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População 
(censo 2022)

Thermas
antônio
Carlos

Cidade inaugurada em
1872

Poços de Caldas

163.742 habitantes

Extensão 
Territorial

Densidade
demográfica

(2022)

Área total do município de aproximadamente
546.958 km².

Poços de Caldas tem uma
densidade demográfica de
299,37 habitantes por km²

IDHM 0,77

Distâncias Belo Horizonte - 465 Km
São Paulo - 270 Km
Rio de Janeiro - 472 Km



As Thermas são um dos destinos turísticos mais cobiçados
da região. Inauguradas em 1931, as instalações
abrangem quase 7.000 m².

Posicionadas no centro da cidade, são abastecidas pelas
fontes de água sulfurosa, que nascem quentes a aprox.
45ºC, conhecidas por suas propriedades terapêuticas e
renomada por seus benefícios no tratamento de problemas
circulatórios, de pele e de articulações.

THermas Antônio 
carlos

USUÁRIOS
ATENDIDOS 

POR MÊS
4.000



A Codemge passou a gerir as Thermas em 2018, antes
administradas pelo Município. O spa termal oferece uma
ampla gama de serviços dedicados à saúde, beleza e
bem-estar, desde banhos termais até massagens
rejuvenescedoras, com as águas minerais curativas.

THermas Antônio 
carlos

EQUIPAMENTOS
DE PRIMEIRA

LINHA

Salas para locações
Auditórios para eventos
Cabines individuais para
banhos termais



Equipamentos
especiais

59 banheiras de
hidromassagem;

4 banheiras de imersão;

9 ofurôs 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
seca;

Sistema de gerador de
energia para emergências;

Subestação de energia
elétrica;

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

Sistema de bomba de incêndio;

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

Piscina coberta aquecida e
espelho d’água no jardim
interno;

Gerador de vapor (caldeira) e
boilers.

2 elevadores e uma plataforma
para acessibilidade.

em perfeito funcionamento.





HALL PRINCIPAL

JARDIM INTERNO



BANHEIRA DE HIDROMASSAGEM

OFURÔ COM HIDROMASSAGEM







objeto
Elaboração, pela CODEMGE, dos
ESTUDOS necessários para concessão
de uso das Thermas Antônio Carlos, no
Município de Poços de Caldas/MG.



DIRETRIZES

Alinhamento com a premissa de
gestão de ativos do PNELP
2024/2028

Promoção do ativo e integração das
Thermas com outros atrativos turísticos
da região

Aprimoramento nos indicadores de
desempenho

Realização de investimentos

Desenho contratual que determine
maior eficiência



DIRETRIZES
aMBIENTAIS

Tombado pelo IEPHA e pela Prefeitura,
portanto, sujeito às diretrizes de proteção
estabelecidas por estes órgãos.

Práticas sustentáveis na elaboração dos
projetos e na execução das obras,
minimizando os impactos ambientais.

Plano de Gerenciamento de Resíduos Sólidos.

Analisar a obrigatoriedade da conservação
das áreas verdes, hoje realizada pelo
município.

Realizar manejo de colméia existente.

Não inclusão do direito minerário no objeto da
concessão.



LISTA DE INTERVENÇÕES PROPOSTAS - CAPEX TOTAL



DIMENSÃO
FINANCEIRA

Avaliar capacidade de custeio do projeto,
considerando fluxo de caixa histórico e
CAPEX/REPEX projetado

Prazo de concessão de 30 anos, admitida
prorrogação apenas para fins de reequilíbrio
econômico-financeiro.

Fluxo de caixa de referência com base nos dados
da operação atual. E formato de remuneração
que incentive apresentação de proposta comercial
exequível.

Taxa de Crescimento de Serviços: 10% ano 2;
15% ano 3; 7,5% ano 4; 1% a partir do ano 5.

Inclusão da modalidade de Mensalistas e Clube
de Assinantes.

Outorga fixa + Outorga Variável, relacionada à
Sistema de Mensuração de Desempenho eficiente.



R$ 7.402.209,89

MODELAGEM ECONÔMICO-FINANCEIRA - RECEITAS



R$ 7.402.209,89

MODELAGEM ECONÔMICO-FINANCEIRA - DESPESAS



Modalidade Modo de Disputa Fechado e Aberto

PRINCIPAIS
DADOS

Prazo da Concessão

Critério de Julgamento

TIR = WACC

Critérios de Habilitação

Resultados

Value for Money (VfM)

30 anos

Maior outorga fixa

Taxa Interna de Retorno igual ao Custo
Médio ponderado de Capital

Pessoas jurídicas (brasileiras ou estrangeiras
autorizadas a funcionar no país), isoladamente
ou em consórcio, incluindo fundos de
investimentos e entidades de previdência
complementar em condições legais de exercício

Apresentação de DRE, Fluxo de
Caixa e Fluxo de Caixa Descontado

Realização de uma análise qualitativa e
quantitativa para todo projeto

Data base: Novembro/2024

Comissão de Licitação Local: Belo Horizonte
Equipe Codemge: GIEC, GECAD e GERAD

Concessão Onerosa de Uso com Aporte



Receita (estimada) R$ 175,5 milhões

Opex (estimado)

TIR do Projeto = WACC

Capex - Investimentos

Repex - reinvestimentos

Aporte - Codemge

Outorga Fixa

Outorga Variável (3% a 5 %)

Outorga Total

R$ 119,7 milhões

10,17%

R$ 7,4 milhões

R$ 4,1 milhões

R$ 6,2 milhões

R$ 109,3 mil

R$ 5,7 milhões

R$ 5,9 milhões (estimado)

Data base: Novembro/2024

Integralização do Capital da SPE R$ 3,2 milhões (aprox.)

Garantia do Contrato R$ 6,5 milhões (aprox.)

PRINCIPAIS
vALORES

Valor do Contrato R$ 130,8 milhões (aprox.)

Payback Ano 12 da Concessão



APORTE
CODEMGE

Adequações de Acessibilidade

Substituição do Sistema de Exaustão
Conservação e Necessidade de

Reforma e/ou Restauro da Edificação

Execução de recuperação estrutural,
inclusive elaboração de projeto

executivo de recuperação e emissão
de laudo de estabilidade estrutural

Serão R$6,2 milhões destinados às seguintes intervenções prioritárias:

Depositado integralmente em conta como condição para assinatura
do contrato e liberado à Concessionária até o segundo ano,

parceladamente, após cada comprovação dos marcos das obras.

R$ 1,61 MI R$ 750 mil

R$ 2,37 MI R$ 1,48 MI

Obras previstas para realização
até o Ano 2 da Concessão



SISTEMA DE 
MENSURAÇÃO
DO DESEMPENHO

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

 
Mensurado semestralmente e calculado anualmente,
por meio da Nota Final da Avaliação de Desempenho,
que impactará o fator redutor da Outorga Variável

3 Indicadores Principais:
Indicador de Manutenção dos Ativos (30%);
Indicador de Atendimento à CODEMGE (30%);
Indicador de Satisfação do Usuário (40%);



ALOCAÇÃO
DE RISCOS

Riscos da Concessionária

Riscos de engenharia, construção e operação: Como erros nos estudos,
projetos e estimativas fornecidas pela Codemge ou pela própria
Concessionária; atrasos e prejuízos relacionados à obtenção de
autorizações e licenças; falhas nos projetos de engenharia e na execução
das intervenções; problemas com a manutenção e operação das Thermas.

Riscos econômico-financeiros: Incluem variações nas receitas, custos
operacionais e de insumos; impactos de mudanças econômicas (taxas de
juros, inflação); e inadimplência dos usuários.

Riscos jurídicos: Alterações tributárias sobre renda e regulatórias,
problemas com responsabilidade civil e penal por danos a terceiros,
greves, descumprimento de normas trabalhistas, entre outros.

Riscos ambientais, urbanísticos e patrimoniais: Custos adicionais para
obtenção de licenças ambientais e urbanísticas, multas e passivos
ambientais, além da degradação das Thermas devido à exploração.



ALOCAÇÃO
DE RISCOS

Riscos da CODEMGE

Alterações no contrato: Impacto econômico-financeiro devido a alterações
unilaterais promovidas pela Codemge, como modificações nos projetos de
engenharia ou nas atividades das Thermas por questões de interesse
público.

Tributação e isenções: Alterações em tributos ou encargos que afetem
diretamente a receita ou despesas da Concessionária.

Autorizações e licenças: Atrasos na obtenção de licenças necessárias,
especialmente quando causados por falhas ou atrasos da administração
pública.

Passivos e irregularidades: Responsabilidade por passivos ambientais,
urbanísticos ou patrimoniais ocorridos antes da transferência das Thermas
à Concessionária.

Fatores imprevistos: Incluindo situações de força maior e caso fortuito que
impactem a execução do contrato.



ALOCAÇÃO
DE RISCOS

Caso Fortuito e Força Maior

Em caso de eventos imprevisíveis ou inevitáveis (ex. desastres naturais,
epidemias), que impossibilitem a execução do contrato:

Impactos e responsabilidades: O evento exime as partes de
responsabilidades pelo não cumprimento das obrigações, no caso em que
as consequências não sejam cobertas por seguros.

Distribuição dos prejuízos: Caso o evento afete a execução do contrato, os
prejuízos devem ser compartilhados entre as partes. A Concessionária deve
continuar cumprindo suas obrigações dentro do possível, e ambas as
partes podem revisar o contrato ou até mesmo extingui-lo, se os efeitos
forem irreparáveis.

Minimização de efeitos: Ambas as partes devem adotar medidas para
minimizar os impactos do evento, como redução de custos e busca de
soluções alternativas.



SONDAGEM
MERCADO

CITUR  (Operador de outros ativos turísticos da cidade)
Uso hotelaria
Inclusão do espaço do café na concessão
Situação dos permissionários

CASA DO COLONO (Operador do café localizado nas Thermas)
Dúvidas sobre funcionamento
Uso do espaço da Fonte Pedro Botelho

CARLTON HOTÉIS (Operador do Palace Hotel)
Dúvidas sobre intervenções de engenharia

GRUPO RODRIGUES / EVA CONSTRUTORA (Empreendedores
locais - construtores do centro administrativo da Prefeitura)

Possibilidade de consórcio
Foco no usuário local
Uso para educação e saúde

Nova rodada de mercado será realizada em abril/2025.



CRONOGRAMA DO PROJETO

01/ago - 03/dez               09/dez - 07/fev/25         09/abr/25                        até MAI/25                    jun/25                                jul/25

Elaboração de
Estudos Técnicos

Audiência e
Consulta Pública

Publicação
do Edital

Sessão Pública
de Licitação

Assinatura
do Contrato

Elaboração de todos os
estudos de pré-
viabilidade e produção
de material editalício.

Abertura de prazo para
recebimento de
contribuições da
sociedade civil e
publicação da
ata com respostas às
contribuições.

Publicação da
documentação
editalícia
e início do prazo 
para preparação
de propostas.

Seleção de Licitante
vencedor.

Formalização e
assinatura do
contrato.

Apresentação
em RCA

Apresentação do Projeto
para aprovação pelo
Conselho em RCA.

Estamos 
aqui!



obrigado!

www.codemge.com.br/consultaspublicas/


