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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 ndo estejam
relacionados com a discussao sobre eventuais contribuicbes que possam subsidiar a modelagem de concessao em questao;

Nao fazem parte do escopo desta discussao quaisquer consideracoes, definicdes ou interpretacdes legais, regulatorias, fiscais
ou contabeis, cabendo a Codemge avaliar e validar as sugestbes e recomendacdes discutidas durante a reunido com seus
especialistas em tais areas;

Este trabalho ndo 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 audiéncia publica sera gravada, constituindo registro de fase interna do processo licitatorio;

Todas as sugestdes e comentarios deverao ser formalmente enviadas por meio de formulario proprio, disponivel no link:
http://www.codemge.com.br/consultaspublicas/, no periodo de consulta publica, até 08 de marco de 2024.

As. CODEMGE 2



http://www.codemge.com.br/consultaspublicas/

Roteiro da Audiéncia Publica

Gompania d Dasenvolviments de Minas Gerais




CRONOGRAMA DA AUDIENCIA

14:00

14:00 as 15:00

13:30 as 16:00

15:00 as 17:00

ABERTURA DA AUDIENCIA PUBLICA

APRESENTACAO DO TEMA PELA MESA DIRETORA

PRAZO DE SOLICITACAO A CADASTRAMENTO PARA
MANIFESTACOES ORAIS E DE PERGUNTAS ESCRITAS

LEITURA DAS PERGUNTAS ESCRITAS, MANIFESTACOES
ORAIS, ESCRITAS E RESPOSTAS DA MESA DIRETORA

ENCERRAMENTO DA AUDIENCIA PUBLICA

e ¥ e
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INFORMACOES GERAIS

As contribuicdes e pedidos de esclarecimentos durante a Audiéncia Publica poderao ser realizados de forma
ESCRITA ou ORAL.

Os interessados que desejarem participar da Audiéncia Publica deverdo informar seu nome completo e
documento de identidade no cadastramento na entrada do local do evento, como condicao para a sua
respectiva participacao.

O prazo limite de cadastramento para manifestacdes orais e envio de perguntas escritas € até as 16 horas.

A Audiéncia Publica se encerrara pontualmente as 17 horas.

As. CODEMGE 5




INFORMACOES GERAIS

Para as contribuicdes e pedidos de esclarecimentos a serem manifestados de forma ESCRITA, o interessado
deve encaminhar o questionamento por escrito a recepcao da entrada do auditorio, utilizando formulario a ser
disponibilizado pela organizacao do evento.

Para as contribuicdes e pedidos de esclarecimentos a serem manifestados de forma ORAL, os participantes
presentes no evento devem informar o interesse a equipe de apoio.

As manifestacdes orais seguirdo a ordem de inscricao prévia.
As manifestacdes orais deverao ser feitas em até dois minutos.

As manifestacdes orais serdo respondidas pela mesa apods as perguntas escritas.
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O que é concessao?
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CONCESSAO

A concessao de servicos e/ou ativos tem o objetivo de melhorar a oferta de servicos por meio da
execucao de atividades por empresas privadas especializadas em determinado setor.

Os processos geralmente sao mais ageis devido a maior flexibilidade do setor privado (licitacéao,
concurso publico).

Na concessio nao ha transferéncia da propriedade, o Parque das Aguas continua sendo da Codemge.

A concessao € regulada por lei (8.987/1995; 13.303/2016) e pelo contrato com a concessionaria que
definira direitos e obrigacdes tanto para o publico quanto para o privado.

As benfeitorias realizadas pelo privado durante o prazo da concessao retornam para o poder publico ao
final do contrato de concessao.
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Por que realizar a concessao?
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POR QUE CONCEDER?

Tornar o Parque das Aguas Melhorias na infraestrutura
mais atrativo e acessivel a com realizagao de obra e
comunidade, valorizando e restauro, visando atender
modernizando os espagos. com seguranca e qualidade.

A CODEMGE se concentra em suas atividades finalisticas e seu
objetivo primordial, deixando para terceiros aquilo que é
necessario, imprescindivel, mas que nao constitui sua vocacgao.
Companhia passa a gerir e fiscalizar o contrato.

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn
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STATUS DA CONCESSAO

iil Revogagdo do Edital n. 55/2022, referente a Concessdo de Uso Onerosa do Parque
il das Aguas de Caxambu, incluindo o Balnedrio Hidroterdpico.

Recomendacodoes do Ministério Publico de Minas Gerais.

Diante desse cendrio, a Codemge iniciou a revisdo do Edital com o objetivo de
superar os principais questionamentos e tornar o projeto mais atrativo para a
sociedade civil, turistas, poder publico e investidores.

Companhia de Desenvolvimento de Minas Gerais



Apresentacao do projeto




AGENDA

VISAO GERAL DO PROJETO

PRINCIPAIS RESULTADOS PARA A
SOCIEDADE

INVESTIMENTO NO PARQUE DAS
AGUAS DE CAXAMBU

ASPECTOS JURIDICOS
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O PARQUE DAS AGUAS DE CAXAMBU

O Conjunto Arquiteténico e Paisagistico do Parque das Aguas foi tombado pelo Instituto
H Estadual do Pafrimoénio Historico e Arfistico de Minas Gerais - IEPHA em 1998, e pela
Prefeitura Municipal de Caxambu em 2002.

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

Principal atrativo turistico de Caxambu, o Parque das Aguas conta com um lago, géiser,
coreto, esculturas, elementos paisagisticos e mobilidrios e fontes de dguas minerais; quadras
de ténis, vOlei, pista de cooper, piscinas de dagua mineral, espaco para eventos e
playground; além de um Balnedrio Hidroterdpico que oferece servicos ligados a saude e
bem-estar.

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

)




O PROJETO

~7~- Em conformidade com as direfrizes do Governo de Minas Gerais, a Codemge trabalhou na
o estruturacao do Projeto de Concessdo de Uso do Parque das Aguas de Caxambu.

O projeto visa expandir alternativas para o melhor aproveitamento operacional, turistico e
cultural do Pargue das Aguas, por meio de parceria com o mercado privado.

Com a concessdo, sdo esperados 0s seguintes beneficios:

Aumento da oferta de Aumento da qualidade Reforma e resfauro dos

produtos e servicos dos servicos E‘qUIDUT?ﬂTDS
comerciais e fombados

Aprimoramento da Potencializacdo de dafividades

Aumento do fluxo de N : s
ocupacdo no Parque culturais e furisticas

visitantes e de receita

ICCODEMGE 15




ESCOPO DO PROJETO

Objeto da Concessao:

+ Execucdo de obras para reforma e restauro da infraestrutura existente.

« Gestdo operacional direta ou indireta do ativo = servicos administrativos (seguranca, limpeza, jardinagem etc.); além da oferta
de produtos, servicos e eventos em geral.

+ Exploracdo de outras atividades econdmicas = bares, lanchonetes, restaurantes etc.

Ndo é objeto da Concessao:

 Direito minerdrio;

« A venda ou transferéncia permanente do Parque das Aguas ao parceiro privado;
+ Envasadora de dgua (Fdbrical)

 Mata do Morro de Caxambu
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CARACTERISTICAS GERAIS

Visao de cima completa
do Parque

] Area da concessdo — 197.579,80 m?

B Area da envasadora — N&o integra o
objeto da concessdo

AREA DF CONCELBAO
MATHICULA: 8308
AW S7000

*Area da mata do morro fora da concessdo

P
As0d de comcassdo

" i
S D Ar0d 42 0nva33607D (NN Integra
\ . © >bjete da concessdo)




INTERACAO COM OUTROS ORGAOS

e ) Para garantir o sucesso da modelagem, a equipe da Codemge tem mantido o didlogo com outros
EQQ orgdos da administracdo publica estadual e municipal, compartihando os objetivos do projeto e
— < afinando diretrizes essenciais para a Concessdo. Dentre eles, destacam-se:

IE PH A Aprovacdo dos projetos de restauro e reforma

Co M PAC Diretrizes minimas de tombamento, em nivel municipal

M PMG Recomendacdes ao Edital 55/2022
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ESCOPO DO PROJETO

O prazo de vigéncia do contrato: 30 (trinta) anos;

Garantido & populacdo (moradores) o hordrio de acesso gratuito ao Parque (7hs as
?hs).

Concessiondria fard o uso da agua e suas fontes, enquanto a Codemge continua com
a responsabilidade pelo Direito Minerdrio e de pagamento de taxas junto a ANM
(Agéncia Nacional de Mineracdo).

Previsdo de sistema de mensuracdo de desempenho da Concessiondria com

pagamento de outorga varidvel entre 0,5% e 2,5% da receita bruta anual, conforme
resultados alcancados.

)




ESCOPO DO PROJETO

_L"\1 Inclus@o de Macrotemas — sdo grandes dreas de abordagem pré-definidas pela
==QQ Codemge, executadas pela Concessiondria, e que serdo custeadas, total ou
parcialmente, com os valores da Outorga Varidvel, sendo elas:

1. Promocdo e apoio as acdes de educacdo ambiental;
2. Apoio as acdes de preservacdo do patriménio cultural do Parque das Aguas;

3. Apoio as acoes de promocdo 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)).

)




DIREITOS E ENCARGOS DA CONCESSIONARIA

DIREITOS

» Autonomia para gestao e operacao, respeitados os limites legais e de contrato;

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

do Balneario Hidroterapico), nos termos do contrato;

» Obter, aplicar e gerir os recursos financeiros;

ENCARGOS

« Executar as intervengdes obrigatorias;

« Garantir a seguranca, manutencao e conservacéo do Parque das Aguas;

« Obter e/ou renovar as autorizagoes, alvaras, licencas e aprovagoes obrigatorias;
 Efetuar os pagamentos de outorga fixa e variavel;

 Arcar com os tributos incidentes sob o imovel e suas atividades;

« Manter vigentes a Garantia de Execucao e demais seguros necessarios;

« Adotar mecanismos de ouvidoria e medidas de controle ambiental;

 Proteger o Patrimdnio Historico, seguindo as deliberagcées do COMPAC e do IEPHA;

« Garantir a acessibilidade arquiteténica e comunicacional. IC CODEMGE | 21




ESCOPO DO PROJETO

Administracao e Gestao

Conservacao dos Recursos

Naturais
- Bem-estar (Seguranca, vigilancia
i . Operaga_o, e combate a incéndio)
Obrigacbes —— Manutencéao e
Conservagao Limpeza e Conservagao

Uso das Aguas Minerais

Reforma/Modernizacao
e Restauro

Concessionaria

Atividades

Direitos Econdtmicas




AGENDA

VISAO GERAL DO PROJETO

PRINCIPAIS RESULTADOS PARA A
SOCIEDADE

INVESTIMENTO NO PARQUE DAS
AGUAS DE CAXAMBU

ASPECTOS JURIDICOS

PROXIMOS PASSOS
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RESULTADOS PARA A SOCIEDADE

Investimento/Melhorias
no Parque das Aguas de
Caxambu

Adocéao do Sistema de Aumento no numero de
Mensuracgao do visitantes e tempo de
Desempenho - satisfacao permanéncia no Parque
dos usudrios das Aguas

Estimulo ao turismo em Aumento da receita no
Caxambu / beneficios COMErcio € NoSs Servicos
econdmicos indiretos da cidade de Caxambu

Gompania d Dasenvolviments de Minas Gerais
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REVISAO DOS ESTUDOS

Garantir a passagem gratuita dos moradores do bairro Bosque pelo interior do Parque.

Previsao editalicia de gratuidade dos moradores do bairro mediante cadastro prévio.
(APENDICE Ill do ANEXO Il do Contrato - Caderno de Encargos - pag. 42.)

Qualificacao técnica da licitante.

Inclusdo de exigéncia de atestado que comprove experiéncia prévia em obras e
restauracdes de bens tombados pelo patrimdnio publico, cujo valor seja igual ou maior
que R$ 2.514.974,66. (Edital - Clausula 14.5.1.3.1 - pag. 20.)

)




REVISAO DOS ESTUDOS

Impedir a alteracdo do nome do Parque das Aguas de Caxambu.

Retirada da clausula que permite a adocdo de naming rights (APENDICE Il do ANEXO IlI

do Contrato - Caderno de Encargos)

Maior clareza e delimitacdo do objeto da concessao, para que nao haja duvidas quanto a

NAO CONCESSAO do direito minerario e da mata proxima ao Parque das Aguas.

Elaboracao de mapa delimitando as areas concedidas e criacdo de topico de Direito
Minerario e Diretrizes ambientais. (ANEXO lll do Contrato - Caderno de Encargos - pags.
3e25)

)
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REVISAO DOS ESTUDOS

Auséncia de projetos e necessidade de aprovacido prévia das intervencdes no Parque das

Aguas pelos 6rgaos de controle do Patriménio Histérico e Ambiental.

Codemge formalizou a iniciativa da Concessao ao IEPHA e ao COMPAC e solicitou as

diretrizes de tombamento. Projetos de restauro ja foram aprovados pelo IEPHA.
(APENDICE | do ANEXO IV do Contrato - Caderno de Engenharia - Itens 1.1.6 e 1.1.7 - pag. 8.)

Reducao do periodo de 12 anos para execucao das obras de restauro e modernizacao dos

equipamentos.

Reducao do prazo para as obras de restauro para 3 anos e criacdo do Caderno de

Engenharia. (APENDICE | do ANEXO IV do Contrato - Item 1.1.19 - pag. 12.)




REVISAO DOS ESTUDOS

Garantia do acesso da populacdo de Caxambu as fontes do Parque.

Detalhamento dos procedimentos previstos para coleta de agua nas fontes, garantindo
0 acesso da populacdo as fontes em horarios, no minimo, iguais aos atuais -
Regulamento de Uso. (APENDICE VI do ANEXO Il do Contrato - Caderno de Encargos -

Art. 11 - pag. 52.)

ICCODEMGE 28
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INVESTIMENTOS

« CAPEX-TOTAL R$ 14.673.252,83

« Aporte Codemge para obras nas areas comerciais e restauro
Total: R$ 9.022.345,43 (anos 1 e 2);

« |nvestimento da concessionaria
Total: R$ 5.650.907,41 (anos 2 e 3)
« REPEX-TOTALR$ 7.151.743,43

* Ciclos de reinvestimento a cada 5 anos
Anos 7,12,17, 22, 27 (R$ 1.430.348,69 cada)

)
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INVESTIMENTOS OBRIGATORIOS - CAPEX

ADMIN. LOCAL E MOBILIZAGAO E
DESMOBILIZAGAO - R$ 2.8 MILHOES

EDIFICACOES COMERCIAIS E
ATRATIVOS - R$ 3,4 MILHOES

FONTANARIOS DO BLOCO 1
R$ 3,3 MILHOES

v

& :
FONTANARIOS DO BLOCO 3
R$ 2,8 MILHOES

) TOTAL: 14,6 MILHOES
INTERVENCOES

OBRIGATORIAS

¢} FONTANARIOS DO BLOCO 2
7Y R$ 2,3 MILHOES




INVESTIMENTOS OBRIGATORIOS
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INVESTIMENTOS OBRIGATORIOS

Espaco de eventos

Coreto e Espago de eventos

C

Companhia te Dasenvolvimenta de Minas Gerais |
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INVESTIMENTOS OBRIGATORIOS

Casa da Bruxa

£ cODEMGE| 34

Companhia te Dasenvolvimenta de Minas Gerais




REINVESTIMENTOS - REPEX

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

_ Ciclode A9
Reinvestimentos R$ 1,430 MI
(Repex)

Ano 27 Ano 12
R$ 1,430 Mi R$ 1,430 Mi

TOTAL _
R$ 7,15 MILHOES

Ano 22 Ano 17
R$ 1,430 Ml R$ 1,430 Ml




VISAO GERAL

Modalidade
Modo de Disputa Aberta

Investimentos: Capex +
Repex
R$ 21,9 milhdes

Outorga fixa minima
R$ 114.523,92

Valor do contrato (estimado)*
R$ 116,5 milhoes

Prazo da Concessao
30 anos

Opex (estimado)
R$ 91,2 milhdes

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

Critério de Julgamento
Maior outorga fixa

Prazo para execucao do
Capex
3 anos

WACC/TIR
12,22%

Receita (estimada)
R$ 205,69 milhdes

)
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CONDICOES DE PARTICIPACAO

HABILITACAO
JURIDICA

QUALIFICAGAO
TECNICA

QUALIFICAGAO
ECONOMICA

Empresas brasileiras ou estrangeiras em funcionamento no pais, isoladamente ou em CONSORCIO, incluindo
fundos de investimentos e entidades de previdéncia complementar

Comprovar regularidade fiscal, social e trabalhista.

Comprovar experiéncia na operacao e gestdo de empreendimento de uso publico ou privado, destinado as
atividades de turismo e/ou comércio e/ou 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$ 2.514.974,66.
(.

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

Certidao Negativa de Faléncia;

ICCODEMGE 38
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CONDICOES PARA ASSINATURA DO CONTRATO

Constituicao da SPE

Apresentacao do plano de seguros
para toda a concessao

* Engenharia

« Risco operacional: minimo de R$ 26 mi

- Responsabilidade civil: minimo de R$ 5
mi

Integralizacao do capital social da
SPE > 100% (cem por cento) do
capital social minimo a ser
subscrito

Manutencao das condicoes de
habilitacao exigidas no EDITAL

Prestacao da GARANTIA DE
EXECUCAO DO CONTRATO

- Valor minimo de R$ 5.822.793,88 ,
correspondente a 5% do valor
estimado no CONTRATO

Indicacao do seu representante
legal e a estrutura de governanca
do CONTRATO, contendo a equipe
responsavel pela interface com a
Codemge.




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.

Os valores de Outorga Variavel poderao ser utilizados para os MACROTEMAS.

. Vigéncia
Indicadores de Desempenho A partir da data da ordem de inicio do
SIGLA INDICADOR DE PESO DO contrato
DESEMPENHO INDICADOR
Indicador de Satisfacao do
Isaus | "N U ari; ¢ 40% Periodicidade da Aferigio
ET——— UM — Mensal
IMATV ndicador de . anutencao 30%
dos Ativos
Indicador de Atendimento a 0 Periodicidade de Avaliacao
IACOD CODEMGE 30% Anual

[CCODEMGE 40




SISTEMA DE MENSURACAO DE DESEMPENHO - SMD

Nota Final (NF) Re@gtfgvglu(t% J4
0,95a1,00 80% NOTA FINAL (NF):
0,90 a 0,94 60% v _ USAUS +40%) + (IMATV + 30%) + (IAPOC * 30%)
0,85 a 0,89 40% '
0,80 a 0,84 20%
Menor que 0,80 0%
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PROXIMOS PASSOS - PREVISAO

2023 2023 2023

Junho Setembro Dezembro Jul./Ago.
|
Validacao dos Conclusao dos Abertura da Audiéncia publicae |/ Publicacdo do Leilao Assinatura do
valores e prazode estudos e instrucao consulta publica consolidacio Edital Contrato
obras processual interna dos estudos apés

consulta publica
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Acesse o link:
http://www.codemge.com.br

consultaspublicas/



http://www.codemge.com.br/consultaspublicas/
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