Implantagao Intervalo Estimado
Implantag&o de novo
brago quando a Inicio pelo Pier E, localizado a Aproximadamente 1 novo
5 bragos de ocupagao atingir direita da implantagao, seguido brago a cada 2 a 3 anos,
Vagas molhadas . : o o g x
pieres aproximadamente 80% | pelos demais pieres em diregéo conforme a evolugéo da
a 85% da capacidade ao lado oposto. demanda.
disponivel.
Implantag&o de novo
hangar quando a Inicio pelo Hangar D, localizado a | Aproximadamente 1 novo
V. 4 hangares ocupagao atingir direita da implantag&o, seguido hangar a cada 2 a 3 anos,
agas secas . ; o . <
logisticos aproximadamente 80% pelos demais hangares em conforme a evolugéo da
a 85% da capacidade diregéo ao lado oposto. demanda.
disponivel.

Importante: O faseamento descrito refere-se exclusivamente as estruturas operacionais da marina
(vagas molhadas e vagas secas), cuja expansao estara condicionada a evolu¢do da demanda e aos
niveis de ocupagao estabelecidos. Os prazos previstos para essas ampliagdes nao se aplicam as
estruturas publicas obrigatorias nem as edificagcbes acessorias de carater comercial, que deveréo ser
implantadas conforme o cronograma definido para o empreendimento e as obrigagdes contratuais da

« 21
concessao.

4.2. Fontes e justificativas técnicas

As premissas de ocupagéo deste estudo foram calibradas a partir de literatura setorial e bases
oficiais para garantir rastreabilidade das hipoteses.

Ocupacao de marinas / vagas: pesquisas setoriais do segmento de marinas e sondagens de
operadores indicam ocupagdes elevadas em mercados maduros e crescente pressdo por vagas,
justificando premissas centrais entre 70-90%. (Ex.: Marina Dockage — Annual Survey / Occupancy).

Tendéncias de demanda nautica e comportamento de uso: analise de turismo nautico e literatura
técnica sobre portos turisticos e marinas. (Referéncia conceitual: Port Economics & Management —
Tourist Harbors and Marinas).
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Guias técnicos e boas praticas para marinas inteligentes / gestao de demanda: materiais ICOMIA
sobre smart marinas e gestéo operacional (relevante para desenho de servigos e captura de demanda).

5. Premissas de uso para itens de consumo e circulagao de pessoas

A base de calculo desta planilha adota como métrica operacional o uso estimado de 25 dias por
ano para cada embarcagao atracada, acabando por derivar para outros calculos pertinentes como a
estimativa de circulagdo de pessoas no Complexo, assim como 0 consumo de servigos nauticos
oferecidos pela marina. Essa métrica central esta fundamentada nos seguintes indicadores de mercado:

Referencial ACOBAR (Associagao Brasileira dos Construtores de Barcos): Dados historicos da
entidade indicam que o perfil do proprietario de embarcacdes de lazer no Brasil (especialmente nos
polos nauticos do Sul e Sudeste) concentra o0 uso em janelas climaticas favoraveis, resultando em uma
média de 20 a 30 dias de navegagao anual. O pardmetro de 25 dias representa o ponto de equilibrio
estatistico para embarcagdes de uso privativo.

Indicadores de Manutengdo (Horas de Motor): Relatérios técnicos de motores maritimos (Volvo
Penta, Mercury e MAN) para as marcas Azimut, Ferretti e NX Boats registram uma média de 60 a 90
horas de operagéo por ano. Considerando que cada saida de lazer (dia de uso) envolve, em média, 2,5
a 3,5 horas de motor ligado em regime de cruzeiro, o total de 25 dias reflete com preciséo a realidade
mecanica observada nas revisoes anuais.

Sazonalidade e Logistica (Litoral do Parana): A amostragem considera a realidade operacional
de Guaratuba-PR, onde a utilizagéo é intensificada entre os meses de dezembro e margo (temporada
de verdo) e reduzida nos meses de inverno, validando o cronograma de aproximadamente 2 saidas
mensais fora de temporada e uso semanal no periodo de pico.

Critério de Unidade de Consumo (Capacidade Nominal): Para fins de provisionamento financeiro
conservador, a planilha considera que cada dia de uso (saida) consome:

e 50% da capacidade nominal do tanque de combustivel, haja vista que é necessario

reservar combustivel capaz de suprir necessidade emergenciais.
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e 100% da capacidade nominal do tanque de agua doce
e carga elétrica diaria (kWh) reflete a recarga de 100% das baterias + consumo de
hotelaria enquanto atracado.

5.1.Circulagao de Pessoas

A estimativa de uso e circulagdo de pessoas nos espacos no Parque Nautico e na Praga Nautica
tem o intuito de prever uso de espagos e dimensionamento de receitas. Sendo assim, seguem os dados:

a) Pessoas por embarcacao: 4 pessoas. Numero conservador para o perfil de embarcagdes entre
30 e 50 pés.

b) Incremento de demanda induzida: +20% sobre o fluxo nautico direto. Este coeficiente é
utilizado para capturar volume de tripulagdo eventual, prestadores de servigo, fornecedores,
acompanhantes ndo embarcados. Trata-se de pardmetro de modelagem adotado com base em
benchmarking setorial (faixa usual: 15%-30%). 3

c) Fator de atragdo urbana (publico ndo nautico): 0,8 x fluxo nautico ajustado. Representa o
efeito de atragéo urbana do equipamento (gastronomia, paisagismo, promenade, eventos).

Trata-se de um coeficiente de atratividade urbana que estima quanto publico ndo nautico é
atraido pelo empreendimento por conta de:

e Restaurantes com vista para agua
e Boulevard e areas de contemplagédo
e Eventos e programagéo cultural

e Paisagismo qualificado

Empreendimentos de marinas com uso misto normalmente operam em trés configuragoes,
distintas e, sendo conservadores, adotamos um valor médio prudente para os estudos
apresentados.
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Tipo Relagéo publico urbano / publico nautico

Marina isolada 0,3-0,5
Marina com restaurante
06-1,0
estruturado
Waterfront consolidado (evento
1,0-2,0

+ gastronomia forte)

Importante: Os coeficientes de incremento de pessoas por embarcagéo (4), demanda induzida (20%) e
de atrag&o urbana (0,8x) ndo constituem estatisticas oficiais, mas parametros técnicos de modelagem
adotados com base em benchmarking de empreendimentos nauticos de uso misto e literatura
especializada em infraestrutura turistica. Tais coeficientes situam-se em faixa conservadora e serdo
objeto de analise de sensibilidade nos cenarios econémico-financeiros.”

6. Memorias de Calculo

A planilha apresentada nas paginas seguintes foi elaborada a partir das seguintes etapas
metodologicas, adotadas para a apuragéo do resultado final.

6.1. Quantidade de Vagas Molhadas Acumuladas

A projecdo de ocupagdo das vagas molhadas foi estruturada por categoria de embarcagéo,
considerando:

Quantidade total projetada de vagas por porte (até 50, 70 e 100 pés);

Crescimento progressivo da ocupagao ao longo dos anos;

Estabilizagdo da ocupagéo apos atingimento do patamar de maturidade operacional.
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Distribuicdo por porte:

Tamanho (pés)
JetSki
Até 50
70
100
Total

Vagas Molhadas

Metodologia aplicada:

Total

179
122
22
332

a) Foram excluidas dos calculos as vagas destinadas exclusivamente a embarcagdes oficiais

(ex.: Bombeiros). Total = 9 vagas de até 50 pés

Considerou-se implantagao operacional a partir do Ano 4.

)

c) A ocupacao cresce gradualmente até o Ano 12.
)
)

A partir do Ano 13, considera-se ocupagéo estabilizada (platd), com 85% das vagas ocupadas.

A curva reflete maturagéo de mercado, absorgdo gradual e consolidagéo do empreendimento.

f) O total estabilizado atinge 275 vagas ocupadas, equivalente a aproximadamente:

5
—— =~ 85% de ocupagéo

6.2. Quantidade de Vagas Secas Acumuladas

A projecdo de ocupagdo das vagas molhadas foi estruturada por categoria de embarcagéo,

considerando:

¢ Quantidade total projetada de vagas por porte (30 e 50 pés);

e Crescimento progressivo da ocupagao ao longo dos anos;

o Estabilizagdo da ocupagao apds atingimento do patamar de maturidade operacional.
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Distribuicdo por porte:

Tamanho (pés) Total
30 291
Vagas Secas
50 97
Total 388

Metodologia aplicada:

Considerou-se implantagao operacional a partir do Ano 4.

o Q

A ocupacao cresce gradualmente até o Ano 12.
A partir do Ano 13, considera-se ocupagéo estabilizada (platd), com 85% das vagas ocupadas.

o

A curva reflete maturagéo de mercado, absorgdo gradual e consolidagéo do empreendimento.

D

()
_— —_= —= = =

O total estabilizado atinge 330 vagas ocupadas, equivalente a aproximadamente:

330 85%d 3
3gg ~ 85 de ocupagéo

6.3.Consumo de Recursos de Energia e Agua

A estimativa dos consumos de combustivel, agua e energia elétrica foi elaborada com base em
parametros técnicos médios por categoria de embarcagao (30, 50, 70 e 100 pés), considerando:

a) A capacidade total dos tanques de combustivel;
b) A capacidade total dos tanques de agua doce;
c¢) O consumo médio diario estimado de energia elétrica.

Categoria de Embarcagao C.o mbu'stivel . . Ag'u a . Engfgia
(tanque disponivel em litros) (tanque disponivel em litrros) (Consumo Diario em KWh
30 450 150 10
50 1.500 550 25
70 4.500 1.000 60
100 10.500 1.700 130
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Conforme estabelecido no item 5 deste caderno, adotou-se como premissa 25 dias médios de uso por
embarcagao ao ano, compativel com o perfil de utilizagéo recreativa predominante no mercado nautico
regional. Adicionalmente, para fins de dimensionamento conservador da demanda, foi considerada a
hipétese de que, em cada dia de utilizacdo da embarcacao, ocorre a reposigéo integral do volume
disponivel nos tanques de combustivel e de agua, bem como o consumo integral da carga diaria
estimada de energia elétrica.

A projecéo anual de consumo foi calculada conforme a seguinte expresséo:

N° de embarcagdes ocupadas x capacidade nominal (consumo diario) x 25 dias

6.4. Premissas de calculo para estimativa de circulagao de pessoas

Essa projegao representa o fluxo potencial associado diretamente a operagéo nautica e a visitagéo
nao nautica, excluindo eventos extraordinarios.

a) 4 pessoas por embarcagao
b) 20% demanda induzida adicional —
c) Fator multiplicador nautico: 0,80 para areas de uso comum (lojas, passeios e agora)

Pessoas = (N° embarcagdes ocupadas x 4) x 1,20 x 0,80 x 25 dias

A estimativa de circulagao anual de pessoas foi calculada a partir do niumero de embarcagdes ocupadas,
considerando média de 4 pessoas por embarcagéo por dia de uso, parametro compativel com o perfil
de embarcagdes entre 30 e 100 pés. Adotou-se 25 dias médios de utilizagdo anual, conforme premissa
consolidada nos capitulos anteriores, acrescido fator de 20% de demanda induzida relacionada a
visitantes e servigos de apoio.

O resultado obtido de ~130 mil de publico circulante encontra-se dentro da faixa observada em marinas
de porte semelhante no mercado nacional, ndo configurando projegdo superestimada. Por estar
diretamente ligada a quantidade de barcos ocupando as vagas disponiveis, sua curva de maturagéo
segue 0 mesmo desenho.
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Quadros e Graficos Evolutivos da Demanda
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Tabela de Estudo de Demanda Ampliada

mmmmm-mmmmm

Cap. Instalada

179 vagas

Quantidade Acumuladade 122 vagas
Vagas Molhadas 22 vagas

323 vagas

até 50
70
100

Total

© o o o
© o o o
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8 o =28 8
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8
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GRADE

107 125 134
31 49 67
4 8 1"
142 182 212

PROJETOS

143 152 152
85 104 104
14 19 19
w3 215 215
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Cap. Instalada

Quantidade Acumulada de 291 vagas
Vagas Secas 97 vagas

388 vagas

30
50
Total
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0 0 29
0 0 10
0 0 39
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78

87
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116

116
39
155

146 175 204
49 58 68
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310 330 330
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944
0
0

1.190
1
31
0
0
42

164

692
0
0

856

1.31
0
0
1.698
15
46
0
0
60
218
1.005
0
0
1223

1.888
343

1.385
1583
2

1.893

2.406
1.029
289

437
1.764
458
%
2.752

818 1.146
2923 344 3.79%
1.716 2745 3.774

578 1.011 1.444

6.035 8178 10.154
36 4 51
97 15 126
46 K& 101
14 25 36
194 257 314
546 655 764

2144 2523 2780
763 1.220 1.678
187 27 468

3.639 4725 5.688

1.310 1.391 1.391
4.140 4.39 4.39
4.804 5.833 5.833
1817 2454 2454

12130 14.078 14.078
58 62 62
138 147 147
128 156 156
46 61 61
n 425 425
873 928 928

3.036 3.226 3.226
2135 2593 2593
608 795 7%
6.652 7.541 7.541
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450 litros
Combustivel 1500 litros %
(50% pordia 4,500 ltros 70
U9 o500 itres 100
Total
10 KWh 3
25 KWh 50
C;":."o‘;“;’ Energia GKWh 70
130 KWh 100
Total
150 litros k)
550 litros 50
Agua 1.000 litros 70
1,700 litros 100
Total
4 pessoas por embarc.
- 20% demanda induzida
0,80 uso ndo-nautico
Total

Elaboragéo: Grade Projetos

0

0
0
0

5.670
0 0 1134
0 0 5443
0 0 12247

1.880
9.024
20.304

13.130
2626
12.605
28.361

19.476
3.8%
18.697
42.068

26.520
5.304

25.459
57.283

41.460

672 8202 967

32285 39802 46459
72641  89.554 104533

11.066 12.087 12.087
53.117 58.018 58.018
119513  130.540  130.540

Rua Visconde do Rio Branco, 374

Curitiba - Parana

(41) 3322-5635

projetos@gradearquitetura.com.br

29



7.1.Anélise de Evolugao do Grafico de Vagas Molhadas

Grafico: Demanda - Vagas Molhadas
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Elaboragdo: Grade Projetos

O grafico apresenta a evolugao da ocupacao das vagas molhadas ao longo do horizonte de 30
anos, comparando a capacidade instalada total — 323 vagas — com a quantidade efetivamente ocupada
por classe de embarcacéo (até 50, 70 e 100 pés). Observa-se que a operagao se inicia no Ano 4, quando
sao ocupadas cerca de 40 vagas, representando aproximadamente 15% da capacidade instalada inicial.

Entre os Anos 4 e 12 verifica-se crescimento consistente da ocupagao em todas as classes, refletindo o
processo de maturagdo comercial da marina e a consolida¢do do empreendimento no mercado regional.

A expansdo ocorre de forma progressiva e equilibrada entre os diferentes portes de embarcagéo,
indicando aderéncia ao perfil projetado de demanda.

A partir do Ano 13, a ocupacdo atinge patamar de estabilizagdo em aproximadamente 275 vagas
ocupadas, mantendo-se constante até o final do periodo analisado. Considerando a capacidade total de
323 vagas, a taxa de ocupagdo estabilizada situa-se em torno de 85%, indice compativel com
empreendimentos nauticos maduros e operacionalmente consolidados.
Rua Visconde do Rio Branco, 374
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Importante destacar que, mesmo no cenério de estabilizagéo, permanece uma margem operacional de
vagas disponiveis, 0 que evita saturagdo da infraestrutura e permite absorgéo de variagdes sazonais ou
crescimento pontual de demanda. A modelagem evidencia, portanto, uma curva de maturagao realista,

com crescimento gradual, consolidagdo até o Ano 12 e estabilidade sustentavel ao longo do ciclo
contratual.

7.1. Andlise de Evolugdo do Grafico de Vagas Secas

Grafico: Demanda - Vagas Secas
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Elaboragéo: Grade Projetos

O grafico apresenta a evolugéo da ocupagao das vagas secas ao longo do horizonte de 30 anos,
comparando a capacidade instalada total de 388 vagas com a quantidade efetivamente ocupada pelas
classes de embarcagdo de 30 e 50 pés. Assim como nas vagas molhadas, observa-se que a operagao

se inicia no Ano 4, quando s&o ocupadas aproximadamente 40 vagas, representando cerca de 10% da
capacidade total projetada.

Rua Visconde do Rio Branco, 374
Curitiba - Parana

(41) 3322-5635

projetos@gradearquitetura.com.br

31



Entre os Anos 4 e 12 ocorre forte crescimento da ocupacao, refletindo a consolidagéo comercial do
empreendimento. O total de vagas ocupadas evolui de aproximadamente 40 vagas no Ano 4 para cerca
de 330 vagas no Ano 12, demonstrando rapida absor¢ao do mercado regional. Nesse periodo, a Classe
30 cresce de forma mais acentuada, atingindo aproximadamente 240 a 255 embarcagdes, enquanto a
Classe 50 estabiliza em torno de 80 a 85 unidades, consolidando o mix previsto para armazenamento
em Seco.

A partir do Ano 12, a ocupacao atinge patamar de estabilizagdo em aproximadamente 340 vagas
ocupadas, mantendo-se constante até o final do periodo contratual. Considerando a capacidade
instalada de 388 vagas, a taxa de ocupagéo estabilizada situa-se em torno de 85%, indice alinhado com
padrdes operacionais de marinas consolidadas e compativel com niveis adequados de eficiéncia
econdmica.

Importante destacar que permanece margem operacional de aproximadamente 60 vagas disponiveis, o
que evita saturacdo do patio, permite rotatividade operacional e absorve eventuais variages sazonais
de demanda. A curva apresentada demonstra crescimento progressivo, maturacao até o Ano 12 e
estabilidade sustentavel no longo prazo, evidenciando coeréncia entre dimensionamento fisico e
potencial de mercado.

7.1. Analise de Planilha - Consumos

A planilha de consumos evidencia comportamento diretamente vinculado a curva de maturagao da
ocupagéo da marina. Os volumes de combustivel, energia elétrica e &gua acompanham a expanséo
gradual da base de embarcagdes até o momento de estabilizacao operacional, quando passam a refletir
um padrdo previsivel e constante de utilizacdo. Essa dindmica demonstra coeréncia entre
dimensionamento fisico, perfil de uso das embarcagdes e demanda por insumos operacionais.

Importante destacar que a metodologia adotada é relativamente conservadora, ao considerar a utilizagéo
didria estimada de tanques e consumo energético nos dias de uso projetados. Essa premissa evita
superdimensionamento da infraestrutura e assegura que a proje¢ao de receitas acessorias e a estrutura
operacional estejam suportadas por parametros prudenciais. Apos a fase de maturagao, a estabilidade
dos consumos reforca a sustentabilidade do modelo ao longo do ciclo contratual.
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7.2. Analise de Planilha - Circulagao de Pessoas

A estimativa de circulagao de pessoas segue logica proporcional ao nimero de embarcagdes ativas
e aos dias médios de utilizagdo anual. A modelagem incorpora ndo apenas os usuarios diretos das
embarcacgdes, mas também a demanda induzida associada a visitantes, servigos de apoio e atividades
complementares, refletindo o papel da marina como polo de dinamizag¢do econémica e social.

O comportamento da curva indica crescimento gradual até a consolidagao do empreendimento, seguido
de estabilizagdo compativel com a capacidade instalada e com a taxa de ocupagdo projetada.
Conceitualmente, a projegédo demonstra equilibrio entre potencial de geragéo de fluxo e limites fisicos
do equipamento, reforcando a consisténcia do estudo e a aderéncia das premissas ao perfil tipico de
empreendimentos nauticos de porte semelhante.

Destaca-se, contudo, que a inser¢ao de elementos ancora externos a atividade estritamente nautica —
como a instalagéo de restaurante de marca reconhecida ou operagéo qualificada de espago para eventos
— podera ampliar significativamente a atratividade do complexo. Caso tais estruturas sejam
estrategicamente implantadas e bem administradas pelo concessionario, é razoavel admitir que a curva
de circulagdo de pessoas possa superar o patamar projetado, elevando o fluxo de visitantes e
consolidando a marina também como destino gastrondmico, social e turistico regional.
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Item E - QUADRO DE INDICADORES DE DESEMPENHO DOS SERVIGCOS DO PROJETO

INTRODUGAO

A incorporagéo de indicadores de desempenho é elemento essencial para assegurar a plena
capacidade de operacao e manutengdo dos investimentos ao longo de todo o contrato. Além de permitir
0 monitoramento continuo da performance, esses indicadores funcionam como instrumentos de
prestacdo de contas a sociedade, ao poder concedente e aos financiadores, fortalecendo a
transparéncia, a governanca e a credibilidade da gesté&o.

Conforme apresentado no item C do Caderno 01, experiéncias similares no pais recomendam a adogao
de um conjunto estruturado de métricas, organizadas por natureza e finalidade. Destacam-se: (i)
indicadores de execucao; (i) indicadores de operagao nautica, incluindo métricas de ocupagéo (taxa de
ocupagao, noites reservadas e rotatividade), financeiras (receita e despesa total, receita média por vaga
— RevPAS e tarifa média diaria), operacionais (tempo de resposta, eficiéncia na movimentagéo de
embarcagdes e gestdo ambiental) e de foco no cliente (experiéncia, registros de reclamagdes e taxa de
retencao); (iii) indicadores de operagdes acessorias, aplicaveis as areas de uso publico ou geradoras de
receita, contemplando manutengéo, taxa de ocupagdo e desempenho financeiro segmentado; e (iv)
indicadores de desenvolvimento regional, com base em dados socioeconémicos oficiais, como 0s
disponibilizados pelo IBGE.

N&o obstante a pertinéncia desses referenciais, esta consultoria adotara critérios e indicadores
compativeis com a realidade especifica do projeto, considerando sua escala, vocagéo, estagio de
maturidade e contexto regional. A modelagem proposta buscara coeréncia técnica, objetividade e
aderéncia as metas estratégicas do empreendimento, evitando a simples reprodugdo de métricas
genéricas e privilegiando aquelas que efetivamente contribuam para a eficiéncia, a sustentabilidade e a
geragao de valor publico.
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8. Processo de escolha de indicadores

A definicdo de indicadores de desempenho em projetos estruturados — especialmente em
concessdes e PPPs — exige rigor técnico e alinhamento direto aos objetivos estratégicos do
empreendimento. Diante da ampla variedade de métricas disponiveis, a selecdo deve priorizar
relevancia, clareza, mensurabilidade e capacidade de verificagdo. Cada indicador precisa refletir um
resultado essencial do projeto, evitando sobreposi¢do ou dispersao tematica. Sempre que possivel,
recomenda-se consolidar dimensdes correlatas em indicadores sintéticos, desde que preservadas
transparéncia e auditabilidade. O objetivo é equilibrar foco e flexibilidade: métricas excessivamente
rigidas podem engessar a gestdo, enquanto indicadores genéricos fragilizam o controle e a
responsabilizagdo contratual. O sistema deve induzir desempenho, sem restringir a autonomia gerencial
necessaria a execucao eficiente.

Metodologicamente, cada objetivo estratégico deve estar associado a cinco elementos estruturantes:
indicador definido, meta aferivel, mecanismo de controle, critério de avaliagdo e consequéncia contratual
correspondente. A auséncia de coeréncia ou aplicabilidade em qualquer desses componentes
compromete a validade do indicador, recomendando sua revisdo ou descarte. Em empreendimentos
complexos, contudo, ndo é viavel consolidar todos 0s objetivos em um unico indice. A solugdo adequada
consiste em organizar os indicadores por nucleos de atividades ou grupos tematicos — como
desempenho operacional, qualidade dos servigos, sustentabilidade econémico-financeira, manutengao
de ativos ou satisfagdo do usuario. Essa segmentagéo garante coeréncia interna e facilita a gestao do
desempenho.

Apos estruturados os grupos, deve-se atribuir pesos relativos a cada nucleo para compor o indice geral
de desempenho. Embora n&o exista hierarquia formal entre eles, alguns eixos impactam de forma mais
direta os objetivos centrais do projeto e, portanto, devem ter maior influéncia no resultado consolidado.
Importa ressaltar que o sistema de indicadores néo € estatico. Projetos de longo prazo estdo sujeitos a
mudangas econdmicas, regulatorias e operacionais, podendo exigir recalibracdo de metas ou reviséo de
parametros. Qualquer ajuste, entretanto, deve estar previsto contratualmente e inserido em
planejamento de longo prazo, assegurando previsibilidade, transparéncia e equilibrio entre as partes.
Quando bem estruturado, o sistema deixa de ser apenas instrumento de fiscalizagdo e passa a atuar
como ferramenta estratégica de gestao e alinhamento de incentivos.
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9. Os indicadores de desempenho do Complexo Nautico de Guaratuba

Por se tratar de modelo de concessdo de uso de bem publico, € fundamental delimitar com
clareza a esfera de atuagéo e responsabilidade das partes. Parte significativa dos indicadores sugeridos
no Caderno 01 — especialmente aqueles relacionados a performance comercial e a gestéo interna do
negocio — refere-se a dinémica empresarial do concessionario, néo cabendo ao Estado o controle direto
desses elementos. Métricas como Noites Reservadas, Taxa de Retengao de Clientes ou Movimentagao
de Embarcagdes, embora relevantes para a eficiéncia econdmica da operagao, inserem-se no ambito
da autonomia gerencial do concessionario e ndo configuram, como regra, objeto de fiscalizagdo
finalistica pelo poder concedente.

Ainda que o contrato possa prever atividades e espagos geradores de receitas acessorias, ndo compete
ao Estado interferir na estratégia comercial, na politica de precos ou na lucratividade do
empreendimento, sob pena de desnaturar o modelo concessorio. Ao poder publico interessa,
prioritariamente, assegurar a adequada manutencdo, conservacdo e integridade do bem publico
concedido, bem como a qualidade dos servigos disponibilizados & coletividade. E nesse campo que se
justifica a adogéo de indicadores de desempenho vinculados a preservagao do patriménio publico, a
seguranga, a acessibilidade, a sustentabilidade ambiental e ao padrdo de atendimento ao usuério.

Adicionalmente, deve-se considerar a complexidade funcional do Complexo Nautico de Guaratuba, cuja
organizagao setorial demanda tratamento diferenciado na modelagem dos indicadores. Conforme o
projeto arquitetnico apresentado, o empreendimento estrutura-se em sete setores:

Setor Publico - Orla e Espagos Urbanos de Integragéo

Setor Publico - Infraestrutura Nautica Institucional;

Setor Publico - Estruturas Institucionais e de Apoio Operacional;

AtivagBes Urbanas Comerciais e de Servigos

Marina — Vagas e Servigos Nauticos;

Abastecimento, Contengdo Ambiental, Estacionamento e Transporte Aéreo
Solugcdes Ambientais e Eficiéncia Operacional.

N o ok -

Cada setor possui especificidades operacionais e distintos niveis de interesse publico direto. De forma
didatica, o sistema de indicadores podera ser representado por matriz visual que relacione setores,
objetivos publicos correspondentes e respectivos parametros de desempenho, facilitando assim a
compreensao, a governanga e 0 monitoramento contratual:
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Tabela 01
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10. Do Sistema de Avaliagao de Desempenho

O desempenho da CONCESSIONARIA sera aferido por meio de Sistema de Indicadores estruturado

em niveis sucessivos de apuragao, composto por:

|. Nota de Objetivo (NO): maior nivel de detalhamento para o indicador. Consegue isolar

a analise de ambientes ou servigos sem contaminar o indicador macro.

ll.  Nota de Quesito (NQ): agrupa 1 ou mais objetos de avaliag@o, ponderando 0s pesos

devidos a cada um deles.

ll.  indice de Categoria de Avaliagdo (ICD): agrupa 1 ou mais quesitos de avaliago,
ponderando os pesos devidos a cada um deles.

IV.  indice de Desempenho do Setor (IDSx): agrupa 4 Categorias de Avaliagao, poderando
os pesos devidos a cada um deles. Em todos os 7 setores (IDS4, IDS;, IDSs, ...
mesmas categorias devem se repetir e, preferencialmente, seguir o0 mesmo peso

ponderado para cada uma delas.

i.  Qualidade..................... 50%
i.  Satisfagdo.........c.cccvune. 25%
ji. ~ Controle Ambiental....... 20%
iv.  Disponibilidade.............. 5%

V. indice Geral de Desempenho (IGD): valor final que se deseja aferir ao desempenho
do concessionario e, pelo qual, serdo atribuidas as consequéncias contratuais cabiveis

previamente combinadas.
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10.1. Nota de Objetivo (NO)

Cada Objetivo de Avaliagao recebera Nota de Objetivo (NO), atribuida pelo PODER CONCEDENTE
em escala de 0 (zero) a 10 (dez), conforme forma e periodicidade de avaliagéo pertinente (ver item
Formas de Avaliagdo, Agentes e Periodicidade, adiante neste capitulo).

10.1.1. Variaveis Relativas aos Objetivos

e NO_j - Nota de Objetivo “j": Corresponde a pontuagao atribuida a cada objetivo especifico de
avaliagdo, em escala de 0 (zero) a 10 (dez).

e |- indice identificador de cada Objetivo dentro de determinada Categoria. E utilizado apenas
como marcador matematico de posigéo (ex.: Objetivo 1, Objetivo 2, Objetivo 3).

“wn

e p_j- Peso do Objetivo j" dentro da respectiva Categoria. Define a relevancia relativa de cada
objetivo no célculo da Nota de Quesito.

10.2. Nota de Quesito (NQ)

A Nota de Quesito (NQ) correspondera a média ponderada das Notas de Objetivo (NO) que a
compdem, observados os respectivos pesos definidos no Anexo de Indicadores.

NQ_c=(2(NO_jxp_j))/(2p])
10.2.1. Variaveis Relativas aos Quesito

e NQ_c - Nota da Categoria “c”: Resultado da média ponderada das Notas de Objetivo (NO) que
compdem o Quesito.

e - indice identificador de cada Quesito dentro de uma Categoria de Avaliagdo. Utilizado como
variavel matematica de agrupamento (ex.: Quesito 1, Quesito 2).
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e w_c - Peso do Quesito “c” dentro do respectivo Categoria de Avaliagdo. Determina a influéncia
relativa de cada Quesiro no célculo do ICA.

10.3. indice de Categoria de Avaliagao (ICA)

O indice de Categoria de Avaliagdo (ICA) sera apurado mediante média ponderada das respectivas
Notas de Quesito (NQ).

ICA_i= (5 (NQ_cxw.c))/(Zw_c)

10.3.1. Variaveis Relativas as Categorias
e ICA_i - indice de Categoria de Avaliagdo “I": Resultado da média ponderada das Notas de
Quesito que compdem determinado Indicador.

e i - indice identificador de cada Categoria de Avaliacdo aplicavel ao setor avaliado. Exemplo:
Categoria de Qualidade, Categoria de Satisfagéo, Categoria Ambiental.

e 0_i(alfai)-Peso da Categoria “i" dentro do respectivo Setor. Define a contribuicao do indicador
no célculo do indice de Desempenho do Setor (IDSx).

10.4. Do indice de Desempenho do Setor (IDSx)

O indice de Desempenho do Setor (IDSx) sera calculado pela média ponderada dos Indicadores
aplicaveis ao respectivo setor.

IDS_x=3(ICAixai) | Zai=1
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10.4.1. Variaveis Relativas aos Setores

e IDS_x-indice de Desempenho do Setor “x”. Resultado da ponderagéo das Categorias aplicaveis
a determinado setor funcional do Complexo.

e x- Indice identificador de cada Setor do empreendimento (ex.: Setor 1 a Setor 7).

e B _x (beta x) - Peso do Setor “x’ no célculo do indice Geral de Desempenho (IGD). Define a
relevancia relativa de cada setor no resultado global da concessé&o.

10.5. Do indice Geral de Desempenho (IGD)

O indice Geral de Desempenho (IGD) sera calculado pela média ponderada dos indices de
Desempenho dos Setores.

IGD=5(IDS xxB.x) | SBx=1
10.5.1. indice Consolidado

e |GD - indice Geral de Desempenho: Indicador final consolidado que representa o desempenho
global da CONCESSIONARIA, resultante da ponderagéo dos IDS de todos os setores.

Simbolos Matematicos Utilizados
e 2 (Sigma) - Operador de somatorio. Indica a soma de todos os elementos da variavel indicada.
e x-(Qperacao de multiplicagéo.

e /- Operagao de divisao.
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e Observacdo Interpretativa - As letras minusculas (j, c, i, X) ndo possuem significado autbnomo
contratual, servindo exclusivamente como indices matematicos para identificar elementos
dentro de cada nivel da estrutura de calculo.

11. Formas, Agentes e Periodicidade de Avaliagao

A afericdo do desempenho contratual observara metodologias compativeis com a natureza de cada
objetivo avaliado, podendo envolver, conforme o caso, checklists técnicos, pesquisas de satisfagéo,
atestados e laudos emitidos por 6rgdo competente, bem como outros instrumentos tecnicamente
adequados. Cada objetivo serd mensurado pela forma que melhor reflita sua finalidade publica e sua
verificabilidade objetiva, observados os principios da transparéncia, rastreabilidade e proporcionalidade.

Formas de Avaliagdo | Agente de Avaliagdo Peridicidade
CheckList Verificador Independete Trimestral
Pesquisa de Satisfagéo Verificador Independete Semestral
Atestados e Laudos Orgéo Competente Conforme Normas
Outros Outros Outros

A depender da natureza do indicador, a avaliagdo podera ser conduzida por Verificador Independente
contratado para esse fim, por érgéo publico competente quando se tratar de exigéncia normativa
especifica, ou por outro agente formalmente designado nos termos do Contrato. A utilizagdo de
verificag@o independente visa conferir imparcialidade técnica e maior confiabilidade aos resultados
apurados, sem prejuizo da superviséo pelo poder concedente.

A periodicidade das avaliagdes serd definida de acordo com a natureza do objetivo e a dinamica
operacional do setor correspondente, podendo ocorrer em bases trimestrais, semestrais ou conforme
exigéncias legais e normativas aplicaveis. O detalhamento especifico das metodologias de medicéo, dos
responsaveis pela afericao e dos prazos de apuragéo sera consolidado em Anexo Técnico proprio, a ser
estruturado em etapa subsequente da modelagem, observada a coeréncia com a arquitetura
metodologica ora estabelecida.
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12. Consequéncias Contratuais

O indice Geral de Desempenho (IGD) obtido durante o processo de verificacdo independente serve
como parametro para a aplicagéo de incentivos, orientagdes, adverténcias, glosas ou penalidades
previstas neste Contrato.

No caso especifico deste projeto, além de permitir o acompanhamento do desempenho operacional da
Concessionaria, o IGD também possui efeito contratual direto sobre o valor da outorga variavel,
funcionando como mecanismo de incentivo a qualidade da operacdo e ao cumprimento das metas
estabelecidas. Assim, melhores niveis de desempenho resultardo em menor percentual de outorga,
enquanto desempenhos inferiores implicardo aumento do percentual devido ao Poder Concedente.

Vale esclarecer que o mecanismo de variagdo da outorga ndo possui natureza punitiva, configurando-
se como instrumento de incentivo contratual destinado a alinhar o desempenho operacional da
Concessionaria aos objetivos da politica publica estabelecida pelo Poder Concedente.

As faixas de desempenho e seus efeitos abaixo demonstrados poderdo sofrer ajustes ao longo da
evolugao das etapas do processo licitatorio e da consolidagéo do instrumento contratual, servindo neste

momento como referéncia inicial de discussao entre o Poder Concedente e os potenciais interessados.

Quadro de Resultado do IGD e Consequéncias Contratuais

Faixade IGD  Classificacao de Desempenho Consequéncia Contratual
IGD =9 Desempenho Elevado Outorga variavel de 0,5% sobre a receita bruta
8<IGD<9 Desempenho Adequado Outorga variavel de 0,6% sobre a receita bruta
7<1GD<8 Desempenho Regular Outorga variavel de 0,8% sobre a receita bruta
IGD <7 Desempenho Insatisfatdrio Outorga variavel de 1,0% sobre a receita bruta

Adicionalmente, & importante esclarecer que as faixas de outorga ndo devem se configurar como
mecanismo de conforto econémico ao operador do contrato. O descumprimento reiterado das atividades
mensuradas pelos indicadores e, consequentemente, a repeticdo de IGDs insatisfatorios poderao
ensejar a aplicagdo das penalidades contratuais cabiveis, observados o contraditorio e a ampla defesa.

A aplicacdo deste mecanismo busca alinhar os incentivos econdmicos da Concessionaria com 0s

objetivos da politica publica de desenvolvimento nautico e turistico, incentivando a prestagéo de servigos

com elevado padrao de qualidade, eficiéncia operacional e adequada manutengao da infraestrutura.
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13. Estruturacao Metodolégica e Detalhamento dos Objetivos

O presente instrumento estabelece, de forma estruturada e transparente, a metodologia de aferigéo
do desempenho contratual, compreendendo a definicdo dos niveis de avaliagdo, critérios de
ponderagao, formulas de calculo e mecanismos de consequéncia aplicaveis. A opgao por consolidar,
nesta fase, a arquitetura logica do Sistema de Indicadores — sem o detalhamento exaustivo de cada
Objetivo de Avaliagdo — decorre de critério técnico de sequenciamento da modelagem, e nédo de
omissdo ou indeterminagao contratual.

O detalhamento individualizado dos Objetivos de Avaliagdo, incluindo metas especificas, parémetros
quantitativos, instrumentos de verificagao e faixas de tolerancia, depende diretamente da consolidagao
do projeto executivo, das condicionantes ambientais definitivas, da definicdo dos planos operacionais e
da caracterizagdo final dos ativos a serem implantados ou requalificados. A antecipagdo desses
elementos, antes da maturagédo técnica dessas variaveis, poderia resultar em parametros artificiais,
potencialmente desalinhados da realidade operacional, gerando risco de desequilibrio econdmico-
financeiro ou de judicializagao futura.

Ressalta-se que a metodologia ora estabelecida assegura previsibilidade quanto a logica de apuracao,
aos critérios de ponderacéo e as consequéncias contratuais do desempenho, preservando a seguranga
juridica das partes e a transparéncia do modelo. O detalhamento técnico-operacional sera formalizado
em Anexo especifico, previamente a fase de plena execugdo contratual, observando os principios da
objetividade, mensurabilidade, proporcionalidade e aderéncia as finalidades publicas do
empreendimento, bem como submetido aos mecanismos de controle e publicidade aplicaveis.

A adocao dessa estrutura progressiva de definicdo técnica encontra respaldo nas boas praticas de
modelagem de concessdes e parcerias, permitindo que os pardmetros de desempenho sejam calibrados
com base em dados consolidados e elementos técnicos definitivos, sem prejuizo da fiscalizagéo pelo
poder concedente e pelos drgéos de controle.
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ANEXO BIBLIOGRAFICO

Marina Dockage — 2024 Annual Survey: Occupancy Rates Remain Steady... (survey setorial sobre
occupancy em marinas).

ICOMIA — Smart Marinas Guide / World Marinas Conference materials (boas praticas e gestao de dados
para marinas).

Port Economics & Management — Tourist Harbors and Marinas (chapter on demand and trends).

ABRASCE — dados setoriais € benchmarks do setor de shopping centers (visitantes e indicadores
comerciais).

IPARDES / IBGE — indicadores regionais (PIB per capita do Parana 2023 e séries estatisticas). 45
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