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Pocos de Caldas

Cidade inaugurada em

1872

163.742 habitantes

Area total do municipio de aproximada

546.958 km2.

Pocos de Caldas tem uma
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« As Thermas sdo um dos destinos turisticos mais cobicados
da regido. Inauguradas em 1931, as instalagdes
abrangem quase 7.000 m2.

« Posicionadas no centro da cidade, sdo abastecidas pelas
fontes de dgua sulfurosa, que nascem quentes a aprox.
45°C, conhecidas por suas propriedades terapéuticas e
renomada por seus beneficios no tratamento de problemas
circulatérios, de pele e de articulacées.

THERM YL

USUARIOS

ATENDIDOS | 4 000
POR MES




« A Codemge passou a gerir as Thermas em 2018, antes
administradas pelo Municipio. O spa termal oferece uma
ampla gama de servicos dedicados a saude, beleza e
bem-estar, desde banhos termais até massagens

11[3:{TAS ANTONIO

rejuvenescedoras, com as dguas minerais curativas.

Salas para locacdes

EQUIPAMENTOS | .
DE PRIMEIRA uaitorios para eventos

UNHA | Cabines individuais para

banhos termais



EQUIPAMENTOS

ESPECIAIS

em perfeito funcionamento.

59 banheiras de

hidromassagem;
4 banheiras de imersdo;

9 ofurds em madeira 100%
cedro rosa com
hidromassagem;

6 duchas circulares e 4
duchas escocesas e 1 ducha

Vichy;

2 saunas a vapor e 2 saunas
secaq;

Sistema de gerador de
energia para emergéncias;

Subestacdo de energia
elétrica;

AVCB (Auto de Vistoria do Corpo
de Bombeiros) aprovado;

Sistema de bomba de incéndio;

Equipamentos de mecanoterapia
importados da Alemanha no
final da década de 20, em

funcionamento;

Piscina coberta aquecida e
espelho d'dgua no jardim
interno;

Gerador de vapor (caldeira) e
boilers.

2 elevadores e uma plataforma
para acessibilidade.



A

NTONIO CARLOS _




-.

JARDIM INTERNO

-

A

= ] : -: .[ - .'

-







aviS

I

\

. |
Eﬂl‘-a!!

L
B
} \




=

ik &

=
-
-
s

..'I'F'I'
i




Eloboracdo, pela CODEMGE, dos
ESTUDQOS necessdrios para concessdo
de uso das Thermas Antonio Carlos, no
Municipio de Pocos de Caldas/MG.
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o Alinhamento com a premissa de
gestdo de ativos do PNELP
2024/2028

« Promocdo do ativo e integracdo das
Thermas com outros atrativos turisticos
da regido

« Aprimoramento nos indicadores de
desempenho

« Realizacdo de investimentos

e Desenho contratual que determine
maior eficiéncia

Ui

i A i b

i

FEurs

g
(il

| &

i

L. L u 31T '

]T | :.-“ I i
il

——

i




 Tombado pelo IEPHA e pela Prefeitura,
portanto, sujeito as diretrizes de protecdo
estabelecidas por estes érgdos.

o Pradticas sustentaveis na elaboracdo dos
projetos e na execucdo das obras,

DIRETRIZ S minimizando os impactos ambientais.
AM BIENT I S « Plano de Gerenciamento de Residuos Sélidos.

« Analisar a obrigatoriedade da conservagao
das dreas verdes, hoje realizada pelo
municipio.

o Realizar manejo de colméia existente.

« Nao inclusdo do direito minerdrio no objeto da
concessao.




LISTA DE INTERVENCOES PROPOSTAS - CAPEX TOTAL

INTERVENCOES OBRIGATORIAS CUSTO DIRETO CUSTO INDIRETO TOTAL

1.1 |LEVANTAMENTO CADASTRAL DA EDIFICACAOQ RS 43.501,91 | RS 4.368,17 | RS 47.870,08
B e e B e e, | 1.420.779,52 | RS 19271958 | RS 1.613.499,10
1.3 |SUBSTITUICAO DO SISTEMA DE EXAUSTAO RS 2.082.940,46 | RS 282.529,33 | RS 2.365.469,79
1.4 |SUBSTITUICAO DA CALDEIRA A GAS RS 367.555,26 | RS 49.855,49 | RS  417.410,75
1.5 |ADEQUACOES DE ACESSIBILIDADE RS 660.129,62 | RS 89.540,49 | RS  749.670,11
1.6 |ESTUDO DE GERENCIAMENTO DE RISCO SPDA E ADEQUACOES NECESSARIAS RS 127.347,99 | RS 12.787,46 | RS  140.135,45
1.7 |CONSERVACAO E NECESSIDADE DE REFORMA/RESTAURO DA EDIFICACAO RS 1.304.484,35 | RS 176.939,99 | RS 1.481.424,34
1.8 |REFORCO DO VITRAL DO HALL DE ENTRADA RS 52.813,06 | RS 7.163,63 | RS 59.976,69
1 0 O APACTIORES AVTONATICO USTENTE PARA | g 2097455 | RS 284500 | RS 2381858
1.10 |RESTABELECIMENTO DO SISTEMA DE VAPORIZACAO CENTRAL RS 97.157,45 | RS 13.178,51 | R$  110.335,96
1.11 |IMPLANTACAO DE ABRIGO DE RESIDUOS SOLIDOS RS 9.511,50 | RS 1.290,14 | RS 10.801,64
1.12 |ESTUDO DE OPCOES DE USO ALTERNATIVO PARA A FONTE DO LEAOZINHO RS 228.804,97 | RS 31.035,30 | R§  259.840,27
1.13 |SERVICOS COMPLEMENTARES RS 110.827,57 | RS 11.128,59 | RS  121.956,16

TOTAL RS 6.526.828,21 | RS 875.381,68 | RS 7.402.209,89




« Avaliar capacidade de custeio do projeto,
considerando fluxo de caixa histérico e

CAPEX/REPEX projetado

(]
o

|
‘-9 « Prazo de concessao de 30 anos, admitida

T=E=)= N ) o
oooo prorrogacdo apenas para fins de reequilibrio
oooo econdmico-financeiro.

L
SAU ﬁ o Fluxo de caixa de referéncia com base nos dados
da operacdo atual. E formato de remuneracgdo
EIR A J que incentive apresenta¢cao de proposta comercial

exequivel.

/I\'y « Taxa de Crescimento de Servicos: 10% ano 2;
15% ano 3; 7,5% ano 4; 1% a partir do ano 5.

e Inclusdo da modalidade de Mensalistas e Clube
de Assinantes.

‘E?i « Outorga fixa + Outorga Varidvel, relacionada &

Sistema de Mensuracdo de Desempenho eficiente.



MODELAGEM ECONOMICO-FINANCEIRA - RECEITAS

Receitas - Thermas Antonio Carlos (30 Anos)

RS 6.000.000,00
RECEITA COM
PRESTACAO DE
SERVICOS
RS 5.000.000,00

RS 4.000.000,00

RS 3.000.000,00
CAFETERIA E
LOCACAO DE

SALAS

RS 2.000.000,00

RS 1.000.000,00

RS -

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30



MODELAGEM ECONOMICO-FINANCEIRA - DESPESAS

Despesas Operacionais - Thermas Anténio Carlos (30 Anos)

EQUIPE E GESTAO E Y
PROMOCAQO DO OPERACAO DAS

_ R AR R AR R R RN RRRRRRRRRRIn

AGUA E ENERGIA PRESTACAO DE
ELETRICA SERVICOS

COMBUSTIVELE
GAS PARA
CALDEIRA

1.500

MATERIAIS PARA
'PTL;FEESE}EI?LJRO OPERACAO (SAIS, 500
ESSENCIAS)




PRINCEL:N
DADOS

Modalidade

Prazo da Concessdo

Critérios de Habilitacdo

Critério de Julgamento

Comissao de Licitacao

Concessdo Onerosa de Uso com Aporte
Modo de Disputa Fechado e Aberto

30 anos

Pessoas juridicas (brasileiras ou estrangeiras
autorizadas a funcionar no pais), isoladamente

ou em consdrcio, incluindo fundos de
investimentos e entidades de previdéncia

complementar em condi¢cdes legais de exercicio

Maior outorga fixa

Local: Belo Horizonte
Equipe Codemge: GIEC, GECAD e GERAD

TIR = WACC

Resultados

Value for Money (VIM)

Taxa Interna de Retorno igual ao Custo

Médio ponderado de Capital

Apresentacdo de DRE, Fluxo de
Caixa e Fluxo de Caixa Descontado

Realizacdo de uma andlise qualitativa e
quantitativa para todo projeto

Data base: Novembro/2024



Receita (estimada)

Opex (estimado)

TIR do Projeto = WACC
Payback

Capex - Investimentos

Repex - reinvestimentos
Aporte - Codemge

Outorga Fixa

Outorga Variavel (3% a 5 %)
Ovutorga Total

Integralizacdo do Capital da SPE
Garantia do Contrato

Valor do Contrato

R$ 175,5 milhdes

R$ 119,7 milhdes
10,17%

Ano 12 da Concesséo
R$ 7,4 milhdes

R$ 4,1 milhdes

R$ 6,2 milhdes

R$ 109,3 mil

R$ 5,7 milhdes

R$ 5,9 milhdes (estimado)
R$ 3,2 milhdes (aprox.)
R$ 6,5 milhdes (aprox.)

R$ 130,8 milhdes (aprox.)

Data base: Novembro/2024



Obras previstas para realizagao
até o Ano 2 da Concessao

Serdo R$6,2 milhes destinados as seguintes intervengées prioritdrias:

&.

Execucdo de recuperacdo estrutural,
inclusive elaboracdo de projeto . .

. . Prol e Adequacdes de Acessibilidade
executivo de recuperacdo e emissdo

de laudo de estabilidade estrutural

RS 1,61 MI RS 750 mil

§599 x

Conservacdo e Necessidade de

Substituicdo do Sistema de Exaustdo
’ Reforma e/ou Restauro da Edificacdo

RS 2,37 MI RS 1,48 MI

Depositado integralmente em conta como condigdo para assinatura
do contrato e liberado & Concessiondria até o segundo ano,
parceladamente, apds cada comprovacdo dos marcos das obras.




« Varidvel de 3% a 5% incidente sobre a Receita Bruta
Operacional (ROB)

DE « Mensurado semestralmente e calculado anualmente,
por meio da Nota Final da Avaliagéo de Desempenho,

MENSUR ‘ G AO que impactaré o fator redutor da Outorga Variavel
DU DESE PENHU « 3 Indicadores Principais:

o Indicador de Manutencdo dos Ativos (30%);
o Indicador de Atendimento & CODEMGE (30%);

o Indicador de Satisfacdo do Usudrio (40%);




Riscos da Concessiondria

Riscos de engenharia, construcdo e operacdo: Como erros nos estudos,
projetos e estimativas fornecidas pela Codemge ou pela prépria
Concessiondria; atrasos e prejuizos relacionados & obtencdo de
autorizacdes e licencas; falhas nos projetos de engenharia e na execucdo
das intervencdes; problemas com a manutencdo e operacdo das Thermas.

Riscos economico-financeiros: Incluem variacdes nas receitas, custos
operacionais e de insumos; impactos de mudancas econémicas (taxas de
juros, inflacdo); e inadimpléncia dos usudrios.

Riscos juridicos: Alteracoes tributdrias sobre renda e regulatérias,
| , 9
problemas com responsabilidade civil e penal por danos a terceiros,
greves, descumprimento de normas trabalhistas, entre outros.

Riscos ambientais, urbanisticos e patrimoniais: Custos adicionais para
obtencdo de licencas ambientais e urbanisticas, multas e passivos
ambientais, além da degradacdo das Thermas devido a exploracdo.




Riscos da CODEMGE

Alteracées no contrato: Impacto econémicofinanceiro devido a alteracées
unilaterais promovidas pela Codemge, como modificacdes nos projetos de
engenharia ou nas atividades das Thermas por questdes de interesse
pUblico.

Tributacdo e isencoes: Alteracdes em tributos ou encargos que afetem
diretamente a receita ou despesas da Concessiondria.

Autorizacoes e licencas: Atrasos na obtencdo de licencas necessdrias,
especialmente quando causados por falhas ou atrasos da administracdo
publica.

Passivos e irregularidades: Responsabilidade por passivos ambientais,
urbanisticos ou patrimoniais ocorridos antes da transteréncia das Thermas
a Concessiondria.

Fatores imprevistos: Incluindo situacdes de forca maior e caso fortuito que
impactem a execucdo do contrato.




Caso Fortuito e Forca Maior

Em caso de eventos imprevisiveis ou inevitdveis (ex. desastres naturais,
epidemias), que impossibilitem a execucdo do contrato:

Impactos e responsabilidades: O evento exime as partes de
responsabilidades pelo ndo cumprimento das obrigacdes, no caso em que
as consequéncias ndo sejam cobertas por seguros.

Distribuicao dos prejuizos: Caso o evento afete a execucdo do contrato, os
prejuizos devem ser compartilhados entre as partes. A Concessiondria deve
continuar cumprindo suas obrigacdes dentro do possivel, e ambas as
partes podem revisar o contrato ou até mesmo extingui-lo, se os efeitos
forem irrepardveis.

Minimizacdo de efeitos: Ambas as partes devem adotar medidas para
minimizar os impactos do evento, como reducdo de custos e busca de
solucdes alternativas.




e CITUR (Operador de outros ativos turisticos da cidade)
o Uso hotelaria
o Incluséo do espaco do café na concesséo
o Situacdo dos permissiondrios

« CASA DO COLONO (Operador do café localizado nas Thermas)
o Duvidas sobre funcionamento
o Uso do espaco da Fonte Pedro Botelho

MERC DO « CARLTON HOTEIS (Operador do Palace Hotel)
o Dividas sobre intervencdes de engenharia

« GRUPO RODRIGUES / EVA CONSTRUTORA (Empreendedores
locais - construtores do centro administrativo da Prefeitura)
o Possibilidade de consdrcio
> Foco no usudrio local
o Uso para educacdo e sadde

« Nova rodada de mercado serd realizada em abril /2025.



CRONOGRAMA DO PROIJETO

Estamos
aqui!
01/AG0 - 03/DEZ 09/DEZ-07/FEV/25  09/ABR/25 ATE MAI/25 JUN/25 JUL/25
O O ® C O
Elaboracdo de Audiéncia e Apresentacdo Publicacdo Sessdo Publica Assinatura

Estudos Técnicos

Elaboracdo de todos os
estudos de pré-
viabilidade e produgéo
de material editalicio.

Consulta Piblica

Abertura de prazo para
recebimento de
contribuicdes da
sociedade civil e
publicacdo da

ata com respostas as
contribuicdes.

em RCA

Apresentacdo do Projeto
para aprovacdo pelo
Conselho em RCA.,

do Edital

Publicacao da
documentacdo
editalicia

e inicio do prazo
para preparacdo
de propostas.

de Licitacao

Selecdo de Llicitante
vencedor.

do Contrato

Formalizacdo e
assinatura do
contrato.




MINAS oo,
C CODEMGE V. GERAIS “=

Companhia de Desenvolvimento de Minas Gerais EFICIENTE.

0BRIGADO!

www.codemge.com.br/consultaspublicas/

TR,

!} —
— e AT P —
i d

ISl v e



