SAAE - Servico Auténomo de Agua e Esgoto
CNPJ: 18.512.012/0001-60 - Insc. Est. 003250447.00-70
Autarquia Municipal - Telefone: (33) 3314-2534
Rua Marechal Deodoro n® 227, Bairro Nova Cidade
36.950-000 - Ipanema-MG

TERMO DE REFERENCIA

Processo Administrativo n° 24/2026
O presente Termo de Referéncia é elaborado em conformidade com os elementos
previstos no art. 6°, inciso XXIIl, da Lei Federal n® 14.133/2021 e com 0s demais
documentos que integram a fase preparatéria da contratacao.
1. DEFINICAO DO OBJETO
1.1. Objeto
Locacdo de &rea de imovel rural, com aproximadamente 200 m2 (duzentos metros
guadrados), situada no Corrego Invejada, as margens da Rodovia MG-111, zona rural
do Municipio de Ipanema/MG, destinada a manutencao e funcionamento da estrutura
utilizada pelo Servico Autbnomo de Agua e Esgoto — SAAE de Ipanema/MG para
captacdo de agua bruta e sua conducdo ao sistema publico de abastecimento de
agua.
1.2. Natureza da contratacao

A contratacdo possui natureza de locacao de imovel.

1.3. Quantitativo e prazo

Iltem | Descricdo Unidade | Quantidade

01 Locacdo de area de imovel rural, com | Més 12
aproximadamente 200 mz2, situada no Cérrego
Invejada, as margens da Rodovia MG-111,
zona rural de Ipanema/MG, destinada ao
funcionamento da estrutura de captagdo de
agua bruta utilizada pelo SAAE.

1.3.1. O objeto consiste em uma Unica area locada, com remuneragdo mensal, pelo
periodo inicial de 12 (doze) meses.

1.4. Vigéncia

O prazo inicial de vigéncia da contratacéo sera de 12 (doze) meses, contado da data
estabelecida no instrumento contratual.

A contratacdo podera ser prorrogada mediante formalizacdo do instrumento cabivel,
desde que permaneca caracterizada a necessidade administrativa, sejam mantidas
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as condic¢des que justificaram a escolha do imovel, seja demonstrada a vantajosidade
da manutencéo da locacéo, exista disponibilidade orcamentaria e sejam observadas
as demais condicdes legais aplicaveis.

N&o sera admitida prorrogacdo automatica ou por prazo indeterminado.
2. FUNDAMENTACAO DA CONTRATACAO E DESCRICAO DA SOLUCAO
2.1. Fundamentacao da necessidade

A contratacdo decorre da necessidade de assegurar a continuidade da utilizagéo da
area localizada no Codrrego Invejada, onde se encontra instalada infraestrutura
utilizada pelo SAAE de Ipanema/MG para captacdo de agua bruta destinada ao
sistema publico de abastecimento.

A area possui aproximadamente 200 m2 (duzentos metros quadrados) e conta com
estrutura vinculada a captacdo, compreendendo casa de bombas, instalacfes
necessarias ao funcionamento dos equipamentos, disponibilidade de energia e
estrutura destinada a conducdo da agua captada até a adutora principal do SAAE,
localizada a aproximadamente 230 metros da casa de bombas.

A estrutura ja se encontra implantada e integrada ao sistema operacional do SAAE,
nao se tratando da implantacédo de novo ponto de captacdo, mas da continuidade da
utilizacéo da area necessaria ao funcionamento da estrutura existente.

A interrupcdo da utilizacdo da area poderia comprometer o funcionamento da
captacado e exigir a implantacdo de nova estrutura em outro local, envolvendo obras,
instalagBes, equipamentos, disponibilizacéo de energia, estruturas hidraulicas e nova
interligacdo ao sistema de aducdo, além dos custos, prazos e riscos operacionais
decorrentes dessa alteracao.

2.2. Solugéao definida

Conforme demonstrado no Estudo Técnico Preliminar, foram analisadas alternativas
para atendimento da necessidade, incluindo a continuidade da utilizagéo da area atual
mediante locacdo, a utilizacdo de outro imovel particular, a aquisicdo de imovel e a
utilizagédo de eventual imovel publico disponivel.

A continuidade da utilizacdo da area atualmente destinada a captacdo mostrou-se a
solugéo tecnicamente adequada, principalmente pela possibilidade de aproveitamento
da infraestrutura ja existente e integrada ao sistema de abastecimento.
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Integram ainda a instru¢do do processo o Laudo de Avaliagdo Prévia do Imovel, a
Certificacdo da Inexisténcia de Imovel Publico Vago e Disponivel, a Justificativa da
Escolha do Imével e do Contratado e a Justificativa de Preco.

Diante dos elementos produzidos na fase preparatoria, a contratacédo sera processada
por inexigibilidade de licitagdo, com fundamento no art. 74, inciso V, da Lei Federal n°
14.133/2021, em razéo das caracteristicas de instalacdo e localizacdo que tornam
necessaria a escolha do imével, observados os requisitos estabelecidos no 85° do
referido artigo.

3. REQUISITOS DA CONTRATACAO

3.1. A area objeto da locacdo devera possuir aproximadamente 200 m2 (duzentos
metros quadrados) e permanecer disponivel para utilizacdo pelo SAAE durante toda
a vigéncia contratual.

3.2. Devera ser assegurada a continuidade da utilizagdo da estrutura existente
destinada a captacdo de agua bruta, compreendendo a casa de bombas e as
instalac6es necessarias ao funcionamento dos equipamentos de captacao existentes
na area objeto da locacéao.

3.3. O SAAE devera possuir acesso continuo a area para ingresso de seus servidores,
veiculos, maquinas, equipamentos e prestadores autorizados, sempre que necessario
a operacao, inspecao, fiscalizacdo, conservacdo, manutencao preventiva ou corretiva
e demais atividades relacionadas ao funcionamento da captagao.

3.4. O locador devera possuir propriedade ou legitimidade juridica suficiente para
disponibilizar o imével a Administracdo, mediante documentacdo comprobatéria
integrante do processo.

3.5. O imével devera permanecer livre de impedimentos que inviabilizem ou
comprometam sua utilizagédo pelo SAAE durante a vigéncia contratual.

3.6. As condic0es fisicas e operacionais verificadas no Laudo de Avaliacdo Prévia
deverdo ser preservadas durante a vigéncia da locacao, ressalvado o desgaste normal
decorrente do uso e as intervengdes necessarias ao funcionamento da estrutura.

3.7. Eventuais intervengdes, manutencdes, reparos ou benfeitorias deverédo observar
as responsabilidades definidas no contrato, bem como as autorizagbes legais
eventualmente exigiveis.

3.8. A utilizacéo da area devera observar a legislagdo ambiental, de recursos hidricos,
de seguranca e demais normas aplicaveis a atividade desenvolvida.
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3.9. Garantia contratual

N&o sera exigida garantia contratual prevista nos arts. 96 e seguintes da Lei Federal
n°® 14.133/2021, considerando a natureza e as caracteristicas da presente locacao.

4. VALOR ESTIMADO DA CONTRATAQAO
4.1. O valor mensal estimado da locacdo é de R$ 1.500,00 (mil e quinhentos reais).

4.2. Para o periodo inicial de 12 (doze) meses, o valor total estimado da contratacéo
corresponde a R$ 18.000,00 (dezoito mil reais).

4.3. A estimativa do valor da contratacdo encontra-se fundamentada no Laudo de
Avaliacdo Prévia do Imével e na Justificativa de Preco integrantes do processo
administrativo, nos quais estdo registrados o0s parametros econdmicos e as
caracteristicas especificas do imével considerados para a definicdo do valor.

4.4. Na avaliacdo do valor da locacdo foram considerados, conjuntamente, o valor
atualmente praticado para a propria area, de R$ 1.377,65 (mil trezentos e setenta e
sete reais e sessenta e cinco centavos) mensais, a referéncia externa regional de R$
1.621,00 (mil seiscentos e vinte e um reais) mensais e a proposta apresentada pelo
proprietario no valor de R$ 1.500,00 (mil e quinhentos reais) mensais.

4.5. O valor proposto de R$ 1.500,00 encontra-se entre os parametros econdmicos
considerados, correspondendo a um acréscimo de R$ 122,35 (cento e vinte e dois
reais e trinta e cinco centavos) em relagéo ao valor atualmente praticado, equivalente
a aproximadamente 8,88%.

5. REAJUSTE

5.1. Os precos contratados poderéo ser reajustados, observado o interregno minimo
de 12 (doze) meses, contado da data do orcamento estimado da contratacao,
mediante aplica¢do do indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo — IPCA, ou
outro indice oficial que venha a substitui-lo.

5.2. O reajuste, quando devido, sera formalizado mediante apostilamento, observadas
as disposicoes da Lei Federal n® 14.133/2021.

5.3. Na hipétese de atraso ou ndo divulgacdo do indice de reajustamento, o
CONTRATANTE pagard ao CONTRATADO a importancia calculada pela ultima
variacdo conhecida, liguidando a diferenca correspondente tdo logo seja divulgado o
indice definitivo.
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5.4. Nas aferi¢cfes finais, o indice utilizado para reajuste serd, obrigatoriamente, o
definitivo.

5.5. Caso o indice estabelecido venha a ser extinto ou de qualquer forma ndo possa
mais ser utilizado, sera adotado, em substituicdo, o que vier a ser determinado pela
legislagéo aplicavel.

5.6. Na auséncia de previsdo legal quanto ao indice substituto, as partes elegerédo
novo indice oficial para reajustamento do preco do valor remanescente, por meio de
termo aditivo.

6. FORMA E PRAZO DE PAGAMENTO

6.1. O pagamento da locacdo sera realizado mensalmente, apds o periodo
correspondente de disponibilizacdo e utilizacdo da area, condicionado a verificacdo
pelo fiscal do contrato de que o imdvel permaneceu disponivel nas condicdes
contratadas.

6.2. O pagamento sera efetuado mediante crédito em conta bancéria indicada pelo
locador, ap6s apresentacdo do documento habil para liguidacdo da despesa e
respectivo atesto.

6.3. O pagamento sera efetuado no prazo definido pelas normas e rotinas financeiras
adotadas pelo SAAE, contado da regular liquidagéo da despesa.

6.4. Na hip6tese de atraso de pagamento imputavel ao SAAE, o valor devido sera
atualizado pela variacédo do IPCA, proporcionalmente ao periodo compreendido entre
0 vencimento e o efetivo pagamento.

7. OBRIGACOES DO SAAE

7.1. Efetuar o pagamento da locagéo nas condi¢des estabelecidas no contrato.

7.2. Utilizar a area exclusivamente para as finalidades relacionadas a captacédo de
agua bruta e as atividades necessarias ao funcionamento, operacéo, fiscalizacéo e

manutencao da estrutura existente.

7.3. Zelar pela area e pelas instalagdes utilizadas, adotando os cuidados necessarios
a sua conservacao durante a vigéncia contratual.

7.4. Comunicar ao locador eventuais ocorréncias que demandem providéncias de sua
responsabilidade.
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7.5. Permitir a vistoria do imovel pelo locador, quando necesséria, desde que
previamente ajustada e sem prejuizo a operacédo do sistema de captacéao.

7.6. Responsabilizar-se pelos danos que seus agentes ou prestadores causarem ao
imével quando decorrentes de uso inadequado, dolo ou culpa, ressalvado o desgaste
normal decorrente da utilizagao regular.

7.7. Observar as obrigacdes legais, ambientais e operacionais relacionadas a
atividade de captacao de agua desenvolvida pelo SAAE.

7.8. Acompanhar e fiscalizar a execucdo do contrato por servidor formalmente
designado.

7.9. Realizar, quando de sua responsabilidade, a manutencao decorrente da utilizacéo
e operacdo da estrutura de captacao, sem prejuizo das obriga¢cbes atribuidas ao
LOCADOR quanto aos reparos e as condi¢cdes estruturais do imovel.

8. OBRIGACOES DO LOCADOR

8.1. Disponibilizar a &rea ao SAAE durante toda a vigéncia contratual, assegurando
seu uso pacifico e continuo para a finalidade estabelecida.

8.2. Manter durante toda a vigéncia do contrato a legitimidade necessaria para a
locacao do imovel.

8.3. Néao praticar atos que impecam, restrinjam ou dificultem injustificadamente o
acesso do SAAE a area ou a utilizacdo da infraestrutura vinculada a captacao.

8.4. Permitir o acesso dos servidores, veiculos, maquinas, equipamentos e

prestadores autorizados pelo SAAE necessarios a operagdo, fiscalizagéao,
manutencao e conservagao da estrutura.

8.5. Assegurar ao SAAE, quando necessario, 0 acesso as areas de sua propriedade
relacionadas a conduc¢do da agua captada até a adutora principal, ainda que situadas
fora da area de aproximadamente 200 m2 objeto da locagéo, quando indispensavel ao
funcionamento da estrutura de captacéo.

8.6. Responder pelos tributos e encargos incidentes sobre a propriedade do imovel,
ressalvados 0s consumos, servi¢cos ou encargos diretamente decorrentes da atividade
desenvolvida pelo SAAE e aqueles que venham a ser expressamente atribuidos a
Administracdo no instrumento contratual.
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8.7. Executar, quando de sua responsabilidade, os reparos necessarios a manutencao
das condic@es estruturais do imovel que ndo decorram do uso inadequado pelo SAAE.

8.8. Cumprir as demais obrigagOes estabelecidas no contrato e na legislacao
aplicavel.

9. MODELO DE EXECUCAO CONTRATUAL

9.1. A execucao contratual consistira na disponibilizacdo continua da area locada ao
SAAE durante todo o periodo de vigéncia.

9.2. A disponibilizacao devera ocorrer sem interrup¢des injustificadas e em condicdes
gue permitam a operacao regular da estrutura de captacao existente.

9.3. O SAAE permanecera autorizado a acessar a area sempre que necessario as
atividades operacionais, de inspecdo, manutencdo, conservacdo ou fiscalizacéo
relacionadas a captacao de agua.

9.4. Por se tratar de locacéo de imovel ja utilizado pelo SAAE para a mesma finalidade,
ndo havera implantacdo de novo ponto de captacdo como condicdo inicial da
contratacao.

9.5. Eventuais ocorréncias capazes de comprometer a utilizacéo da area deverao ser
imediatamente comunicadas entre as partes para adocao das providéncias cabiveis.

10. CRITERIOS DE ACOMPANHAMENTO E AFERICAO PARA FINS DE
PAGAMENTO

10.1. Para fins de pagamento mensal, sera verificado se a area permaneceu
disponivel para utilizacdo pelo SAAE durante o periodo correspondente e se nao
houve impedimento imputavel ao locador que comprometesse a finalidade contratada.

10.2. A afericdo sera realizada pelo fiscal do contrato, mediante registro ou atesto
préprio.

10.3. Constatada indisponibilidade total ou parcial da area por fato imputavel ao
locador, o fiscal devera registrar a ocorréncia e encaminha-la para ado¢cdo das
providéncias administrativas cabiveis, inclusive quanto a eventual proporcionalidade
do pagamento, quando aplicavel.
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11. MODELO DE GESTAO E FISCALIZACAO DO CONTRATO

11.1. O contrato devera ser executado fielmente pelas partes, de acordo com as
clausulas pactuadas e com a legislagéo aplicavel.

11.2. A execugdo serd acompanhada e fiscalizada por servidor formalmente
designado pelo SAAE, nos termos do art. 117 da Lei Federal n°® 14.133/2021.

11.3. Ofiscal registrara as ocorréncias relacionadas a execuc¢ao do contrato e adotara
ou solicitara as providéncias necessarias a regularizacao das situacdes verificadas.

11.4. As situacbes que ultrapassarem a competéncia do fiscal deverdo ser
comunicadas a autoridade competente em tempo habil para adoc¢ao das providéncias
pertinentes.

11.5. As comunicacBes formais entre o SAAE e o locador deverdo ocorrer
preferencialmente por escrito, admitida a utilizagdo de meio eletronico.

11.6. Fiscal do contrato: Leticia Alves
12. FORMA E CRITERIOS DE SELECAO DO LOCADOR

12.1. A contratacdo serda realizada diretamente, por inexigibilidade de licitacdo, com
fundamento no art. 74, inciso V, da Lei Federal n°® 14.133/2021.

12.2. A escolha decorre das caracteristicas especificas de localizacao e instalacdo da
area, conforme demonstrado no Estudo Técnico Preliminar e na Justificativa da
Escolha do Imével e do Contratado.

12.3. A area encontra-se diretamente vinculada ao ponto de captacéo utilizado pelo
SAAE no Coérrego Invejada e possui infraestrutura ja implantada e integrada ao
sistema de abastecimento.

12.4. A contratacdo sera realizada com o proprietario ou legitimo titular da area, cuja
documentacédo comprobatoria devera integrar o processo administrativo.

12.5. Previamente a contratacdo, deverdo ser apresentados pelo locador os
documentos necessarios a comprovacdo de sua identidade, da titularidade ou
legitimidade sobre o imdvel e da regularidade exigivel para a contratagdo, observada
sua condicdo de pessoa fisica ou juridica e a natureza especifica da locacao.

13. JUSTIFICATIVA DA ESCOLHA DO IMOVEL E DO CONTRATADO
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13.1. A escolha da area decorre de sua localizagdo junto ao ponto de captacdo de
agua bruta no Corrego Invejada e da existéncia de infraestrutura ja vinculada ao
sistema operacional do SAAE.

13.2. A utilizacdo de outro imével poderia demandar implantacdo de nova
infraestrutura, incluindo casa de bombas, instalagbes, energia, equipamentos,
estruturas hidraulicas e nova interligacdo a adutora principal, além dos respectivos
Custos e riscos operacionais.

13.3. Foi certificada nos autos a inexisténcia de imével publico vago e disponivel capaz
de atender integralmente as caracteristicas necessarias a demanda.

13.4. A escolha do contratado decorre da titularidade ou legitimidade sobre a area
identificada como necesséaria, ndo resultando de preferéncia discricionaria entre
possiveis interessados.

13.5. A fundamentacéo detalhada consta da Justificativa da Escolha do Imével e do
Contratado que integra o processo administrativo.

14. JUSTIFICATIVA DO PRECO

14.1. O valor mensal estimado para a nova contratacdo é de R$ 1.500,00 (mil e
guinhentos reais).

14.2. A definicdo do valor considerou os parametros econdmicos e as caracteristicas
especificas do imével constantes do Laudo de Avaliacdo Prévia do Imével e da
Justificativa de Preco integrantes do processo administrativo.

14.3. Entre os parametros considerados estdo o valor atualmente praticado para a
propria area, de R$ 1.377,65 (mil trezentos e setenta e sete reais e sessenta e cinco
centavos) mensais, a referéncia externa regional de R$ 1.621,00 (mil seiscentos e
vinte e um reais) mensais e a proposta apresentada pelo proprietario no valor de R$
1.500,00 (mil e quinhentos reais) mensais.

14.4. O valor de R$ 1.500,00 encontra-se dentro da faixa formada pelos parametros
considerados, estando R$ 122,35 acima do valor atualmente praticado para a propria
area e R$ 121,00 abaixo da referéncia externa regional, correspondendo ao valor
proposto pelo proprietario para a locacdo da area.

14.5. Para o periodo de 12 (doze) meses, o valor total estimado da contratacdo
corresponde a R$ 18.000,00 (dezoito mil reais).

15. ADEQUACAO ORCAMENTARIA
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15.1. As despesas decorrentes da contratacdo correrdo a conta de dotagdo
orcamentaria propria do SAAE de Ipanema/MG para o exercicio de 2026.

Dotagéo or¢gamentaria: 03.03.01.17.512.0066.2174.339036
Ficha: 1188

15.2. A disponibilidade orcamentaria necessaria a contratacdo devera ser
devidamente comprovada nos autos antes da formalizacdo do contrato.

16. INFRACOES ADMINISTRATIVAS E SANCOES

16.1. O descumprimento injustificado das obrigacbes assumidas sujeitard o
contratado as consequéncias e sancdes cabiveis previstas na Lei Federal n°
14.133/2021, observados a natureza da contratacdo, o contraditorio, a ampla defesa
e o devido processo administrativo.

16.2. As hipéteses de infracdo e as condicbes de aplicacdo das sancbes serdo
detalhadas no instrumento contratual, na extensao aplicavel a presente locacao.

17. EXTINCAO DA CONTRATACAO

17.1. O contrato podera ser extinto nas hipoteses previstas na legislacdo e no
instrumento contratual, assegurados os direitos das partes e observados os
procedimentos legalmente aplicaveis.

17.2. Constituem situacdes especialmente relevantes para a presente contratacao a
perda da disponibilidade da area, impedimento de acesso que comprometa a
operacdo da captacao, perda da legitimidade do locador para disponibilizacdo do
imével ou demais fatos que inviabilizem o atendimento da finalidade contratada.

18. FORO
18.1. Fica eleito o Foro da Comarca de Ipanema/MG para dirimir eventuais
controvérsias decorrentes da contratacdo que nao possam ser solucionadas

administrativamente, observada a legislacéo aplicavel.

Ipanema/MG, 05 de outubro de 2026.

Elias Nogueira de Paula
Diretor de Operacao, Manutencéo e Expanséao



