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CONSIDERACOES INICIAIS

O conteudo deste documento inclui ideias, conceitos e material de propriedade da Companhia de Desenvolvimento de Minas
Gerais - Codemge, devendo ser usado exclusivamente para subsidiar a discussao sobre o tema proposto;

E estritamente proibida a reproducio deste documento por qualquer meio ou uso para quaisquer outros fins que nao estejam
relacionados com a discussao sobre eventuais contribuicées que possam subsidiar a modelagem de concessao em questao;

Nao fazem parte do escopo desta discussdo quaisquer consideragoes, definicdes ou interpretacdes legais, regulatorias, fiscais
ou contabeis, cabendo a Codemge avaliar e validar as sugestdes e recomendacgdes discutidas durante a reuniao com seus
especialistas em tais areas;

Este trabalho nao constitui, sob nenhuma hipotese, oferta de qualquer vantagem no processo licitatorio que venha resultar do
projeto de modelagem de concessao;

Este material pode fazer referéncia a nomes, marcas e logotipos de propriedade de terceiros, todavia, ndo representam a
existéncia de uma associacao entre a Codemge e seus legitimos proprietarios;

A sessao de road show sera gravada, constituindo registro de fase interna do processo licitatorio.




O PARQUE DAS AGUAS DE CAXAMBU

= O Conjunto Arquitetdnico e Paisagistico do Parque das Aguas foi tombado pelo Instituto Estadual do
Patriménio Historico e Artistico de Minas Gerais - IEPHA em 1998, e pela Prefeitura Municipal de
Caxambu em 2002.

Localizado na cidade de Caxambu, na regiao sul do estado de Minas Gerais, a aproximadamente 380
Km da capital mineira, Belo Horizonte. Caxambu € integrante do Circuito Turistico das Aguas.

Principal atrativo turistico de Caxambu, o Parque das Aguas conta com um lago, géiser, coreto,
esculturas, elementos paisagisticos e mobiliarios e fontes de aguas minerais; quadras de ténis, volei,
pista de cooper, piscinas de agua mineral, espaco para eventos e playground; além de um Balneario
Hidroterapico que oferece servicos ligados a saude e bem-estar.

A area total do Parque das Aguas é de 210 mil m2 e conta com um fluxo médio anual de visitantes de
120 mil.




CARACTERISTICAS GERAIS

Visao de cima completa
do Parque

"] Area da concessao - 197.579,80 m2

I Area da envasadora - Nao integra o
objeto da concessao

ANEA D CONCENBAD
MATHICULA. B 380
& = IR0 -t

*Area da mata do morro fora da concessio

 Asea de comciede

Asea da savessdsrn (ndo Integrs
@ abjete da concessda)
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VISAO GERAL

Objeto da Concessao:
Execucao de obras para reforma e restauro da infraestrutura existente;
Gestéao operacional direta ou indireta do ativo = servicos administrativos
(seguranca, limpeza, jardinagem etc.); além da oferta de produtos,
servicos e eventos em geral;
Exploracao de outras atividades econémicas - bares, lanchonetes,

restaurantes efc.

Nao é objeto da Concessao:
A venda ou transferéncia permanente do Parque das Aguas ao
parceiro privado;
Direito minerario;
Envasadora de agua (Fabrica);
Mata do Morro de Caxambu;

Teleférico

Modalidade
Modo de Disputa Fechado e
Aberto

Critério de Julgamento
Maior valor de outorga fixa

Prazo para execucao do
Capex
3 anos

Outorga fixa minima
R$ 112.201,13

Receita (estimada)
R$ 205,9 milhoes

Prazo da Concessao
30 anos

Investimentos: Capex +
Repex
R$ 21 milhdes

Opex (estimado)
R$ 91,2 milhdes

Outorga variavel
0,5% a 2,5% da receita bruta
anual

TIR
12,84%

Valor do contrato (estimado)*
R$ 115,6 milhoes

*Referéncia: Somatorio da Outorga, Opex e Capex




INVESTIMENTOS OBRIGATORIOS - CAPEX

ADMIN. LOCAL E MOBILIZAGAO E
DESMOBILIZACAO - R$ 3,3 MILHOES

EDIFICACOES COMERCIAIS E
ATRATIVOS - R$ 3,8 MILHOES

FONTANI:'\RIOS DO BLOCO 1-R$
3,2 MILHOES

ANO FONTANARIOS DO BLOCO 2 - R$ 2,1
02 MILHOES
FONTANARIOS DO BLOCO 3-R$
1,7 MILHOES

TOTAL: 14,1 MILHOES

INTERVENCOES
OBRIGATORIAS
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REINVESTIMENTOS - REPEX

« Investimentos de forma consistente e constante sdo essenciais para garantir que o Parque das Aguas de Caxambu
esteja sempre bem cuidado!

_ Ciclode ARG 7
Reinvestimentos R$ 1,377 M
(Repex)

Ano 27 Ano 12
R$ 1,377 MI R$ 1,377 Ml

TOTAL _
R$ 6,88 MILHOES

Ano 22 Ano 17
R$ 1,377 MI R$ 1,377 Ml
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INVESTIMENTOS

Investimentos da Codemge Investimentos & cargo da Concessionaria

R$ 1.000.000,00 R$ 6.884.265,97

R$ 9.274.057,50

R$ 4.850.411,04

CAPEX - REFORMAS E RESTAURACOES PROMOGAO DO TURISMO CAPEX - RESTAURACAO ARQUITETONICA REPEX - REINVESTIMENTOS

CAPEX - Total R$ 14.124.468,54.
REPEX - Total R$ 6.884.265,97 - Ciclos de reinvestimento a cada 5 anos, sendo R$ 1,377 milhdo a cada ciclo.

Codemge aportara R$ 10,2 milhées via contrato de administracao de contas para investimentos em obras e promocao do turismo. IOCODEMGE’ 8




OPERACAO

ADMINISTRACAO, MQE'\?EE#SQ g
PESSOAL E GESTAO CORETIVA

BILHETERIA E
CONTROLE DE
ACESSO

AQUISICAO DE
PRODUTOS DO
BALNEARIO

FORNECIMENTO DE
GLP BALNEARIO

AQUISICAO DE

MATERIAIS DE SERVICOS DE

LAVANDERIA

LIMPEZA

R$3.200.000,00

R$2.800.000,00

R$2.400.000,00

R$2.000.000,00

R$1.600.000,00

R$1.200.000,00

R$800.000,00

R$400.000,00

Projecao de Despesas Operacionais




OPEX- COMPOSICAO

29, 2%1%

43%

= MANUTENCAO PREVENTIVA E CORRETIVA
m REMUNERACAO DE PESSOAL

m SISTEMA DE BILHETERIA E CONTROLE DE
ACESSO

m CONSUMO E DESPESAS OPERACIONAIS

m FORNECIMENTO DE GLP PARA UNIDADE
GERADORA DE VAPOR

m AQUISICAO DE PRODUTOS PARA O
BALNEARIO

m AQUISICAO DE MATERIAS DE LIMPEZA E
CONTROLE SANITARIO

m SERVICOS DE LAVANDERIA
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PLANOS DE TRANSICAO E OPERACAO

Fim do Estagio 2 - Data da
Ordem de Inicio
« Termo de Transferéncia de Bens

Assinatura do Reversiveis.
Contrato + Execucao do PTO aprovado.
« Inicio do periodo de » Sub-rogacdo dos contratos de
transicéo terceiros.
+ Inicio do Estagio 1. « Fim do periodo de transicao
é 60 dias 30 dias é) 45 dias 15 dias
Fim do Estagio 1 Entrega do Entrega dos
+ Preparacao e Operacéo Assistida. Relatorio de Planos
* Entrega do plano de Transigao Vistoria Operacionais
Operacional (PTO). . Os planos devem
* Inicio da elaboracdo dos planos ser executados
operacionais e de intervencdes. durante toda a
* Inicio do Estagio 2. concessio

« Devera ser garantido a populagcao de Caxambu o horario de acesso gratuito ao Parque 7h as 9h;

« Concessionaria fara o uso da agua e suas fontes, enquanto a Codemge continua com a responsabilidade pelo Direito Minerario e

de pagamento de taxas junto a ANM (Agéncia Nacional de Mineracao). IC’CODEMGE’ 11




DIREITOS E ENCARGOS DA CONCESSIONARIA

DIREITOS

» Autonomia para gestao e operacéo, respeitados os limites legais e de contrato. Obter, aplicar e gerir os recursos financeiros.

« Uso e exploracéo do Parque das Aguas (equipamentos A&B; atividades e atrativos turisticos; eventos culturais, educacionais, esportivos etc.; exploracdo

do Balneario Hidroterapico), nos termos do contrato.

» O uso alternativo das aguas minerais somente sera possivel apds aprovacéo da Codemge e da Agéncia Nacional de Mineragao - ANM.

 Executar as intervengdes obrigatoérias;

« Garantir a seguranca, manutencéo e conservacao do Parque das Aguas;

» Obter e/ou renovar as autorizacdes, alvaras, licencas e aprovacodes obrigatorias;

- Efetuar os pagamentos de outorga fixa e variavel e arcar com os tributos incidentes sob o imoével e suas atividades;
« Manter vigentes a Garantia de Execucao e demais seguros necessarios;

+ Adotar mecanismos de ouvidoria e medidas de controle ambiental;

 Proteger o Patriménio Historico, seguindo as deliberagbes do COMPAC e do IEPHA;

» Promocao de 03 (trés) eventos por ano, que promovam a cultura local, educacéo ambiental, cidadania, saude e/ou bem estar da comunidade de Caxambu

e visitantes, sem 6nus para os participantes. L OODEMGEl 12
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PLANO DE NEGOCIOS REFERENCIAL: PREMISSAS

Data base: Fevereiro/2024;
Valores constantes (ndo consideram o efeito da inflagao);

Intervencdes obrigatdrias a serem realizadas em até 3 anos;

Considerada isencao do pagamento de IPTU pela concessionaria;

Investimentos amortizados/depreciados pelo prazo da concessao;

Receitas projetadas a partir de série historica do periodo sob gestao da Codemge;

Custos com pessoal e equipe de operacao, despesas com energia elétrica, agua, telefone, manutencao preventiva e corretiva,
fornecimento de GLP para gerador de vapor, sistema de bilheteria, servicos de lavanderia, e aquisicdo de produtos para o balneario,
material de limpeza e controle sanitario elaborados com base no histérico sob gestao da Codemge.




PLANO DE NEGOCIOS REFERENCIAL: PROJECAO DE
RECEITAS

Receita Total - 30 anos
10.000.000

9.000.000
8.000.000
7.000.000
6.000.000
5.000.000
4.000.000
3.000.000
2.000.000
1.000.000

12 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

£CcoDEmGE | 14




SISTEMA DE MENSURACAO DE DESEMPENHO - SMD

« A mensuracao do desempenho se dara pelo calculo de INDICADORES DE DESEMPENHO e impactara diretamente

no valor a ser pago pelo parceiro privado ao Estado, anualmente.

Vigéncia

Indicadores de Desempenho 6 meses a partir da DATA DA ORDEM DE

SIGLA INDICADOR DE PESO DO INICIO DO CONTRATO
DESEMPENHO INDICADOR
ISAUS Indicador Se S'a.tlsfag;ao do 40% Periodicidade da Afericao
_ suario — Semestral
IMATV Indicador de Manutengao 30%
dos Ativos

Indicador de Atendimento a ) Periodicidade de Avaliacao

IACOD CODEMGE 30% Anual




SISTEMA DE MENSURACAO DE DESEMPENHO - SMD

Nota Final Redutor Outorga ..
(NF) Variavel (%) Valor da Outorga Variavel
0,5% da receita bruta anual
(0) ) ,
0,952a1,00 80% da CONCESSIONARIA
1,0% da receita bruta anual
0, ) ,
0902094 60% da CONCESSIONARIA
1,5% da receita bruta anual
v) ’ n
0852089 40% da CONCESSIONARIA
2,0% da receita bruta anual
0802084 20% da CONCESSIONARIA
Menor que 0% 2,5% da receita bryta anual
0,80 0 da CONCESSIONARIA

NOTA FINAL (NF):

Fe (ISAUS * 40%) + (IMATV % 30%) + (IAPOC * 30%)

4




SISTEMA DE MENSURACAO DE DESEMPENHO - SMD

B Inclusdo de Macrotemas - sao grandes areas de abordagem pré-definidas pela Codemge, executadas
ng pela Concessionaria, e que serao custeadas, total ou parcialmente, com os valores da Outorga Variavel,
—— < sendo elas:

1. Promocéo e apoio as acdes de educacao ambiental;
2. Apoio as acdes de preservacéo do patrimdnio cultural do Parque das Aguas;

3. Apoio as acdes de promocao e fomento a projetos de turismo cultural e projetos de lazer, saude e bem-
estar e praticas de esportes;

4. Apoio as acdes de monitoramento (ambiental, de biodiversidade e de ameacas (seguranca)).




CONDICOES DE PARTICIPACAO

HAB||_|TA(;AO Empresas brasileiras ou estrangeiras em funcionamento no pais, isoladamente ou em CONSORCIO, incluindo
fundos de investimentos e entidades de previdéncia complementar

JURIDICA

Comprovar regularidade fiscal, social e trabalhista.

Pessoa juridica ou pessoa fisica com vinculo com a licitante, comprovar experiéncia na operacao e gestao

QUALIFICAGAO de empreendimento de uso publico ou privado, destinado as atividades de turismo e/ou comércio e/ou
TECNICA cultura e/ou lazer, que tenha recebido no minimo 36 (trinta e seis) mil usuarios no periodo de um ano, pelo
prazo minimo de 12 (doze) meses ininterruptos.

Comprovar experiéncia prévia em obras e restauracdes de bens tombados pelo patriménio publico, cujo
valor seja igual ou maior que R$ 2.170.488,65 (30% das intervencdes de restauro).

Balanco Patrimonial e respectivas demonstragdes contabeis referentes ao ultimo exercicio social;

QUALIFICAGAO
ECONOMICA

Certidao Negativa de Faléncia;




QUALIFICACAO TECNICA

-
-

Administrador(Pessoa fisica)
Vinculo atual

I

Licitante
(pessoa juridica)

-——
-~
-~

|
: Administrador
I (Vinculo anterior)

Pessoa juridica
(ndo participa da licitacao)

Experiéncia na gestdo/exploracdo
de empreendimento destinado as
atividades de turismo e/ou
omeércio e/ou cultura e/ou lazer




CONDICOES PARA ASSINATURA DO CONTRATO

Prestacao da GARANTIA DE

Integralizacao do capital social da =
SPE - 100% (cem por cento) do 2 ARG e LU

capital social minimo a ser « Valor minimo de R$ 5.782.179,30 ,
subscrito R$ R$ 2.891.089,65 correspondente a 5% do valor
: : :

Constituicao da SPE

estimado no CONTRATO

Apresentacao do plano de seguros

para toda a concessio Indicacao do seu representante

: Manutencio das condicées de legal e a estrutura de governanca
- Engenharia ¢ ¢ do CONTRATO, contendo a equipe

« Risco operacional: minimo de R$ 15 mi habilitagao exigidas no EDITAL responsavel pela interface com a

 Responsabilidade civil: minimo de R$ 5 Codemge.
mi




RESUMO ALTERACOES POS CONSULTA PUBLICA

ANTES

nﬂnn

Prazo da concessao: 30 anos;

Outorga variavel: 0,5% a 2,5% da receita bruta anual. R$
110 mil/ano (valor médio);

Outorga fixa minima: R$ 114 mil paga em até 12 meses;
Valor CAPEX (Anos 1ao 12): 14,6 mi:

Valor REPEX: 7,15 mi;

Aporte da Codemge para promocao do Turismo: 1 mi

Aporte da Codemge para obras de recuperacao das
estruturas do parque (Anos 1 e 2): 9,022 mi

Receitas com Naming rights consideradas desde o inicio
da concessao;

Capital Social Subscrito: R$2,9 mi (integralizacao de
100% antes da assinatura do contrato);

DEPOIS
ﬁ?{}

Prazo da concessao: 30 anos;

Outorga variavel: 0,5% a 2,5% da receita bruta anual. R$ 110
mil/ano (valor médio);

Outorga fixa minima: R$ 112 mil paga em até 12 meses;
Valor CAPEX (Anos 1ao 3): R$ 14,1 mi:

Valor REPEX: R$ 6,88 mi;

Aporte da Codemge para promog¢ao do Turismo: 1 mi

Aporte da Codemge para obras de recuperacao das estruturas
do parque (Anos 1e 2): 9,274 mi

Retirada da receita prevista com Naming rights;

Capital Social Subscrito: R$2,8 mi (integralizacao de 100%
antes da assinatura do contrato);




RESUMO ALTERACOES POS CONSULTA PUBLICA

ANTES DEPOIS
nﬂnﬂ
) {}?ﬁ

Projetos basicos de obra e restauro aprovados no IEPHA « Projetos executivos de obra e restauro aprovados no IEPHA e
e no COMPAG; no COMPACG;
Mensuragéo do desempenho a partir da ORDEM DE «  Mensuracdo do desempenho a partir do 6° (sexto) més da
INICIO DO CONTRATO; ORDEM DE INiCIO DO CONTRATO
Mensuracéo do desempenho mensal; * Mensuragao do desempenho semestral;
Qualificagao técnica: Comprovacao em nome da licitante; « Qualificacéo técnica: Comprovacado em nome da licitante ou

de administrador que tenha exercido o cargo de
administrador em outra pessoa juridica (vinculo anterior);
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PROXIMOS PASSOS - PREVISAO

2023 2023 2024

2023

Junho Setembro Dezembro Marco Julho
Validacao dos Concluséao dos Abertura da Audiéncia publicae \ Publicacéo do Leilao Assinatura do
valores e prazode estudos e instrucao consulta publica revisao dos Edital Contrato

obras processual interna documentos
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