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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR — ETP

Concessdo onerosa de uso de drea das ruinas do antigo teleférico e entorno, as margens do Lago
Guanabara, para implantacgdo e exploracéo de empreendimento turistico-gastronémico temdtico
(art. 18, §19, da Lei Federal n® 14.133, de 19 de abril de 2021)

1. DESCRIGCAO DA NECESSIDADE DA CONTRATAGAO
1.1. Premissa: a orla do Lago Guanabara e o teleférico como patriménio turistico do Municipio

A presente contratacdo tem por objeto a concessdo onerosa de uso de area localizada nas ruinas do
antigo teleférico e em seu entorno imediato, as margens do Lago Guanabara — também referido
como Lago do Cassino —, integrante do imdvel publico registrado sob a matricula n? 16.610 do
Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarca de Lambari/MG. Trata-se de sitio de excepcional valor
paisagistico, turistico e simbdlico para o Municipio de Lambari, para o sul de Minas Gerais e para o
circuito das estancias hidrominerais mineiras.

O sitio comporta dupla dimensdo que condiciona toda a fase preparatéria: (i) é bem publico de forte
valor cénico e de memdria urbana, cuja requalificacdo deve preservar a identidade histdrica do lugar;
e (ii) é ativo turistico ocioso e degradado, cuja reativacdo depende de investimento privado
gualificado. Compreender essa dupla natureza é premissa indispensavel, pois a contratacdo deve, a
um so tempo, valorizar, preservar e dinamizar o uso do bem, sem comprometer a fruicdo publica da
orla nem a paisagem do Lago Guanabara.

1.2. Contextualizacao histérica
1.2.1. As origens: as Aguas Virtuosas do sul de Minas

A ocupacdo do territério de Lambari vincula-se ao desbravamento do sul de Minas Gerais e a
descoberta das fontes de aguas minerais que definiriam a vocacdo do lugar. Segundo a tradicdo local
e os registros cronoldgicos do Municipio, as dguas foram identificadas por volta de 1780, atraindo
enfermos e viajantes em busca de suas propriedades curativas e ensejando a formagdo de um arraial
originalmente nominado Aguas Virtuosas.

Entre 1815 e 1826 realizaram-se os primeiros estudos médicos sobre as propriedades terapéuticas
das dguas, o que conferiu ao povoado gradativa condicdo de destino de cura. A fama das fontes
projetou o lugar para além do horizonte regional e impulsionou seu desenvolvimento como estacdo
de 4guas.

A institucionalizacdo acompanhou o florescimento: em 1850 constituiu-se a pardquia e, em 16 de
setembro de 1901, foi criado o municipio de Aguas Virtuosas, por lei estadual. Em 27 de dezembro
de 1930, o Municipio passou a denominar-se Lambari.

1.2.2. Américo Werneck e a invengao da estancia hydromineral

A Lambari contemporanea é fruto do projeto urbanistico-sanitarista concebido, a partir de 1909, por
Américo Werneck, que, por designacao do governo de Minas Gerais, assumiu a administracdo da
entdo Aguas Virtuosas com a missdo de transforma-la em uma das principais estancias hidrominerais
do pais, em sintonia com o idedrio higienista e modernizador do inicio do século XX.
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A inaugurag¢do do complexo termal, em 24 de abril de 1911, ocorreu com solenidade prestigiada por
autoridades da Republica e do Estado, registro do simbolismo nacional atribuido ao
empreendimento. Antes disso, em 18 de maio de 1906, o Estado de Minas Gerais havia incorporado
ao patrimonio publico o Parque das Fontes, o Balneario e o Cassino, consolidando o nucleo turistico
que faria a fama da cidade.

1.2.3. O Lago Guanabara e o Parque das Aguas

No coragdo do conjunto turistico consolidou-se o Parque das Aguas, com suas fontes minerais, e o
Lago Guanabara, espelho d'dgua que se tornou o principal cartdo-postal do Municipio. Objeto de
obras de qualificagdo ao longo do século XX, o Lago Guanabara firmou-se como espaco de
contemplacdo, passeio e lazer — sede tradicional de passeios de pedalinho e embarcacgGes de recreio
—, articulando, em uma Unica paisagem, a agua, o Cassino e a memaria da cidade-balneario.

1.2.4. O teleférico e a memaria urbana lambariense

Em sua fase durea de destino turistico, Lambari dotou-se de equipamentos de visitacdo que
traduziam o espirito de modernidade e lazer da estancia hidromineral. Entre eles, o teleférico
ocupou lugar de destague no imaginario coletivo, oferecendo ao visitante a experiéncia da
contemplacdo da cidade, do Lago Guanabara e das serras do entorno a partir do alto, e integrando o
roteiro turistico que projetou nacionalmente a cidade das aguas.

Desativado e progressivamente deteriorado, o equipamento subsiste hoje na forma de ruinas as
margens do Lago Guanabara. Tais remanescentes, ainda que privados de sua fung¢do original,
permanecem como referéncia da memadria urbana e afetiva de Lambari, marco de um tempo em que
o turismo de aguas conferia a cidade centralidade no cenario mineiro e nacional. A requalificagdo do
sitio, com preservagao e ressignificagdao dessa memoria, é justamente o vetor que orienta a presente
contratagao.

1.2.5. Regime juridico do imével

O imével de que a area faz parte é bem publico municipal, registrado sob a matricula n2 16.610, com
area total de 802.890,00 m? e drea construida existente de 57,18 m2 A drea a ser concedida
corresponde as ruinas do antigo teleférico, seu entorno imediato e os espagos necessarios a
operacdo, junto a orla do Lago Guanabara, conforme delimitacdo a constar do croqui anexo ao edital.
A outorga de sua concessdo esta autorizada pela Lei Municipal n? 2.436, de 23 de marc¢o de 2026
(art. 19, inciso lll — Teleférico), e disciplinada, no que couber, pela Lei Municipal n? 2.437, de 23 de
mar¢o de 2026. As intervengbes no sitio submetem-se a legislagdo urbanistica, ambiental e de
protecdo da paisagem e da memdria, bem como a prévia aprovagao da Administragdo e dos érgdos
competentes, sobretudo em razdo da interface do empreendimento com o corpo hidrico do Lago
Guanabara.

1.2.6. Uso atual do sitio e seu estado de conservagao

A area objeto da concessao encontra-se, atualmente, em condi¢Ges fisicas precarias e de significativa
degradacdo, sem uso econOmico ou turistico regular. As estruturas remanescentes do antigo
teleférico demandam interveng¢des substanciais de recuperacdo, requalificacio e adequacdo
funcional, aproximando-se, sob a dtica dos investimentos necessarios, da implantacdo de um novo
equipamento turistico, e ndo da mera ocupacdo de estrutura existente.
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1.3. Problema concreto identificado

Nado obstante o valor cénico e simbdlico do sitio, a drea permanece ociosa e degradada, o que
produz, ao menos, cinco efeitos negativos identificaveis.

Primeiro: a degradacdo progressiva das ruinas e do entorno aprofunda a perda de um marco da
memoria urbana e do patriménio turistico do Municipio.

Segundo: a orla do Lago Guanabara, principal cartdo-postal de Lambari, é privada de equipamento
ancora capaz de qualificar a permanéncia, o consumo e a experiéncia do visitante junto a lamina
d'agua.

Terceiro: o Municipio deixa de estruturar produto turistico competitivo, fragilizando seu
posicionamento no circuito regional das estancias hidrominerais do sul de Minas Gerais.

Quarto: o erdrio renuncia a fonte de receita publica regular, decorrente da outorga onerosa de uso,
que poderia inclusive custear a¢gdes de manutencao e qualificacdo do préprio bem.

Quinto: deixa-se de cumprir, com a plenitude que o sitio reclama, o dever constitucional de
promover o turismo como fator de desenvolvimento (art. 180 da Constituicdo da Republica
Federativa do Brasil — CRFB) e de proteger a memoria e o patrimonio cultural (art. 216 da CRFB).

1.4. Vinculagao com o interesse publico

A contratagdo projetada ndo é atividade comercial pura: é instrumento de requalificagao de bem
publico ocioso e de qualificacdo do acesso publico a orla do Lago Guanabara. Em termos de politica
publica, o empreendimento cumprird quatro fungdes convergentes.

(i) Funcdo de reativacdo territorial. A recuperacdo das ruinas e do entorno converte area degradada
em equipamento turistico estruturante, devolvendo centralidade urbana e simbdlica a um espacgo
hoje subutilizado.

(i) Fungdo de mediagdo da memoria. A ambientagdo tematica exigida do concessionario — vinculada
a histéria do antigo teleférico, a era das aguas virtuosas e a identidade hidromineral de Lambari — e
o nucleo expositivo ou interpretativo previsto fardo do empreendimento peca de preservacdo e
difusdo da memaria urbana.

(iii) Funcdo de qualificacdo da experiéncia turistica. A associacdo de gastronomia, contemplacgdo,
recreio nautico e paisagem do Lago Guanabara amplia o tempo de permanéncia e o gasto médio do
visitante, com efeitos diretos sobre os indicadores de turismo do Municipio.

(iv) Funcdo de financiamento indireto da preservagao. A receita da outorga onerosa mensal, paga ao
Municipio, somar-se-a as demais receitas correntes e poderd custear, direta ou indiretamente, acées
de manutencdo e qualificagdo do sitio, em ciclo virtuoso de fruicdo com preservacao.

1.5. Sintese da necessidade

A necessidade da contratacdo é, em sintese, requalificar e reativar um sitio publico ocioso e
degradado, dotado de excepcional valor paisagistico e de memdria, mediante a implanta¢do de
empreendimento turistico-gastron6mico tematico que, sem custo direto ao erario, preserve a
memoria do antigo teleférico, qualifique a fruicdo da orla do Lago Guanabara e gere receita publica
regular.
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2. DEMONSTRACAO DA PREVISAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL

A contratacdo em estudo ndo enseja despesa publica, mas, ao contrario, gera receita ao erario
municipal, na medida em que se materializa como concessao onerosa de uso de bem publico, com
pagamento mensal de outorga ao Municipio pelo licitante vencedor.

Por essa razdo, e em conformidade com a sistematica da Lei Federal n® 14.133/2021, a contratacdo
nado se sujeita a obrigatoriedade de prévia inclusdo no Plano de Contrata¢cdes Anual — PCA, sem
prejuizo do registro patrimonial e turistico do uso ora outorgado. Recomenda-se, ainda assim, o
registro da operacdo nos instrumentos internos de planejamento da Secretaria Municipal de Cultura,
com indicacdo do bem afetado, do valor projetado da outorga e dos resultados esperados, em
consonancia com as boas praticas de governancga patrimonial.

3. REQUISITOS DA CONTRATACAO
3.1. Requisitos juridicos
A contratacdo devera observar, cumulativamente:

a) a Lei Federal n? 14.133, de 12 de abril de 2021, quanto ao regramento da licitacdo e da
concessao de uso de bem publico;

b) a Lei Municipal n2 2.436, de 23 de margo de 2026, que autoriza a outorga de concessdo de
uso dos bens publicos do Municipio, em especial o art. 19, inciso lll (Teleférico), o art. 2°
(carater oneroso e critério de maior lance ou maior oferta) e o art. 19, §22, inciso VI
(aparelhos turisticos, pedalinho e atrativos nauticos);

c) a Lei Municipal n? 2.437, de 23 de marco de 2026, que disciplina, em regime geral, a
utilizacdo de bens publicos imdéveis do Municipio por terceiros, aplicavel supletivamente;

d) o Decreto Municipal n2 4.574, de 2023, e o Decreto Municipal n? 4.681, de 2024, que
regulamentam, no dmbito municipal, a Lei Federal n? 14.133/2021 e o processamento
eletronico das licitagdes;

e) a legislacdo ambiental aplicavel, especialmente a Lei Federal n? 12.651, de 25 de maio de
2012 (protecdo de area de preservacdo permanente no entorno de reservatério d'agua), a
Lei Federal n? 12.305, de 2 de agosto de 2010 (residuos sodlidos), e as normas de
licenciamento ambiental dos orgdos competentes, em razdo da interface do
empreendimento com o Lago Guanabara;

f) as normas da Autoridade Maritima brasileira (Marinha do Brasil) sobre seguranca da
navegacdo e trafego aquavidrio em aguas interiores, aplicaveis as estruturas flutuantes, ao
pier e a operagdo de embarcacgdes de recreio;

g) a legislacdo sanitdria, especialmente a Lei Federal n2 6.437, de 20 de agosto de 1977, e a
Resolucdo da Diretoria Colegiada — RDC Anvisa n2 216, de 15 de setembro de 2004, sobre
servigos de alimentacgao;

h) a Lei Estadual n? 14.130, de 19 de dezembro de 2001, e os atos normativos do Corpo de
Bombeiros Militar de Minas Gerais sobre prevenc¢do e combate a incéndio e panico.
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3.2. Requisitos técnicos

A contratacdo devera observar requisitos técnicos especiais decorrentes da natureza do sitio:

a) recuperacdo e requalificacdo das estruturas remanescentes do antigo teleférico e do
entorno, com valorizacdo da meméria urbana, vedada a supressao injustificada de elementos
de valor historico e simbdlico;

b) submissdo prévia do projeto de uso a comissdao municipal competente, nos termos do art.
14 da Lei Municipal n? 2.436/2026, e aprovacdo pela Administracdo antes de qualquer
intervencao fisica;

c) implantagdo de nucleo expositivo, centro interpretativo ou espago memorialistico
dedicado a histéria do antigo teleférico, como fun¢do de mediacdo cultural;

d) integracdo arquitetonica e paisagistica com o Lago Guanabara, privilegiando
permeabilidade visual, leveza formal e preservagao da paisagem;

e) para as estruturas nauticas e flutuantes (plataforma flutuante, deck, pier, rampa e
equipamentos de recreio), demonstracdo de viabilidade técnica, estrutural, ambiental e de
seguranca, com obtencdo das licencas e autorizacdes cabiveis perante os 6érgdos
competentes;

f) plano de seguranca da operagdo nautica, com observancia das normas da Autoridade
Maritima, do Corpo de Bombeiros e das demais autoridades, incluindo treinamento de
pessoal e provisdo de equipamentos de salvamento;

g) solugdes de acessibilidade, preferencialmente reversiveis e integradas a paisagem, em
atencdo a Lei Federal n? 13.146, de 6 de julho de 2015, e a NBR 9050 da ABNT;

h) plano de manutencdo e conservacdo do espaco concedido, com cronograma, acées
preventivas e corretivas e indicadores de desempenho.

3.3. Requisitos de habilitagao

Os requisitos de habilitacdo juridica, fiscal, social, trabalhista, econ6mico-financeira e técnica serdo
definidos no Termo de Referéncia e no edital, admitida a exigéncia de qualificagdo econdmico-
financeira compativel com o vulto dos investimentos (capital minimo ou patriménio liquido) e a
indicacdo de responsadvel técnico ou gestor operacional com experiéncia em operagdo de
empreendimentos gastronémicos, turisticos, de lazer ou hospitalidade, na forma da Lei Federal n?
14.133/2021.

4. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES
4.1. Quantificagdo do objeto
Trata-se de objeto Unico: 1 (uma) concessdo onerosa de uso da area das ruinas do antigo teleférico e

seu entorno imediato, junto a orla do Lago Guanabara, para implantacdo, estruturagdo, operacao,
manutencdo e explora¢cdo econémica de empreendimento turistico-gastronémico tematico.
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4.2. Memoéria de calculo

A drea a ser concedida sera delimitada em croqui, planta ou memorial descritivo integrante do edital
(Anexo 1l), abrangendo as estruturas remanescentes, o entorno imediato e os espagos necessarios a
operacao, inclusive as areas de interface com o Lago Guanabara destinadas as estruturas nauticas e
flutuantes admitidas. O imével de origem possui drea total de 802.890,00 m? e drea construida
existente de 57,18 m?2.

4.3. Quantificagao temporal

Quantitativo temporal: 35 (trinta e cinco) anos, equivalentes a 420 (quatrocentos e vinte) meses,
observado o limite legal do art. 12 da Lei Municipal n2 2.436/2026. A justificativa para a fixacdo no
teto legal é apresentada no item 7.5 deste Estudo.

4.4. Indivisibilidade do objeto

O objeto é unico, continuo e funcionalmente indivisivel: as estruturas remanescentes, o entorno e a
interface com o lago formam unidade espacial e operacional, sendo materialmente inviavel
fragmentar a exploragdo em mais de uma concessdao sem comprometer a funcionalidade do
empreendimento e a unidade da paisagem.

5. LEVANTAMENTO DE MERCADO E ANALISE DE ALTERNATIVAS
5.1. Alternativas analisadas
Para o atendimento da necessidade descrita, foram analisadas cinco alternativas.

Alternativa A — Operacao direta pelo Municipio. Consistiria em o préoprio Municipio recuperar e
operar o empreendimento, com estrutura e pessoal prdprios. Rejeitada por: (i) auséncia de vocagado
institucional e operacional do Municipio para a gestdo de atividade turistico-gastronémica regular;
(ii) necessidade de vultoso aporte publico de recuperagao, incompativel com as finangas municipais;
(iii) ineficiéncia econémica frente a operadores especializados, com risco de gerar despesa, em vez
de receita, ao erario.

Alternativa B — Cessdo gratuita a entidade sem fins lucrativos. Rejeitada porque: (i) ndo ha
entidade conhecida com capacidade de recuperar e operar, no longo prazo, empreendimento de tal
complexidade e vulto de investimento; (ii) a outorga gratuita renunciaria a receita publica sem
contrapartida efetiva; (iii) a Lei Municipal n2 2.436/2026 impde o carater oneroso da concess3o.

Alternativa C — Autoriza¢ao ou permissao de uso. Consistiria em outorga precaria, por autorizagao
ou permissdo. Rejeitada por: (i) prazo e precariedade incompativeis com o elevado investimento de
recuperacdo das ruinas; (ii) desestimulo a proponentes qualificados; (iii) inadequagdo ao modelo
delineado pela Lei Municipal n2 2.436/2026, que prevé concessdo de uso com prazo de até 35 anos.

Alternativa D — Concessdo comum de servigo publico ou parceria publico-privada (Lei Federal n2
11.079, de 30 de dezembro de 2004). Rejeitada por: (i) o objeto ser exploracdo de uso de bem
publico, e ndo delegacdo de servico publico titularizado pela Administracdo; (ii) o valor da
contratacdo ndo atingir o piso legal das PPP; (iii) a complexidade da modelagem ser desproporcional
ao objeto, ja adequadamente contemplado pelo regime de concessdo de uso.
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Alternativa E — Concessdo onerosa de uso de bem publico (escolhida). Consiste em outorgar, por
licitacdo na modalidade concorréncia, a concessao onerosa de uso da area pelo prazo de 35 anos,
mediante pagamento mensal de outorga, com investimento e operacado a cargo do concessionario.
Escolhida por reunir, cumulativamente: (i) adequacdo a autorizacdo legislativa especifica (art. 19, IlI,
da Lei Municipal n? 2.436/2026); (ii) viabilidade econémica e operacional para o particular; (iii)
preservacdo da funcgdo publica do bem e da fruicdo da orla; (iv) geragdo de receita publica regular; (v)
atracdo de investimento privado para a recuperacdo do sitio, sem dispéndio publico.

5.2. Benchmarking de mercado

A exploragdao de empreendimentos gastronémicos e turisticos em areas publicas de orla, parques e
margens de lagos — inclusive com estruturas nauticas e flutuantes — é pratica consolidada no pais,
com modelos contratuais semelhantes ao adotado neste Estudo, observando-se, em regra: (i) prazos
contratuais longos, justificados pelo vulto do investimento privado de implantacdo; (ii) outorgas
onerosas mensais, com reajuste anual por indice oficial de inflacdo; (iii) exigéncias de licenciamento
ambiental e de seguranca nautica; e (iv) cldusulas de reversdo de benfeitorias ao término da
concessao.

A consulta a contratacdes andlogas registradas no Portal Nacional de ContratacGes Publicas — PNCP,
no Painel de Precos da SEGES/MGI e em contratos de outros entes que exploram equipamentos
turisticos em orlas e lagos subsidiara a fixacdo do valor minimo da outorga, conforme a metodologia
descrita no item 6.

6. ESTIMATIVA DO VALOR (OUTORGA ONEROSA) E PARAMETROS ECONOMICOS
6.1. Natureza economica da contratagao

A contratacdo ndo enseja despesa publica direta. Constitui-se, do ponto de vista financeiro, em duas
grandezas: (i) a outorga onerosa devida pelo concessiondrio, em parcelas mensais, ao Municipio, ao
longo da vigéncia; e (ii) o investimento privado a ser realizado, por conta e risco do concessionario,
para recuperacdo, implantacdo, ambientacdo, operacdo e manutenc¢do do empreendimento.

6.2. Metodologia para fixacdo do valor minimo da outorga

A fixacdo do valor minimo da outorga mensal deverd ser realizada por avaliacdo técnica a cargo do
setor competente da Administracdo, observando, no que couber, a NBR 14.653 da ABNT (Avaliacdo
de Bens), os métodos comparativos direto de dados de mercado e da renda, e os parametros das
contratagbes analogas. A metodologia adotara, no minimo, trés fontes de dados: (a) avaliagdo
técnica do espaco, considerando localizagdo, dimensdo, potencial de exploragdo e fluxo turistico; (b)
pesquisa de contratagbes andlogas registradas no PNCP; e (c) proje¢do de receita do
empreendimento, com base em estudo de viabilidade econ6mico-financeira simplificado.

A composicdo do valor observara, ainda, o art. 17 da Lei Municipal n? 2.436/2026, que admite aporte
inicial a titulo de contrapartida financeira pela outorga, em parcela Gnica ou ndo, e/ou participacdo
do poder concedente nos resultados da exploragdo, mediante metodologia especificada por ato
proprio.

Av. Renato Nascimento, 1.051, Centro - CEP 37.480-000
Tel.: 0800 035 4011 - E-mail: cultura@lambari.mg.qgov.br



mailto:cultura@lambari.mg.gov.br

%g Prefeitura Municipal de Lambari

S Secretaria Municipal de Cultura

Pagina 8 de 13
6.3. Valor minimo de referéncia da outorga

A titulo de referéncia preliminar, estima-se o valor minimo da outorga em RS 800,00 (oitocentos
reais) mensais, o que corresponde, no prazo de 420 (quatrocentos e vinte) meses, ao valor global de
referéncia de RS 336.000,00 (trezentos e trinta e seis mil reais).

6.2 O valor minimo definitivo da outorga mensal devera ser confirmado ou ajustado por laudo de
avaliacdo técnica a ser encartado aos autos, na forma do item, contemplando valor mensal, valor
anual e valor global da concessao, este ultimo projetado a valor presente e reajustado anualmente
pelo IPCA/IBGE.

6.4. Reajuste, caréncia e equilibrio economico-financeiro

O valor da outorga serd reajustado anualmente pelo IPCA/IBGE, ou por outro indice oficial, contado
da data-base da proposta vencedora, na forma do art. 18, paragrafo Unico, da Lei Municipal n2
2.436/2026. Admite-se a fixacdo, no edital, de periodo de caréncia de até 36 (trinta e seis) meses, a
contar da assinatura do contrato, para inicio do pagamento da outorga, nos termos do art. 18 da
mesma Lei, como estimulo a viabilidade da execucdo, considerando o vulto dos investimentos de
recuperacao. A concessdo da caréncia serd objeto de motivacdo especifica na elaboracdo do Termo
de Referéncia.

6.5. Investimento privado

O concessionario arcard integralmente, por sua conta e risco, com os investimentos de recuperacado e
requalificacdo das estruturas, implanta¢cdo de edificagdes e instalagbes de apoio, ambientagao
temadtica, estruturas nduticas e flutuantes, mobilidrio, equipamentos, sistemas de prevengdo contra
incéndio, acessibilidade e demais infraestruturas, bem como com os custos correntes de operacao,
manutencdo, pessoal, insumos, tributos, seguros e demais despesas. As benfeitorias permanentes,
devidamente autorizadas, reverterdo ao patrimonio do Municipio ao término do contrato, sem
direito a indenizacdo ou retencdo, nos termos do art. 15, §32, da Lei Municipal n? 2.436/2026.

7. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

7.1. Regime juridico

Adota-se o regime da concessdo onerosa de uso de bem publico municipal, autorizada pela Lei
Municipal n® 2.436/2026 e regida supletivamente pela Lei Municipal n? 2.437/2026 e pela Lei Federal

n® 14.133/2021, com sujeicdo especial a legislacdo ambiental e as normas de seguranca da
navegac¢do, em razao da interface do empreendimento com o Lago Guanabara.
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7.2. Modalidade licitatoria, critério de julgamento e modo de disputa

Adota-se a modalidade Concorréncia, na forma eletronica, com critério de julgamento de maior
oferta pela outorga onerosa mensal, em conformidade com o art. 22 da Lei Municipal n? 2.436/2026
e com a Lei Federal n? 14.133/2021. A escolha do critério econdmico — distinta da adotada em
contratacdes de prevaléncia cultural, julgadas por técnica e preco — justifica-se pela natureza
preponderantemente econdmica do objeto, cujo elemento decisivo de selecdo é a maximiza¢do do
retorno ao erdrio, uma vez que as exigéncias qualitativas de projeto, ambientacdo e operagdo sao
asseguradas como requisitos minimos vinculantes no Termo de Referéncia, e ndo como fatores de
pontuacao.

Recomenda-se a ado¢do do modo de disputa aberto, com apresentacao de lances sucessivos, por ser
o que melhor realiza a finalidade de maximizacdo da outorga inerente ao critério de maior oferta,
sem prejuizo de eventual combinacdo com etapa fechada, conforme se detalharda no Termo de
Referéncia e no edital.

7.3. Objeto contratual integral

A solucdo abrange, de forma indissociavel: (a) a recuperacdo e requalificacdo fisica e funcional do
sitio, sem comprometimento da memdria urbana; (b) a ambientacdo tematica do espaco, vinculada a
memoria do antigo teleférico e a identidade hidromineral; (c) a operacdo comercial do
empreendimento turistico-gastrondmico, em regime continuo; (d) a manutengdo, conservagao,
limpeza e zelo pelo bem concedido; (e) a implantagdo e operagdo das estruturas complementares
(nucleo de memédria, deck, mirante, area paisagistica, estruturas nauticas e flutuantes, pier e recreio
nautico); (f) o atendimento integral as exigéncias sanitarias, ambientais, urbanisticas, de seguranca
nautica, de acessibilidade e de seguranga contra incéndio; e (g) a submissdo prévia e a aprovagdo de
projetos pela Administragao e pelos érgaos competentes.

7.4. Vocagao turistica do empreendimento

O empreendimento ndo poderd operar como mero estabelecimento gastronémico convencional.
Devera qualificar-se como produto turistico em sentido estrito, articulando gastronomia tematica,
contemplacdo da paisagem do Lago Guanabara, recreio nautico e mediacdo da memdria urbana do
antigo teleférico, integrando-se ao circuito de visitacdo do Municipio e a rede turistica regional das
estancias hidrominerais.

7.5. Justificativa para o prazo de 35 anos

O prazo maximo legal foi adotado em razdo de quatro fatores objetivos: (i) o vulto do investimento
privado de recuperagdo das ruinas e implantacdo do empreendimento, que exige horizonte de
amortizacdo compativel; (i) a magnitude e a complexidade das intervengdes, préximas a
implanta¢do de novo equipamento; (iii) a maturagdo tipicamente lenta de produtos turisticos, que
dependem de divulgacdo, fidelizacdo e reconhecimento regional; e (iv) a sustentabilidade
econdmico-financeira da operag¢do ao longo de seu ciclo de vida.
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7.6. Mecanismos de fiscalizacdo e governancga

A execucdo serd fiscalizada pela Secretaria Municipal de Cultura, por sua Diretoria de Cultura e
Turismo, com apoio dos érgdaos competentes para fiscalizacdo sanitaria, ambiental, urbanistica e de
seguranca. Serdo previstos, em sede de Termo de Referéncia: (i) plano anual de fiscalizagdo; (ii)
indicadores objetivos de desempenho; (iii) sistema de recebimento de manifestacdes dos usuarios; e
(iv) parecer anual da Secretaria Municipal de Turismo sobre a qualidade dos servigos, na forma do
art. 21 da Lei Municipal n2 2.436/2026.

8. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO

N3do é cabivel o parcelamento do objeto. Trata-se de objeto fisico e funcionalmente indivisivel,
consistente em drea continua junto a orla do Lago Guanabara, com finalidade Unica e integrada.
Eventual divisdio em mais de uma concessdo (i) comprometeria a funcionalidade e a unidade
paisagistica do empreendimento; (ii) elevaria os custos administrativos de gestdo e fiscalizacdo; (iii)
introduziria risco de descaracterizacao visual do espaco; e (iv) reduziria a atratividade economica e,
por consequéncia, o valor da outorga. Deixa-se de parcelar a contratacdo, em harmonia com o art.
40, inciso V, alinea 'b', da Lei Federal n? 14.133/2021, que admite o parcelamento apenas quando
técnica e economicamente vidvel, hipdtese aqui afastada.

9. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS
9.1. Resultados turisticos e de memoéria

Espera-se: (i) a reativagdo de sitio turistico ocioso, com recuperacdo e ressignificagdo da meméria do
antigo teleférico; (ii) a qualificagdo da fruicdo publica da orla do Lago Guanabara; (iii) a consolidagdo
de novo produto turistico estruturado no circuito das estancias hidrominerais; e (iv) a ampliacdo do
tempo de permanéncia e do gasto médio do turista no Municipio.

9.2. Resultados econdmico-financeiros para o Municipio

Espera-se: (i) a geracdo de receita publica regular, em parcelas mensais, durante todo o ciclo
contratual, sem custo direto ao erdrio; (ii) a viabilizacdo de fonte de recursos para manutencdo e
qualificacdo do prdprio sitio; e (iii) a atracdo de investimento privado para a recuperacao de area
publica degradada, sem mobilizagdo de recursos publicos.

9.3. Resultados sociais e urbanisticos
Espera-se: (i) a geracdo de empregos diretos e indiretos, com priorizagdo da mao de obra local; (ii) a

dinamizag¢do do entorno urbano e do comércio local; e (iii) a requalificagdo urbanistica e paisagistica
de drea central da cidade, com ganho de seguranca e de fruicdo coletiva.
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10. PROVIDENCIAS PREVIAS A CELEBRACAO DO CONTRATO

10.1. Comissdao municipal de aprovac¢ao de projetos

Na forma do art. 14 da Lei Municipal n? 2.436/2026, o bem somente podera ser explorado apds a
apresentacdo e a aprovacdo do projeto de uso por comissdao municipal competente, instituida por
decreto. O concessionario terd o prazo de 6 (seis) meses, contados da assinatura do contrato, para
habilitar e apresentar o projeto, sob pena de cassacdo da concessao, sem direito a indenizacgdo, e de
nova licitacdo do bem (art. 14, §§12 e 29).

10.2. Designagdo do gestor e da fiscalizagao do contrato

A celebragdo do contrato serd precedida da designacdo formal do gestor e do fiscal do contrato, com
perfil técnico compativel, na forma dos arts. 72 e 117 da Lei Federal n? 14.133/2021, recaindo a
fiscalizacdo, preferencialmente, sobre a Diretoria de Cultura e Turismo.

10.3. Providéncias ambientais e nauticas

Recomenda-se, ainda, o prévio levantamento das exigéncias de licenciamento ambiental relativas a
intervencdo no entorno e na lamina d'dgua do Lago Guanabara, bem como das anuéncias e registros
exigiveis pela Autoridade Maritima para as estruturas flutuantes e a operacdao de embarcacdes, de
modo a delimitar, com clareza, as responsabilidades do concessiondrio na fase de implantacao.

11. CONTRATAGOES CORRELATAS E INTERDEPENDENTES

A presente contratac¢do articula-se, sem produzir interdependéncia operacional critica, com: (a) os
contratos municipais de manutencdo urbana, limpeza e seguranca das areas publicas do entorno nao
concedidas, com necessaria delimitacdo de responsabilidades entre concedente e concessionario; (b)
os projetos municipais de qualificagdo da orla do Lago Guanabara e de promocgdo turistica, sob a
Secretaria Municipal de Turismo, com os quais o empreendimento devera manter coeréncia; (c)
eventuais concessdes futuras de outros bens elencados no art. 12 da Lei Municipal n2 2.436/2026
(entre os quais o Cruzeiro/Mirante, o Bar do Farol e a Orla do Lago Guanabara), observada a
compatibilidade do calendario de licitacbes e do esforco de fiscalizacdo; e (d) a concessdo da
cafeteria do Cassino do Lago, com a qual se buscard coeréncia narrativa e articulagdo turistica.

12. IMPACTOS AMBIENTAIS, PATRIMONIAIS E MEDIDAS MITIGADORAS
12.1. Impactos ambientais e sobre o corpo hidrico

Os impactos mais sensiveis decorrem da interface com o Lago Guanabara e seu entorno. Medidas
mitigadoras: (i) prévio licenciamento ambiental das interven¢des junto ao corpo hidrico e na
eventual drea de preservagdao permanente; (ii) obrigacdo de gestdo de residuos sélidos e efluentes,
com coleta seletiva e destinacdo adequada (Lei Federal n? 12.305/2010); (iii) prevencdo de
contaminacgdo da agua por dleos e gorduras, com instalagdo de caixas separadoras; e (iv) controle de
ruido compativel com o uso publico do entorno.
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12.2. Impactos sobre a seguranga nautica

A operacdo de estruturas flutuantes e de recreio ndutico acarreta riscos a seguranca de usuarios.
Medidas: (i) observancia das normas da Autoridade Maritima e do Corpo de Bombeiros; (ii) provisdo
de equipamentos de salvamento e de pessoal treinado; (iii) contratacdo de seguro de
responsabilidade civil abrangente da operagdo nautica; e (iv) sinalizagdo e controle de lotacdo das
embarcacgdes e plataformas.

12.3. Impactos patrimoniais e sobre a memdria urbana

A intervencado sobre as ruinas do antigo teleférico exige cautela quanto a preservacdo da memoria do
sitio. Medidas: (i) diretrizes de projeto que valorizem os remanescentes e a narrativa histérica; (ii)
implantacdo de nucleo expositivo ou interpretativo; (iii) aprovacao prévia dos projetos pela comissdo
municipal; e (iv) cldusulas contratuais de protec¢do do valor simbdlico do lugar. Caso, no curso da fase
preparatdria, se reconheca a incidéncia de regime de protecdo do patriménio cultural sobre o sitio,
aplicar-se-do as respectivas normas e a prévia anuéncia do drgao competente.

12.4. Impactos sanitdrios

A operacdo de servico de alimentacdo acarreta riscos sanitarios ordinarios. Medidas: (i) exigéncia
contratual de cumprimento das normas sanitarias e da RDC Anvisa n2 216/2004; (ii) responsabilidade
integral do concessionario; (iii) fiscalizagdo sanitaria regular; e (iv) treinamento de manipuladores e
adocdo de boas praticas.

12.5. Impactos sobre acessibilidade

A inser¢cdo do empreendimento exige atencdo a acessibilidade, sob pena de ofensa a Lei Federal n2
13.146/2015. As solucbes deverdo assegurar rotas acessiveis as dareas de uso publico,
compatibilizando acessibilidade, seguranca e integra¢do paisagistica, observada a NBR 9050 da ABNT.

12.6. Impactos urbanisticos e de circulagdo

A reativacdo do sitio tende a intensificar o fluxo no entorno. Medidas: (i) plano logistico de
abastecimento compativel com os horarios de maior visitacdo; (ii) ordenamento de estacionamento
e circulagdo; e (iii) preservagdo dos eixos de acesso publico a orla.

13. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO

Diante do exposto, a Secretaria Municipal de Cultura conclui, do ponto de vista técnico, que a
contratagao é VIAVEL, por ser juridica, técnica e economicamente vidvel, conforme as razbes a
seguir.

13.1. Viabilidade juridica

A contratacdo encontra fundamento em sdlido feixe normativo: arts. 23, inciso lll, 30, inciso IX, 180 e
216 da CRFB; Lei Federal n? 14.133/2021; Lei Municipal n? 2.436/2026 (com autoriza¢do especifica
no art. 19, inciso Ill); Lei Municipal n? 2.437/2026; e Decretos Municipais n® 4.574/2023 e n®
4.681/2024. A autorizacdo legislativa especifica é expressa.
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13.2. Viabilidade técnica

A solucdo escolhida — concessdo onerosa de uso, na modalidade Concorréncia, com critério de
maior oferta — é tecnicamente adequada ao objeto, observados a natureza do sitio, a interface
ambiental e ndutica com o Lago Guanabara, o prazo necessdrio a amortizacdo dos investimentos e os
mecanismos de governancga contratual.

13.3. Viabilidade econdmica

Do ponto de vista econdmico, a contratacdo produz receita publica, viabiliza investimento privado na
recuperacao de bem publico degradado, sem demandar despesa orgcamentaria direta, e gera
externalidades positivas sobre o turismo, a economia local e a paisagem urbana, com reajuste anual
da outorga pelo IPCA e mecanismos préprios de equilibrio econémico-financeiro.

13.4. Recomendacao final

Por ser a contratacdo VIAVEL, recomenda-se o prosseguimento do processo, com a elaboracdo do
Termo de Referéncia, da respectiva Matriz de Alocacdao de Riscos, da minuta de edital e dos demais
documentos da fase preparatdria, sob coordenacdo da Secretaria Municipal de Cultura, precedida da

confirmacdo do valor minimo da outorga por laudo de avaliacdo técnica.

Lambari/MG, 02 de julho de 2026.

FABIO AUGUSTO DA SILVEIRA
Diretor de Cultura e Turismo — Secretaria Municipal de Cultura
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