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1. INTRODUCAO

1.1. O presente Estudo Técnico Preliminar - ETP retine o conjunto de informagdes indicativas e as condigoes
preliminares exigiveis para a aquisi¢ao de prestacao de servigo de gestao dos recursos do Fundo de Desenvolvi-
mento Imobiliario do Centro de Niterdi e para a devida operacionalizagao das contratagoes dos financiamentos
de empreendimentos imobiliarios e hoteleiros na regiao do Centro e de parte dos bairros de Sao Domingos e de
Sio Lourenco, conforme regras estabelecidas na Lei Municipal 4.009/2025.

1.1.1. Esta importante atuagao de fomento faz parte de um conjunto de iniciativas do poder publico municipal
visando a revitaliza¢ao do Centro de Niterdi, por meio da oferta de recursos com taxas subsidiadas objetivando a
viabilizagao financeira dos projetos imobiliarios e hoteleiros nesta regiao, sob a coordena¢io do Conselho do
Fundo e da Secretaria Municipal de Habitacao e Regularizacao Fundiaria.

1.1.2. Estasubven¢daodo poder publico municipal é primordial considerando os elevados custos dos iméveis nesta
regido e da construcio através de reforma/retrofit, além das altas taxas de juros das operacoes de financiamento
destes tipos de projetos devido aos patamares atuais do mercado financeiro.

1.2. A implementagdo do programa exige a ado¢ao de uma estrutura técnico-operacional compativel com as
diretrizes do Sistema Financeiro Nacional, a fim de garantir a analise de crédito, concessao dos financiamentos,
gestao contabil e financeira dos recursos publicos aportados, monitoramento das obras, bem como a sustentabili-
dade dos recursos publicos aportados com a garantia do retorno destas operagoes e devida cobranga administrativa
e judicial das operagoes eventualmente inadimplentes.

1.2.1 Diante das limitac¢des institucionais da administra¢ao publica municipal para desempenhar tais fun¢oes de
natureza bancaria e financeira e considerando a complexidade que essas operacoes de financiamento de
empreendimentos imobiliarios exigem e a necessidade de especializagiao de analises financeiras, técnicas e juridicas
correlatas, além das exigéncias regulatérias do BACEN para estas contratagOes, torna-se indispensavel a
contratacio de prestacio de servico de gestdo de recursos (Agente Operador) e operacional/financeitos
especializados (Agente Financeiro), dotados da competéncialegal, capacidade técnica e estrutura operacional para
a execucao.

1.2.2 O ETP ora apresentado constitui a primeira etapa do Planejamento da Contratacao, regido e tendo por base
a Lei Federal 14.133/2021, a Lei Municipal 4.009 /2025 e o Decteto Municipal n°468 /2025, anexado em pegas 12
e 14, respectivamente neste processo, deliberagoes do Conselho através das respectivas atas das 17, 2% 3% e 4°
Reunides, anexadas em peca 23 do processo n° 9900197236/2025 e demais legislagoes pertinentes, buscando es-
tabelecer as melhores e mais vantajosas condi¢des de aquisi¢Oes para atendimento das demandas necessarias a
adequada destinacao dos recursos.

2.  DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

2.1. O Municipio de Niteroi, representado neste ato pela Secretaria Municipal de Habitacao e Regularizacao
Fundiaria, pretende efetuar a contratagao de instituigoes financeiras autorizadas a operarem pelo Banco Central
do Brasil e com experiéncia comprovada em gestdo de recursos para programas de financiamento imobiliatio e
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em contratacao de empreendimentos imobilidrios, para exercer a fungao de agentes operador e financeiros para
financiamento de empreendimentos com recursos do Fundo de Desenvolvimento Imobiliario do Centro de Nite-
161, politica publica municipal de fomento instituida pela Lei n® 4.009, de 14 de maio de 2025.

2.2 As institui¢oes contratadas serdo responsaveis pela gestao dos recursos, elaboracao de relatorios, estruturagao,
operacionalizagdo e acompanhamento técnico-financeiro das linhas de financiamento concedidas com a utilizagao
dos recursos publicos aportados pelo Fundo de Desenvolvimento Imobiliario do Centro de Niteroi, para os pro-
jetos que atendam aos pré-requisitos da Lei 4.009 de 14 de maio de 2025 e que tenham tido a aprovagao do aporte
de recursos do fundo pelo Conselho do Fundo nos termos dispostos na respectiva Lei e no decreto, apos as
analises pertinentes.

2.2.1 O objeto inclui, entre outras, as seguintes atividades a serem prestadas de forma continua:

)
b)

)
k)
y

Recepcio e atendimento das propostas de financiamento de projetos apresentados pelos tomadores de
crédito;

Analisar previamente o enquadramento do projeto apresentado pelo tomador de crédito e dar
encaminhamento para as respectivas analises junto a propria institui¢ao financeira e as areas da Prefeitura
conforme fluxograma definido pelo Conselho;

Promover as analises financeiras das empresas tomadoras de crédito que solicitarem recursos do Fundo
para avaliacao das respectivas capacidades de pagamento e de endividamento;

Promover as analises técnicas de engenharia e juridicas do projeto, conforme as regras estabelecidas pela
propria institui¢ao financeira e respeitando o regramento técnico do projeto estabelecido pelos entes
publicos;

Compartilhamento das informac¢des destas analises para o Conselho do Fundo;

Providenciar a formalizagdao contratual das opera¢des, inclusive acompanhando o devido registro das
garantias, apos a conclusao de todas as analises da institui¢ao financeira e da autoriza¢ao do Conselho do
Fundo;

Promover a liberagao de recursos apos a formalizagao contratual e fazer as medigoes e liberagcdes mensais
conforme evolug¢ao das respectivas obras de cada operagio;

Promover e controlar os pagamentos efetuados pelos tomadores de crédito, retornando os respectivos
valores a0 Fundo;

Estabelecer procedimentos de cobranga administrativa das operagdes que estejam em atraso de forma a
garantir a adimpléncia;

Disponibilizar suporte técnico e atendimento as empresas tomadores de crédito;

Promover o controle das opera¢bes emitindo relatérios de acompanhamento de todas as operagoes;
Garantir o retorno dos recursos aportados pelo FDICN, assumindo o risco de inadimpléncia das
operacoes;

m) Gestao contabil e financeira dos recursos publicos com segregacao das operagoes conforme os principios

n)
0)

P
Q)

da administragao publica;

Emissao de relatorios periddicos de desempenho, inadimpléncia, amortizac¢des e recuperacao de crédito;
Promover a gestaoda carteira do fundo, alocando os recursos nio emprestados em ativos autorizados pelo
Conselho e gerenciando o retorno dos recursos emprestados em cada operagao;

Adotar medidas de cobranga judicial apos efetuadas todas as agoes de cobranga administrativa;
Cumprimento das normas legais aplicaveis ao Sistema Financeiro Nacional e dos regulamentos do
BACEN, bem como as diretrizes estabelecidas pela Prefeitura de Niterdi e pelo Conselho do Fundo.
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2.3 Esta contrata¢ao visa garantir a plena execu¢ao da proposta de fomento com os recursos do Fundo de Desen-
volvimento Imobiliario do Centro de Niterdi, com eficiéncia, transparéncia, seguranca juridica e aderéncia aos
objetivos estratégicos de desenvolvimento econdmico e social, gera¢ao de emprego e renda, além de sustentabili-
dade urbanistica e fiscal do municipio.

2.4 A contratagao das institui¢es financeiras especializadas para fazera gestao e para operacionalizar a utilizagao
dos recursos do Fundo de Desenvolvimento Imobiliario do Centro de Niterdi se apresenta como indispensavel
para assegurar a implementacao técnica, juridica e administrativa desta politica publica do municipio, conforme o
nivel de complexidade desta operacionaliza¢io demonstrado no item 2.2.1.

2.4.1 Conforme definido pela Lei Municipal n® 4.009, de 14 de maio de 2025, o Fundo tem por finalidade fomentar
o desenvolvimento do Centro de Niterdi, promover o acesso ao financiamento de projetos imobiliarios residenci-
ais, mistos ou hoteleiros com taxas diferenciadas, conforme as seguintes premissas:

2.4.1.1. Incentivar a reconversao de imoveis existentes, visando a promogao e transformaciao do uso das edifica-
¢des para o uso residencial e/ou misto;

2.4.1.2. Incentivar a construcao civil, visando a constru¢ao de novos imédveis ou a reforma dos ja existentes, com
politicas de financiamento as empresas construtoras com oferta de juros subsidiados;

2.4.1.3.Incentivaro setor hoteleiro, visando a constru¢ao de novos imoveis para hotelaria, reconversao ou reforma
de imoveis existentes, com politicas de financiamento as empresas construtoras com oferta de juros subsidiados;

2.4.1.4. Desapropriagao e regularizacao fundiaria de terrenos destinado a constru¢ao de iméveis novos, reconver-
tidos ou reformados, habitacionais e/ou mistos e de hotelaria.

2.5 A justificativa para essa contratacao reside inicialmente nas limitagoes estruturais, de capacidade técnica, de
condig¢oes regulatorias e de questoes juridicas da Administragcao Pablica Municipal, em especial para a execugao
das premissas 2.4.1.1,2.4.1.2 ¢ 2.4.1.3, que niao dispoe da competéncia regulatdria e operacional necessaria para
desempenhar diretamente atividades tipicas do Sistema Financeiro Nacional, como a andlise de crédito, gestao de
risco, sistemas para pagamento, acompanhamento das obras e cobran¢a administrativa de créditos financeiros.

2.5.1 As competéncias para contratagao destas opera¢oes sao exclusivas de institui¢cdes autorizadas e supervisio-
nadas pelo Banco Central do Brasil, conforme previsto na Lei n® 4.595/1964.

2.5.2 Assim, diante das limita¢Oes regulatérias, da necessidade de conformidade legal e da busca por eficiéncia
administrativa e economica na execugao de politicas publicas, a contratagio de institui¢oes financeiras especializa-
das para gestdo e operacionaliza¢io do Fundo de Desenvolvimento Imobiliario do Centro de Niteroi se justificam
plenamente.

2.5.3 Nesse sentido, a alternativa segura e eficiente é a contratagao de institui¢oes financeiras especializadas que
detenham a experiéncia operacional e capacidade técnica para executar tais atividades com eficiéncia e seguranca
juridica, mitigando riscos e garantindo o adequado uso dos recursos publicos.
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2.6 Essta escolha estratégica assegura maior controle institucional, economicidade, seguranca juridica e um impacto
socioeconomico positivo significativo sobre o municipio, consolidando uma politica publica sustentavel e inclusiva
de forma eficiente e eficaz.

2.7 Também deve ser enfatizado que, além das exigéncias técnicas e regulatérias, o programa requer a Segregacao
contabil precisa dos recursos publicos aportados, pratica exigida pelos 6rgaos de controle externo e interno e pela
legislacdo vigente, especialmente a Lei Complementar n® 101/2000 (Lei de Responsabilidade Fiscal).

2.7.1 Outro aspecto relevante a ser considerado refere-se a complexidade intrinseca as operacdes financeiras de-
correntes do programa, envolvendo analise minuciosa das demonstra¢ées financeiras das empresas tomadoras de
crédito, analise complexa de toda a estrutura técnica do projeto envolvendo analise de todo o memorial descritivo
da obra associado aos custos de material e mao de obra empregados na construcao e atividades correlatas as
incorporagoes imobiliarias, além de atribuigao de valores de mercado das unidades como se prontas estivessem,
da necessidade de estimativade fluxo de vendas ao longo do tempo conforme pesquisas de mercado extremamente
detalhadas, da analise juridica de todo o empreendimento com o respectivo acompanhamento dos registros carto-
rarios e das formalizagoes necessarias para a efetiva libera¢ao de recursos.

2.7.2 Emadendo as atividades citadas no item anterior, ha de se consignar que existe uma necessidade tacita de se
fazer uma gestao de recursos em toda sua extensao, como a alocac¢ao de recursos em ativos dos valores nao apor-
tados em projetos, 0 monitoramento das opera¢des em andamento, mitigacao do risco de inadimpléncia e gestao
criteriosa da cobranga administrativa dos contratos eventualmente inadimplentes.

2.8  Desta maneira, ao se analisar com detalhamento as atribui¢bes apresentadas nos itens 2.7.1 e 2.7.2, percebe-
se que ha entre estes uma clara defini¢ao de papéis distintos e que precisam estar devidamente segregados, pois o
processo de concessao de crédito precisa estar segregado do processo de gestao da carteira de recursos do fundo,
de forma a evitaro conflito de interesses nestas atividades e a adotaras melhores praticas possiveis de transparéncia
e governanca na gestao do Fundo, a exemplo do que se observa em opera¢Oes similares no mercado financeiro
com fundos publicos.

2.8.1 Como exemplo, de modo a dar evidéncias de mercado sobre a proposta de atua¢ao com dois agentes dis-

tintos (Agente Operador e Agente Financeiro) para a utilizacao de fundos publicos para fomento, podemos citar

alguns exemplos que possuem estruturas similares de atuagao em relagao a essa segregacao de papéis, a saber:
a) FAR

Agente Operador: Caixa Economica Federal, ¢ a responsavel pela administragcao do fundo.

Agente Financeiro: também a Caixa Economica Federal, com atuagiao segregada e distinta do Agente Operador;
b) FGTS

Operador: Caixa Economica Federal, é a responsavel pela administracio do fundo.

Financeiro: Institui¢oes Financeiras credenciadas (incluindo a propria Caixa Economica Federal, mas nio exclusi-
vamente).

c) FDS
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Agente Operador: Caixa Economica Federal, ¢ a responsavel pela administragao do fundo.

Agente Financeiro: também a Caixa Economica Federal, com atuagao segregada e distinta do Agente Operador;
d) FCVS

Agente Operador: Caixa Economica Federal com a fun¢ao de administrar o fundo, liquidar saldos de contratos
habitacionais, controlar repasses e prestar contas ao Tesouro Nacional.

Agentes Financeiros: todos os bancos que concederam financiamentos habitacionais no ambito do SFH podem
ser enquadrados como agentes financeiros do FCVS.

e) FNHIS

Agente Operador: Caixa Econoémica Federal através de contrato de prestagao de servigos com a Unido (via Minis-
tério das Cidades).

Agente Financeiro: No FNHIS nio ha, em sentido estrito, “agentes financeiros” multiplos. A 16gica ndo é de
financiamento via rede bancéria, mas sim de transferéncia voluntaria de recutsos (convénios/contratos de repasse).
Na pratica, a Caixa também exerce esse papel financeiro, porque ¢ ela quem movimenta e repassa 0s recursos para
Estados e Municipios.

fy FGHAB
Agente Operador: Caixa Economica Federal.
Agentes Financeiros: Varios bancos credenciados (inclusive a prépria Caixa).

2.9 A atuagio das institui¢Ges financeiras especializadas assegura a adogao de praticas prudenciais reconhecidas e
validadas pelo mercado financeiro, com expertise técnica comprovada, contribuindo decisivamente para a garantia
de aprovagao de projetos viaveis financeiramente e tecnicamente exequiveis, promovendo uma redugao do risco
operacional e financeiro dos projetos.

2.9.1 Desta forma, somado a garantia do retorno dos recursos por parte das institui¢oes financeiras responsaveis
pela contratagio, estas condig¢oes proporcionam o retorno sustentavel dos recursos ao Fundo de Desenvolvimento
Imobiliario do Centro de Niterdi, o que se trata de uma atuagao necessaria e fundamental para garantir o ciclo
continuo e sustentavel do programa e para assegurar a eficacia da politica publica.

2.10 A especificidade técnica exigida pelas operagoes financeiras, aliada as necessidades de seguranca regulatoria,
economica e juridica, indica que qualquer tentativa de substituir tal contratagao por entidades nao especializadas
resultaria em elevados riscos operacionais, perda de eficiéncia na gestio dos recursos publicos e possivel compro-
metimento dos objetivos socioeconoémicos estratégicos propostos pelo municipio.

2.11 Além dos aspectos operacionais e legais ja fundamentados, é necessario considerar os impactos economicos
esperados da aplicagdo dos recursos do Fundo de Desenvolvimento Imobiliario do Centro de Niterdi sobre o
acesso a moradia, incremento da renda, e, por sua vez, do consumo e, consequentemente, sobre a arrecadagao
publica municipal.
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2.12. Os impactos fiscais decorrentes do fomento proporcionado por esta politica publica de desenvolvimento do
Centro também demonstram uma expectativa consideravel de avanco na arrecadagao publica municipal oriunda
tanto de receita tributaria futura de IPTU e de I'TBI pelo fator da expansiao imobiliaria naturalmente decorrente
destes projetos quanto do incremento de outros tributos pelo aumento do consumo gerado pelo aumento do
emprego e renda da populagao com o incremento dos postos de trabalho.

2.12.1 Ao facilitar o acesso ao financiamento em condi¢Oes diferenciadas para empresas do segmento da constru-
¢ao civil, o programa tende a promover o aumento da atividade produtiva local, a geracao de emprego formal e a
elevagao da renda disponivel de milhares de familias no municipio.

2.12.2 Esse movimento induz um efeito multiplicador sobre o consumo interno, com impactos positivos diretos
sobre a demanda por bens e servigos locais, promovendo a dinamizagao da economia urbana.

2.12.3 Esse aquecimento do consumo e da produgao repercute, de maneira direta e no curto prazo, nas receitas
proprias do municipio, em especial o Imposto Sobre Servicos (ISS), principal tributo de competéncia municipal
vinculado ao setor produtivo.

2.12.4 Esse incremento na circula¢ao econdémica também potencializa receitas vinculadas a taxas e contribuicdes
de melhoria, além de ampliar a base de calculo de tributos federais e estaduais que compdem as transferéncias
constitucionais ao municipio, como o FPM (Fundo de Participagao dos Municipios) e o ICMS.

2.13 Por fim, como ja citado, a ampliagao da base de iméveis tributaveis no municipio com a conclusao destes
empreendimentos na regiao central também impactara positivamente a arrecadagao municipal, tanto pelo Imposto
de Transmissao de Bens Iméveis (I'TBI) quanto pelo Imposto Territorial e Predial Urbano (IPTU).

2.13.1 Como o rateio do IBS entre os entes federativos sera baseado no médio prazo no local do consumo efetivo,
a capacidade dos municipios de gerar e sustentar um ambiente econémico dinamico, com alto nivel de consumo
de bens e servigos, se tornara critério central para a distribui¢ao das receitas futuras.

2.13.2 Nesse contexto, programas que incentivem o aumento de emprego e renda das familias e a ampliacao de
residentes consumidores no municipio, que por sua vez impulsionam o consumo local, terao papel decisivo na
preservagao e no crescimento da participagao de Niterdi na reparticao do IBS, assegurando a sustentabilidade das
finangas publicas municipais no médio e longo prazo.

2.14. Conforme pode ser observado no estudo apresentado na Justificativa para Alteracao da Lei Organica para
utilizagao dos Recursos do Fundo de Equalizacao da Receita (FER) emitido pela SMF, relativo ao projeto de let
do Fundo de Desenvolvimento Imobiliario do Centro de Niterdi, estima-se nas seguintes evolugdes de receitas
fiscais, considerando a construcao e a venda 10.000 unidades habitacionais:



Yy PREFEITURA

NITEROI

o PHOCHRARGRIL GERAL DO (T ]

Tributo Impacto estimado LOA 2025 % LOA 2025
IPTU R$ 13.700.004,24 534.347.846,00 2,56%
ISS R$ 23.171.265,00 593.173.758,00 3,91%
ITBI R$ 22.449.960,00 86.774.237,00 25,87%
Total R$ 59.321.229,24 R$ 1.214.295.841,00 4,89%

Tabela 1: Estimativas de evolugao de receitas fiscais (fonte: Justificativa para Alteracao da Lei
Organica - Secretaria Municipal da Fazenda)

2.15 Por fim, conclui-se com tudo que foi exposto acima que a contratag¢ao de institui¢des financeiras para opera-
cionalizar a aplicagao dos recursos do fundo nao apenas cumpre requisitos técnicos e legais, mas também possui
fundamento econémico estratégico, inserido dentro de uma visao integrada de desenvolvimento econémico-
social e de fortalecimento da capacidade fiscal do Municipio de Niteroi.

3. SETOR REQUISITANTE

3.1.  Secretaria Municipal de Habitagao e Regulariza¢io Fundiaria.

4. DESCRICAO DOS REQUISITOS DA CONTRATACAO

4.1. Visando manter os niveis desta contratacao dentro dos padroes adequados, verifica-se a necessidade de
estabelecer, no minimo, as seguintes exigéncias:

4.1.1. Requisitos de Negocio da Solugio
4.1.1.1 A solugio a ser adotada devera ser capaz de fornecer os seguintes servigos:

a) analises de risco de crédito para as empresas tomadores do crédito e para os projetos analisados, técnica de
engenharia do projeto, atribuindo valores de custo e de venda, e juridica, considerando todos os aspectos
juridicos da opera¢io;

b) atribui¢ao de limites de contratagido e de rating para as empresas tomadoras do crédito e para os projetos
analisados;

¢) estruturagao de garantias da operagao em favor da institui¢ao financeira de modo a garantir a saude finan-
ceira de operacao e seguranca juridica dos recursos aportados pelo Fundo e pelo banco;

d) formalizagao do contrato e providéncias de seu respectivo registro no cartério de imoéveis correspondente;

e¢) acompanhamento da adimpléncia das operagoes, promovendo a cobranga administrativa e judicial das mes-
mas, se for o caso;
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f) acompanhamento das obras e apresentacao de relatorio mensal do estagio destas ao Conselho do Fundo;
@) liberacao de recursos conforme evolu¢ao das obras e dentro das condi¢bes pactuadas;

h) assumir o risco de inadimpléncia das opera¢des, garantindo o fluxo de retorno dos recursos do FDICN
independentemente do fluxo de pagamento dos tomadores de crédito;

1) providéncias de cobranga administrativa, extrajudicial e judicial para operagdes em atraso;

j) gestiao dos recursos do fundo dentro do estabelecido na legislacio vigente e nas deliberagoes e resolugdes
do Conselho do Fundo, respeitando assim a respectiva governanga;

k) promover movimentagoes conforme estabelecido pelo Conselho do FDICN;
1) alocagao dos recursos do Fundo, aplicados em projetos ou nao, conforme estabelecido pelo Conselho do

Fundo e pelas legislagoes especificas, e com o objetivo de obter melhores resultados financeiros possiveis
para o erario publico;

4.1.1.2 Vale consignar que as Institui¢des Financeiras, em seu exercicio de atividades baseados nas regulamenta-
¢oes legais e autorizadas, ndo autorizara ou permitira qualquer concessio, alteragao ou flexibiliza¢ao de sua politica
de concessao de financiamento existente na prépria institui¢ao por forca de utiliza¢ao dos recursos do Fundo de
Desenvolvimento Imobiliario do Centro de Niter6i.

4.1.2. Requisitos Legais da Solugiao

A solugao adotada neste documento deve orientar-se e respeitar as seguintes normatizagoes:

Lei Federal n® 14.133/2021, que trata das normas gerais sobre licitacdes e contratos administrativos;
Decreto Municipal n® 14.730/2023, especialmente quanto ao que dispéem os artigos 30 a 33;

Lei Municipal 4.009/2025, que ctia e regulamenta o Fundo de Desenvolvimento Imobilidrio do Centro de
Niteroi;

Decreto Municipal n® 468/2025

Regimento Interno do Conselho do Fundo de Desenvolvimento Imobiliario do Centro de Niteréi publicado
através da Resolugiao 001 /SMHRF/2025 de 11de julho de 2025;

Atas das 1%, 2% 3% e 4* reunides do Conselho do Fundo de Desenvolvimento Imobiliario do Centro de Niterdi
ocottidas nos dias 11/06/2025, 27/06/2025, 11/07/2025 e 05/09/2025, trespectivamente.

4.1.2.1 Considerando a natureza da politica publica a ser operacionalizada e a exigéncia de atua¢ao nos moldes do
Sistema Financeiro Nacional, justifica-se a escolha porinstitui¢des financeiras devidamenteautorizadas pelo Banco
Central do Brasil para atuar como agentes operador e financeiros dos recursos do Fundo.
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4.1.2.2 Essa condicao é necessaria para garantir seguranca juridica, capacidade técnica, governanca financeira e
estrutura de cwompliance adequada a movimentagao de recursos publicos, concessio de crédito, cobranga adminis-
trativa e gestao contabil dos contratos celebrados com as empresas tomadoras de crédito.

4.1.2.3 Sao consideradas institui¢des financeiras, conforme regulamenta¢io do Banco Central do Brasil, as seguin-
tes entidades autorizadas:

e Bancos Multiplos;

e Bancos Comertciais;

e Bancos de Investimento;

e (Caixas Economicas;

e  Cooperativas de Crédito;

e Sociedades de Crédito, Financiamento e Investimento (Financeiras);
e Bancos de Desenvolvimento;

e Agéncias de Fomento.

4.1.2.4 A institui¢ao financeira devera atender aos critérios definidos pela legislacao aplicavel, especialmente:
e Lein®4.595,de 31 de dezembro de 1964, que dispoe sobre o Sistema Financeiro Nacional e suas atribuigoes;

e Resolugaon® 4.122, de 2 de agosto de 2012, do Conselho Monetario Nacional (CMN), que dispoe sobre as
institui¢des financeiras e demais institui¢oes autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil;

e Lei Complementar n° 105, de 10 de janeiro de 2001, que trata do sigilo das opera¢des de instituigoes finan-
ceiras;

e Circular n® 3.682, de 4 de novembro de 2013, do Banco Central do Brasil, que regulamenta a prestacao de
servicos pelas instituicoes financeiras autorizadas;

e Lein®6.024,de 13 de margo de 1974, que dispde sobre a intervengao e a liquidagao extrajudicial de instituicOes
financeiras;

e Resolugaon®4.557, de 23 de fevereiro de 2017, do Conselho Monetario Nacional, que estabelece a estrutura
de gerenciamento de riscos e capital para as instituicdes financeiras.

4.1.2.5 Adicionalmente, devera observar as regulamenta¢des do Banco Central do Brasil quanto as exigéncias de
governanga corporativa, cmpliance, prevencao a lavagem de dinheiro e financiamento ao terrorismo, incluindo:

e  Circular n® 3.978, de 23 de janeiro de 2020, que dispde sobre a politica, procedimentos e controles internos
das institui¢oes financeiras voltados a prevencao da utilizagdo do sistema financeiro para a pratica dos crimes
de lavagem de dinheiro e de financiamento ao terrorismo;

e Resolugaon® 4.595, de 28 de agosto de 2017, que dispde sobre a politica de conformidade (compliance) das
institui¢des financeiras autorizadas pelo Banco Central do Brasil;
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e lein®9.613,de 3 de marco de 1998, que dispde sobre crimes de "lavagem" ou ocultagio de bens, direitos e
valores e estabelece normas para prevengao a utilizagao do sistema financeiro para ilicitos.

4.1.3. Requisitos Gerais da Solugio

Também sao requisitos relevantes a serem exigidos das empresas, no minimo, os abaixo relacionados:

e aderéncia aos termos do instrumento convocatério da contratagao e as legislagoes federal, estadual, municipal
e normatizagoes relacionadas vigentes;

e compromisso com a redugdao do impacto ambiental negativo e com a prote¢ao ao meio natural e antrépico;

e comprometimento com o uso de produtos certificados e que nao contenham potencial agressivo e prejudicial
as pessoas, a animais, a0 meio ambiente e ao patrimonio;

e aderéncia as normas técnicas em geral, em especial as relacionadas com saide operacional e seguranca do
trabalho;

e compromisso com o bem-estar, progresso profissional e pessoal de seus colaboradores;
e combate ao trabalho infantil ilegal e ao trabalho escravo e analogo a escravo;

e adogao de requisitos que nao limitema competi¢ao e nao deixe a Unidade Requisitante dependente da Con-
tratada;

e garantia da prevaléncia dos principios de legalidade, impessoalidade, moralidade, isonomia, publicidade, pro-
bidade administrativa, julgamento objetivo e vinculagao ao instrumento convocatério em todo o processo
licitatorio.

4.1.3.1. A fim de garantir o acesso e 0 suporte necessario junto as empresas que possuem projetos elegiveis a
utilizacao dos recursos do Fundo de Desenvolvimento Imobiliario do Centro de Niterdi, a instituicao financeira
credenciada devera dispor de rede de atendimento fisica e digital para as empresas que pleiteardo a habilitacao de
financiamento com estes recursos, com estrutura adequada ao atendimento das demandas operacionais, orientacao
aos empreendedores, recepgao de documentos e suporte completo a eventuais dividas sobre os procedimentos
de contratagao, manuten¢ao, medi¢ao, repasse, amortizac¢ao e liquidagao.

5. LEVANTAMENTO DE MERCADO
5.1. Avaliagdo comparativa
5.1.1. Inicialmente vale ressaltar que o objetivo com esse estudo técnico preliminar é de identificar solugoes

disponiveis no mercado para a realiza¢ao de financiamento de projetos no mercado imobiliario com aporte de
recursos do Fundo de Desenvolvimento Imobiliario do Centro de Niteroi.

5.1.2. Partindo-se da premissa de que estas operacoes seriam realizadas através de instituicoes financeiras que ja
¢ ¢
possuem notério conhecimento técnico, operacional e juridico, além de atenderem as exigéncias regulatorias para
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estas operacdes, conclui-se que os recursos do FDICN deveriam ser disponibilizados aos projetos a serem finan-
ciados através dessas operagoes ja disponiveis no mercado.

5.1.2.1. Aadog¢aode solucdes de produtos de financiamentos ja disponiveis no mercado e em ampla utilizacio traz
seguranga juridica e operacional por terem sido amplamente testados e validados pelas institui¢oes e pela observa-
¢ao de carteirainadimplente sob controle (caso contrario, nao estariammais disponiveis nos portfolios dos bancos
por serem operagoes que trazem prejuizos).

5.1.3. Desta forma, ¢ importante analisar os produtos disponiveis de forma resumida para avaliar se podem ser
estruturados para financiar os projetos com recursos do Fundo de Desenvolvimento Imobiliario do Centro de
Niter6i e que atendam aos pré-requisitos da Lei Municipal 4.009/2025.

5.1.4. Existem no mercado financeiro duas principais operagoes de financiamento de empreendimentos imobi-
liarios: o produto Apoio a Produgio e Plano Empresario.

5.1.4.1. O financiamento de empreendimentos através do produto Apoio a Produ¢ao tem como premissa o finan-
ciamento dos projetos imobilidrios com a apresentagao ao agente financiador da gestao dos valores necessarios
para constru¢ao do projeto imobiliario, conforme sera explicado na sequéncia.

5.1.4.1.1. Esta operagio financia o custo da obra através de pagamentos mensais, que por sua vez se tratam de
ressarcimentos dos valores que a empresa contratante aportou na obra para execu¢ao da construgao no respectivo
més e que sdo identificadas através de medigoes realizadas pelo agente financiador.

5.1.4.1.2.Para que a operacao seja viabiliza nobanco, é necessario que o banco tenha a gestiode todos os recursos
necessarios para a execug¢ao da obra, ou seja, que o somatério dos valores empregados na obra pela empresa com
os valotes dos financiamentos contratados junto com as pessoas fisicas neste mesmo banco e/ou com os apottes
financeiros e de terreno realizados pela empresa contratante totalize o valor total do custo de obra do empreendi-
mento.

5.1.4.1.3. Uma vez atendida a condi¢ao citada acima no item 5.1.4.1.2, e apds aprovacao da analise financeira da
empresa contratante da opera¢ao de avaliagaode risco (ou seja, capacidade de pagamento e de assungao de divida),
da analise juridica (verificacao de aspectos juridicos necessarios a contratagao, como existéncia de registro de in-
corporagao imobiliaria, do registro do patrimonio de afetagao e daauséncia de 6nus contra os iméveis) e da analise
de engenharia (avalia¢do do projeto, atribui¢ao de custos da obra e analise do atendimento dos aspectos técnicos
e legais de engenharia), a operacao podera ser contratada.

5.1.4.1.4. Uma caracteristicaimportante desta operagao é que os compradores das unidades habitacionais podem
realizar o registro de sua compra durante a fase de obra, garantindo assim sua propriedade antes mesmo de sua
construcaoe do acessoa posse do mesmo, sendo um instrumento financeiro e juridico que traz seguranga, direitos
e deveres aos compradores, ao construtor e ao agente financiador.

5.1.4.1.5. Para esta operacao o agente financiador exige da empresa devedora uma quantidade minima de unidades
habitacionais vendidas e registradas junto ao cartério no ato da contratagao e ao longo da obra, de modo a garantir
um fluxo de vendas financeira saudavel para o empreendimento (pois parte da divida constituida durante a obra é
assumida pelas pessoas fisicas compradoras).

5.1.3.1.6. Os parametros de valores destas operagoes oscilam entre as institui¢Oes financeiras e entre as condi¢des
economico-financeiras das empresas e dos projetos.
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5.1.3.1.7. Essas opera¢oes possuem um petrfodo de caréncia, ou seja, somente pagamento de juros e sem amorti-
zagao, que ocorre durante a fase de obra e podem ter até 42 meses de duragao, e um perfodo de amortizacao da
divida apds a conclusao da obra, que contratualmente podem durar até 48 meses em algumas institui¢Oes finan-
ceiras.

5.1.3.1.7.1. Vale ressaltar que aqui existe um ponto de aten¢do devido ao fato de que a Lei Federal 14.133/2021
estipula prazo maximo inicial estimado de 60 meses para a contratacdo publica, o que estaria descasado com o
prazo citado acima, que chegaria a 90 meses (42 meses do prazo de caréncia somado aos 48 meses de amortizagao
da operac¢ao).

5.1.3.1.8. E necessario também o registro dos imoveis envolvidos na operagao como garantia em favor da institui-
¢ao financiadora do projeto.

5.1.4.2. O financiamento através do produto Plano Empresario possui a mesma modelagem e sistematica de pa-
gamento do Apoio a Produgio citado acima, porém diferencia-se na constitui¢ao da gestdo de recursos e fluxo
desses valores para estruturacao da operagao.

5.1.4.2.1. Nesta operacao, nao existe a necessidade de se apresentar ao banco a gestao dos recursos necessarios a
conclusiao da obra na modelagem e sim a disponibiliza¢ao de todo o fluxo de recebiveis do empreendimento par
ao agente financiador.

5.1.4.2.2. Desta maneira, a empresa tomadora dos recursos entrega ao banco toda a gestao de recebiveis de paga-
mentos dos adquirentes e nao tem desta maneira a obrigaciao de constitui¢ao de contratos com os compradores
durante a obra.

5.1.4.2.3.Sendo assim, a empresa tomadora dos recursos do financiamento do empreendimento assume o paga-
mento de todas as despesas financeiras (juros) durante a execugao da obra, deixando para assinar os contratos de
financiamento dos compradores das unidades habitacionais paraa fase final da construgao ou ap6s a sua conclusao.

5.1.4.2.4. Observa-se que esta modalidade de financiamento se assemelha a um empréstimo em que a empresa
devedora assume e paga os juros enquanto nio promove a venda efetiva dos ativos imobiliarios que serao cons-
truidos.

5.1.4.2.5. Os demais parametros se assemelham aos ja apresentados para o produto Apoio a Produgao, alterando-
se basicamente valores, taxas, prazos menores ¢ condi¢oes de garantia.

5.1.5. Sobre o financiamento de projetos de empreendimentos para instalacao de hotéis, importante ressaltar que
as institui¢Oes financeiras contratam estas operagoes de forma especifica e com analise detalhada do projeto e das
garantias, através de operagao estruturada para cada projeto, o que nos impede neste momento de apresentar neste
ETP uma opera¢ao ou linha de crédito especifica para tal.

5.1.5.1. Desta maneira, encaminharemos neste estudo o direcionamento para que o Agente Financeiro estruture
operagoes especificas para financiamento de empreendimentos hoteleiros, desde que atendendo os pré -requisitos
estabelecidos pela Lei Municipal 4.009/2025, pelo Decreto Municipal n°468/2025 e pelos parametros determina-
dos por meio de Deliberagao Executiva do Conselho do Fundo, nao se delimitando tipos de opera¢des para estes

projetos.

5.1.5. Considerando a necessidade de prestagao de servigo de gestao e de operacionaliza¢io dos financiamentos
dos projetos com os recursos do Fundo de Desenvolvimento Imobiliario do Centro de Niterdi, faz-se mister a
contratacio de institui¢cdes financeiras para desempenharem as atividades de Agentes Operador e/ou Financeiros,
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tendo em vista a necessidade de atuacOes distintas e de todas as necessidades técnicas e regulatérias ja expostas
neste documento.

5.1.5.1. Para a atuagao de cada tipo de Agente, faz-se necessaria analise do cenario concorrencial existente no
mercado financeiro para cada atuagdo, conforme a seguir.

5.1.6. Agente Operador

5.1.6.1. Para atuacao enquanto Agente Operador, que visa atendimento as atividades citadas nos itens j, k e I do
item4.1.1.1,importante destacar que se trata de processo muito especifico no mercado financeiro, ao se observar
as condi¢oes de governanga e regulatorias, em especial se tratando de recursos publicos.

5.1.6.2. Para se obter o levantamento junto as instituigoes financeiras que possuam notoério conhecimento técnico
necessario para atuarem como agentes operadores com expertise na gestao dos recursos ¢ das contratagoes destes
financiamentos imobiliarios e que possuam carteira de crédito habitacional robusta e relevante no mercado imo-
biliario (o que demonstra uma capacidade instalada e histérica dessa modalidade de gestdo), faz-se necessatio
identificar quais institui¢cGes seriam essas.

5.1.6.2.1. Para a obten¢ao desta informacao, é necessario identificar quais sdo as instituigoes financeiras que pos-
suem os maiores saldos de carteira habitacional no pais e para isto buscamo-la junto ao painel divulgado pela
ABECIP (Associacao Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario e Poupanga) com o ranking de contratagoes
realizadas em 2024 com recursos da Poupanca (SBPE):

6 - Aquisi¢do e Construgao

Posi¢ao: DEZ/2024 Posigdo: ano 2024
Agentes RS MilhSes Unidades RS Milhdes Unidades
CAIXA 3.7019 17931 796221 310.396
ITAU UNIBANCO 6.1221 17.040 42.490,8 103.112
BRADESCO 49181 9.324 38.106,8 87.766
SANTANDER 964 4 2.430 10.805.,4 27.379
BANCO DO BRASIL 956,4 2.804 8.301,3 22.835
BRB 762,5 1411 47939 8.825
BANRISUL 103,3 391 1.376,8 4.037
SAFRA 25,0 26 532,1 1541
BANPARA 22,7 78 340,7 1149
AILOS 330 120 255,7 832
POUPEX 28 28 45,6 291
TOTAL 17.6122 51583 186.671,3 568.163

Ordenado pela coluna de valor no ano (em azul)
Instituigdes ndo citadas ndo fizeram operagdes no ano e / ou ainda ndo fazem parte da amostra de dados da Abecip.

Tabela 2: Ranking de volume de contrata¢ées de financiamento imobiliario com recursos do SBPE rea-
lizadas em 2024 (fonte: ABECIP, peca n° 22).

5.1.6.2.2. Vale destacar o fato de nao ter sido considerada a contratagao com recursos do FGTS que hoje ¢ pro-
movida em quase sua plenitude pela CAIXA ECONOMICA FEDERAL.
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5.1.6.2.3.Noano de 2024 a CAIXA ECONOMICA FEDERAL concedeu R$126 bilhoes, que somado aos R$79,6
bilhdes, totaliza um volume de R$205,6 bilhdes em financiamentos imobiliarios (fonte: CNN Brasil).

5.1.6.2.4.Sendo assim, obtivemos as principais institui¢oes financeiras a serem consultadas para se obter informa-
¢oes de precificagao para a atuagao enquanto Agente Operador sdo as seguintes:

e CAIXA ECONOMICA FEDERAL
e BANCO ITAU

e BANCO BRADESCO

e BANCO SANTANDER

e BANCO DO BRASIL

5.1.6.2.5. Temos nos bancos acima os maiores saldos de carteira habitacional contratados em 2024 no mercado
imobiliario, concentrando o percentual de 96% de toda a contratagao nacional, o que por sua vez traz para esta
analise um bom indicativo de institui¢des financeiras para serem consultadas, além de demonstrar uma capacidade
técnica ja instalada de operacionalizagao e gestio de carteira de crédito habitacional.

5.1.6.2.6. Vale consignar também que as respectivas instituicoes financeiras demonstram também capilaridade em
nfvel nacional para atendimento e operacionalizagao destas operagoes, trazendo uma mitiga¢ao de riscos operaci-
onais considerando uma eventual contratacao, observando-se também capacidade fisica e técnica de atendimento
no municipio de Niterdi.

5.1.6.3. A partir da identificagdao dos principais bancos a serem consultados, a SMHRF previamente promoveu
consultas diretas junto aos mesmos de modo a obter estimativas de precificagdo para a prestagao de servico de
Agente Operador, nos moldes ja citados, tendo em vista se tratar de modelo de atuagao financeira pouco usual e
de atuag¢dao muito especifica, muito além de um simples produto financeiro do portfélio.

5.1.6.4. Apés solicitacbes de precificagao solicitadas em 10 de abril de 2025 e em 03 de junho de 2025 (conforme
peca 16 em anexo ao presente processo), somente a institui¢ao financeira CAIXA ECONOMICA FEDERAL
apresentou uma proposta qualitativa em rela¢do a atuagao ora proposta de Agente Operador, com detalhes técni-
cos das respectivas atribui¢oes embora sem a devida precifica¢ao, no dia 14 de julho de 2025 através do Oficio
n°270/2025/GEFUS/SUFUS.

5.1.6.5.Em 05/09/2025 a CAIXA ECONOMICA apresentou proposta para atuacio como Agente Operador
com precificagao, conforme Oficio n°337/2025/GEFUS/GEHP], no valor de R$338.081,23 mensais para um
total de ativos de R$400.000.000,00 (estimativa de aporte inicial do Fundo).

5.1.6.6. Ressaltamos que as institui¢des financeiras BANCO ITAU, BANCO BRADESCO, BANCO SANTAN-
DER e BANCO DO BRASIL, apesar das formaliza¢des citadas no item 5.1.2.4 e dos diversos contatos realizados
por representantes da SMHRF (inclusive com apoio da SMF) através de telefonemas, mensagens e reunioes diver-
sas, ndo apresentaram até a elaboracao deste Estudo Técnico Preliminar retorno com proposta.

5.1.6.7. Como complemento a esta consulta prévia, buscou-se identificar contratagdes similares a esta modalidade,
e que tivessem como objetivo o atendimento a necessidade de gestao de recursos de fundos publicos atrelados a
programas de entes publicos do poder executivo, também com o intuito de identificara existéncia de novas me-
todologias, tecnologias ou inovagodes que melhor atendessem as necessidades da Administragao, e o resultado sera
apresentado a seguir:

5.1.6.7.1. Agente Operador: Minha Casa Minha Vida — Recursos do Fundo Social:
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e  Local: Ambito nacional
e Orgio Responsavel /Ente Federativo: Ministério das Cidades (Secretaria Nacional de Habitacio).

e Unidade Gestora/Operacionalizadora: Caixa Econdémica Federal, atuando como Agente Operador do Fundo
de Arrendamento Residencial (FAR) e do Fundo de Desenvolvimento Social (FDS), que sao fontes do
programa.

e Modalidade da Operacionalizagao: Operagao por meio da Caixa, que firma contratos com construtoras,
municipios e estados para execu¢ao dos empreendimentos.

e  Amparo Legal: Lei n® 11.977/2009, que instituiu o Programa Minha Casa Minha Vida.

e Datade criacio/divulgacao: Criado em 25 de marco de 2009 / atualizado em 13 de julho de 2023 pela Lei n°
14.620/2023, com atualiza¢iao do regulamento em 2024.

e Fonte: Caixa Economica Federal — Minha Casa Minha Vida / Ministétio das Cidades — Habitacao (pega 19 —
P.A 9900197236/2025).

e Objeto: Viabilizar moradia digna para familias de baixa renda, por meio de subsidios habitacionais,
financiamento e apoio a projetos urbanisticos e sociais.

e Modelo de remunera¢io: A Caixa Economica Federal, como Agente Operador, recebe remunera¢io pela
gestao dos contratos, administracio do fundo e acompanhamento técnico das operagdes, conforme
normativos do Conselho Curador do FGTS e Ministério das Cidades.

e  Modelo de selecdo e contrata¢io: Designacio legal (Lein® 11.977/2009 - art. 14 e Lei n° 14.620/2023), que
estabelecem a Caixa Economica Federal como Agente Operador exclusivo do Programa.

5.1.6.7.2. Agente Operador - Programa Habitacional do Estado do Parana - Casa Facil PR (COHAPAR):

e JT.ocal: Estado do Parana.

e Orgio Responsivel /Ente Federativo: Companhia de Habitagdo do Parana - Vinculada a Secretaria de Estado
das Cidades (SECID) do Parana.

e Unidade Gestora/Operacionalizadora: Caixa Economica Federal, na qualidade de Agente Operador,
conforme o Contrato n® 6997/CONT/2021, firmado em 22/07/2021, para operacionalizacao do Programa
Casa Facil Parana.

e Modalidade da Operacionalizagao: Gestao de recursos destinados a execu¢ao do programa, em especial,
subsidios para custeio de entrada e apoio financeiro as familias beneficiarias, por meio de contato
administrativo entre COHAPAR e Caixa Econémica Federal.

e Amparo Legal: Lei Estadual n° 20.394/2020, que institui o Casa Facil Parand; Decreto Estadual n°
7.666/2021, que regulamenta o programa;
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Data de criacdo/divulgacio: Contrato n° 6997/CONT /2021 (Celebrado em 22 de julho de 2021.

Fonte: CONTRATO N° 7103/CONT /2024 - CLAUSULA PRIMEIRA —- DO AMPARO LEGAL (Peca 20
-P.A. 9900197236/2025)/ 2° Termo Aditivo ao Contrato Administrativo n® 6997/CONT /2021

Objeto: Prestacao de servigos para operacionalizagao do Programa Casa Facil Parana, incluindo gestao de
recursos, liberagdao de subsidios estaduais, apoio a contratagio.

Modelo de remuneracio: Remuneracio da Caixa Econdémica Federal mediante taxa de administracio
contratual, prevista no Contrato n° 6997/CONT/2021 e seus aditivos, para prestacdo de servicos de gestiao
dos recursos do Programa.

Modelo de selecdo e contratacdo: contrataciao direta por inexigibilidade de licitagdo (art. 74, I, Tei
14.133/2021), em razdo da inviabilidade de competicdo, formalizada pelo Contrato n°
6997/CONT/2021.(CONTRATO N° 7103/CONT/2024 - CLAUSULA PRIMEIRA — DO AMPARO
LEGAL (Pec¢a 20 - P.A. 9900197236/2025)

5.1.6.7.3. Agente Operador - Programa Meu Iar do Fstado do Amazonas

Local: Estado do Amazonas.

Orgio Governo do Estado do Amazonas, por meio da Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e
Metropolitano (SEDURB).

Unidade Superintendéncia Estadual de Habitacio (SUHAB) e Unidade Gestora de Projetos Especiais

(UGPE) na coordenag¢io geral; Caixa Economica Federal atuando como Agente Operadora e Financeira no
“Subsidio de Entrada do Meu Lar”.

Modalidade da Operacionalizagao: A Caixa Economica Federal faz a gestdo dos recursos estaduais destinados
ao subsidio e formaliza os financiamentos junto as familias.

Amparo Legal: Instituido por Decreto Estadual n® 47.990/2023, que regulamenta o programa “Amazonas
Meu Lar”, suas modalidades e critérios de elegibilidade.

Data de criagao/divulgacio: 28 de agosto de 2023, com o lancamento oficial do programa e abertura imediata
do pré cadastro para a populagio.

Fonte: Site Oficial do Programa Amazonas Meu Lar; Noticias SUHAB - Reunido de Alinhamento com a
Caixa Econdmica Federal; Decreto n® 47.990/2023 /

Objeto: Implementagao de politica estadual de Habitagao, facilitando o acesso a moradia digna por meio do
Subsidio Entrada do Meu Lar e integrar subsidios estaduais e/ou federais e recursos do FGTS para reduzira
barreira de entrada em financiamentos imobilidrios

Modelo de remuneragao: A Caixa Econdmica recebe remuneragao pela gestao e operacionaliza¢ao do subsidio
estadual, além da remuneragao usual pelas operagoes de financiamento Habitacional.
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e Modelo de selecido e contratacio: Inexigibilidade de licitacao (art. 74, 1, T.ei 14.133/2021), pela inviabilidade

de competicdo, com contratacio direta da Caixa Fcondmica Federal como Agente Operadora e Financeira
do Subsidio Entrada do Meu Lar. (Contrato 001/2024 - Peca 21 - P.A. 9900197236 /2025)

5.1.6.8. Na analise dos casos apresentados acima, identifica-se concentracao de contratagdes com a instituiciao
CAIXA ECONOMICA FEDERAL como Agente Operador de recursos publicos voltados para atuagdo de fo-
mento de projetos de Habitagao de Interesse Social.

5.1.6.9. Um aspecto extremamente relevante que fora observado nos Paragrafos Segundo e Quarto da Clausula
Terceira do Contrato Administrativo de Prestagio de Servico n°08/2025-MCID (entre a Unido através do Minis-
tério das Cidades, enquanto contratante, e a CAIXA ECONOMICA FEDERAL como contratada para gestao
operacional das operagdes de crédito reembolsavel no ambito do Programa Minha Casa Minha Vida com recursos
do Fundo Social, destinados ao Faixa 3) ¢ a mitigacao total do risco de inadimpléncia das operagdes de financia-
mentos imobiliarios através de clausula que atribui o ndo repasse deste risco ao contratante (no caso, o Ministétio
das Cidades), conforme pode ser visualizado abaixo:

3. CLAUSULA TERCEIRA - DO ACOMPANHAMENTO DO CONTRATO ENTRE O MINISTERIO DAS
CIDADES E O AGENTE FINANCEIRO DO PMCMV-FAIXA 3

As solicitacdes de repasse de recursos do Fundo Social para fins de realizacdo de operacao
de crédito a mutuarios enquadraveis na Faixa 3 serdao encaminhadas pelo Agente Financeiro do PMCMV-
Faixa 3, acompanhadas de estimativas quanto ao valor das contratacdes, diretamente a CONTRATADA,
que sera responsavel por analisa-las e submeter a CONTRATANTE para fins de liberacdo de recursos.

Paragrafo Primeiro. O Agente Financeiro do PMCMV-Faixa 3 sera contratado pelo Ministério das Cidades,
em consenancia com o disposto na PORTARIA MCID N¢ 474, DE 14 DE MAIO DE 2025.

Paragrafo Segundo. O Agente Financeiro do PMCMV-Faixa 3 devera assumir integralmente todos os riscos
provenientes das operacoes firmadas junto aos mutuarios, tais como riscos de credito ou riscos
operacionais, perante a CONTRATANTE, tornando-se, a partir do recebimento dos recursos repassados
pela CONTRATADA, devedora de financiamento de operacao de crédito reembolsavel perante o Fundo
Social.

Paragrafo Terceiro. A CONTRATADA ndo devera assumir risco de crédito ou riscos operacionais
decorrentes das operacdes junto aos mutuarios do PMCMV-Faixa 3.

Paragrafo Quarto. A CONTRATADA devera tomar todas as providéncias administrativas para garantir que o
Agente Financeiro do PMCMV-Faixa 3 restitua os recursos recebidos, com as devidas correcGes, uma vez
que o risco de crédito das operagoes de financiamento aos mutuarios desse programa nado pode ser
alocado a CONTRATANTE.

5.1.6.10. Esta condigao contratual traz uma minimizagao do risco de inadimpléncia das operag¢des financiadas com
recursos do FDCIN a patamares minimos e muito aderentes a proposta de retorno dos recursos deste erario
publico para perenidade e sustentabilidade desta politica publica municipal de fomento imobiliario do Centro de
Niteroi.
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5.1.6.10.1. Desta forma, entende-se pela inclusdo desta condi¢ao contratual na relacao do Agente Operador e do
Agente Financeiro, restando a este ultimo a total assungao dos riscos de mercado destas operacées e garantindo
assim o fluxo de recebimento dos recursos para o FDICN.

5.1.6.11. Em relagdao a remuneragao proposta pela CAIXA ECONOMICA FEDERAL, entende-se que estatia
dentro do estipulado para valores deste montante conforme a analise a seguir.

5.1.6.11.1. Ao se analisar a remuneragao cobrada no contrato citado no item 5.1.2.9, podemos calcular a remune-
ra¢ao cobrada para o mesmo montante no valor de R$1.050.666,00 (vide quadro extraido do contrato em relagao
a remuneragao):

6. CLAUSULA SEXTA — DA REMUNERAGCAO DA CONTRATADA

A CONTRATADA, na qualidade de Gestor Operacional do PMCMV — Faixa 3 com recursos do
Fundo Social, fara jus a:

| — remuneracdo fixa mensal de RS 990.666,74 (novecentos e noventa mil, seiscentos e sessenta e seis
reais, e setenta e quatro centavos);

Il - remuneracao variavel mensal, correspondente a um percentual do valor do crédito ativo do PMCMV-
Faixa 3, conforme tabela abaixo:

Faixa Intervalo de % Tarifa Limite da Tarifa Tarifa Fixa Limite Tarifa Total
Ativo Variavel Variavel Acumulada

Faixa ||AtéRS5S RS

1 bilhdes 0,015 RS 750.000,00 990.666,74 RS 1.740.666,74

e Memoria de calculo: Taxa Fixa + Tarifa Varidvel = R$990.666,74 + R$400.000.000,00 x 0,015% =
R$990.666,74 + R$60.000,00 = R$1.050.666,00.

5.1.6.11.2. Desta forma, o valor cotado para a prestagao de servigos de Agente Operador para o FDICN esta bem
abaixo do valor considerado no contrato acima.

5.1.6.11.3. Os valores da tabela de remunerac¢ao deste contrato acima de fato apresentam um custo maior justifi-
cado pelo fato de se contratados através de financiamentos imobiliarios de pessoas fisicas, o que gera uma quan-
tidade muito maior de contratos e, por conseguinte, aumento de demanda operacional para constitui¢ao do res-
pectivo saldo gerador de receitas financeiras.

5.1.7. Agente Financeiro

5.1.7.1. Na condi¢ao de Agente Financeiro, para atendimento das atividades relacionadas nos itens a a i do item
4.1.1, entende-se ser necessario também a contratacao de institui¢ao financeira que possua a mesma capacidade
técnica e notoria condi¢ao operacional de promover as contratagoes dos financiamentos no escopo do Fundo de
Desenvolvimento Imobiliario de Niteroi.

5.1.7.2. Desta forma, adotar-se-a 0o mesmo critério apresentado no item 5.1.6.2 e subitens, atribuindo como possi-
veis fornecedores os mesmos telacionados 5.1.6.2.4.

5.1.7.3. As atividades atribuidas ao Agente Financeiro se resumem basicamente ao processo de contratagao de
financiamentos imobiliarios de empreendimentos de mercado junto as institui¢oes financeiras.
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5.1.7.3.1.Em observacao a este fato, resta consignar que esses produtos e servigos a serem fornecidos se tratam
de solug¢ao existentes no portfolio destes bancos que operam com o mercado de construgio civil através do finan-
ciamento destes projetos imobiliarios, em condi¢bes, parametros e taxas similares.

5.1.7.3.2. A tunica caracteristica que devera ser acrescida nestas operagoes é a necessidade de mesclagem dos re-
cursos do FDICN com os recursos da propria instituigao financeira, com o intuito de subsidiar a taxa destas
contratacoes e assim viabilizar os respectivos financiamentos de projetos na regiao central de Niter6i.

5.1.7.4. Considerando o fato da solu¢io a ser apresentada na condi¢ao de Agente Financeiro ser devidamente
disponivel nestas institui¢des, conclui-se pela estruturacdo de uma contratagao através de atuagao concorrencial
para estas operagoes de modo a permitir que as institui¢oes financeiras apresentem solugdes mais convenientes
para as empresas tomadoras de crédito em relagaoaos parametros das operagoes, pois proporcionarao desta forma
uma livre atuac¢aode precificagao de taxas, de tarifas, de definicao de custos e de valores de venda, ensejando assim
melhores condi¢bes de custo financeiro para o segmento empresarial da construgio civil.

5.1.7.5. Vale ressaltar que as condi¢Oes concorrenciais entre as institui¢oes financeiras permitem, desta forma, uma
maior possibilidade de viabilizacdo de projetos na regido de abrangéncia da Lei 4.009/2025 ao se reduzir o custo
financeiro de captagao de recursos em momento de taxas de juros de mercado bastante elevadas.

5.1.7.5.1. Apesar dessa concentra¢ao em contratagoes de financiamentos imobiliarios apresentada nas cinco inst-
tuicdes citadas noitem 5.1.6.2.4, seja pela capacidade técnica operacional ou pela estrutura ja existente que pode-
riam atender plenamente o certame, poder-se-a0 apresentar outras institui¢oes financeiras aderindo ao credencia-
mento desde que atendendo aos pré-requisitos minimos apresentados no processo de selecao tendo em vista a
importancia da concorréncia conforme citado acima.

5.1.7.5.1.1. Como critério minimo a ser estabelecido como forma de permitir a participag¢ao de instituigdes finan-
ceiras que tenham a capacidade financeira e técnica de exercer o papel de Agente Financeiro, em especial nas
obrigacoes de cumprimento das condi¢oes de mitigagao de riscos operacionais e financeiros, atribui-se a condigao
de participagao minima nas contratagoes de financiamentos imobiliarios para pessoa fisica no Sistema Financeiro
Nacional no ano de 2024 do quadro apresentado no item 5.1.6.2.1 o percentual minimo de 1% da carteira total
contratada no especifico periodo.

5.1.7.5.1.2. Adota-se o critério de um ciclo de ano fechado para evitar as sazonalidades existentes de contratagao
ao longo do ano, onde se percebe oscila¢ées no volume mensalmente contratado no mercado financeiro.

5.1.7.5.1.3. Nio se considerou neste critério de selecao de Agente Financeiro eventuais carteiras de operag¢oes de
financiamento de projetos de empreendimentos hoteleiros tendo em vista o fato de serem opera¢des muito espe-
cificas e estruturadas e que por muitas vezes estao contratadas como uma simples opera¢des de crédito com apre-
sentacao de garantias reais (muitas vezes se tratando de outros ativos diferentes do projeto hoteleiro) e que nao
configuram objetivamente como contratagoes para constru¢ao de hotéis, o que prejudica a identifica¢ao desta
carteira.

5.1.7.6. Com o objetivo de estruturar opera¢des que mitiguem o risco de crédito da operagdao e que apresente a
solucao de subsidiar taxas de juros com o objetivo de viabilizar os projetos na regiao central de Niterdi, a estrutura
de aporte de recursos do FDICN para estas operacdes de financiamentos imobiliarios estd definida para ser em
conjunto com os recursos da propria institui¢ao financeira, conforme ja citado no item 5.1.3.3.2,a denominada
pelo mercado de estruturagao através de blended finance.

5.1.7.6.1.Desta maneira atende-se condi¢des importantes para a operagao, quais sejam elas:
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e Reducio de taxa: a0 se mesclar recursos do Fundo com taxas subsidiadas com os recursos da instituiciao
financeira com valores de mercado, a média final serd uma taxa abaixo do praticado;

e Reducio do risco: ao se dividir a alocac¢do dos recursos entre o FDICN e o Agente Financeiro, reduz-se a
exposi¢ao ao risco de inadimpléncia, pois aloca-se menos recursos para atender ao mesmo projeto e divide a
necessidade de capital do FDICN pelo percentual atribuido na opera¢ao, colocando a institui¢ao financeira
como corresponsavel financeiro na contrata¢ao;

e  Multiplicacdo de recursos disponiveis: ao se alocar em conjunto os recursos do FDICN com o Agente
Financeiro, a capacidade de atendimento multiplica-se inversamente proporcional ao percentual atribuido na
operagao (exemplo: se for alocado 50% da operagio, a capacidade de atendimento ao custo do projeto
multiplica-se por 2 vezes).

5.1.7.7. Vale destacar que o objetivo desta selegao de Agentes Financeiros nao é de estabelecer taxas das institui¢des
financeiras, pois estas deverao ser atribuidas por estas, nao tendo nenhuma gestao ou definicao feita por este ente
publico.

5.1.7.7.1. A contratacao de operagoes de financiamentos de projetos com parte dos recursos aportados do Fundo
de Desenvolvimento Imobiliariodo Centro de Niterdi apresentara condi¢oes diferenciadas no mercado por alocar
nesta opera¢ao taxas subsidiadas em conjunto com as praticadas pelo banco, levando a uma média de taxa menor
para estes contratos.

5.1.7.8. Importante também frisar que a variagao de taxas decorre de parametros de cada institui¢ao financeira,
assim como também na mesma institui¢ao financeira, tendo em vista diversas variaveis que compdem a precifica-
¢ao de produto financeiro, como por exemplo a classificacao de risco do cliente, a capacidade de endividamento
da empresa tomadora de crédito, os valores de custo de obra e de venda dos iméveis, as garantias apresentadas,
entre outras.

5.1.7.8.1. Sendo assim, conclui-se da importancia prudencial de se permitir a livre concorréncia com o ma-
ximo de institui¢cdes possiveis, pois as condi¢cdes que as empresas obtém nos bancos sio bastante diferentes por
este motivo, o que reforga positivamente a opgao de se buscar uma sele¢ao por habilitagdo e nao por exclusividade
destes agentes financeiros como estratégia de redugao de custo final para os projetos estratégicos do Centro de
Niteroi.

5.1.7.9. Ainda em continuidade da analise das necessidades para implementa¢iao completa do objetivo apresentado
no Documento de Formac¢io de Demanda n° 6/2025/1915, resta nio contemplada na solucio citada no item
5.1.1. e subitens a gestdo dos recursos do Fundo de Desenvolvimento Imobiliario do Centro de Niterdi, corres-
pondente as atividades relatadas nos subitens j e k do item 4.1.1.

5.1.7.10. Esta segregacao proposta no presente estudo visa garantir a gestao completa e isenta entre atribui¢des
que podem proporcionar conflito de interesses por conta dos objetivos de cada um dos papéis.

5.1.7.11. Por fim, em conclusio a tudo que foi exposto nos itens acima, a figura do Agente Financeiro visa atender
ao pleno do objetivo de analisat e contratar as operacdes enquadradas nas condi¢oes de Lei 4.009/2025, enquanto
a atuacgdao do Agente Operador visa maximizar o retorno dos recursos do FDICN, aplicados nos projetos ou nao,
de maneira a manter a governanga e transparéncia da utilizagao e da gestao deste erario publico.

5.1.7.12Desta forma, resta inequivocadamente explicitada a necessidade de se ter na atuagao de Agente Financeiro
uma construc¢ao de relagao contratual diferente da constituida para fazer a gestao dos recursos do FDICN, ainda
que eventualmente ocorrida pela mesma institui¢ao financeira.
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5.1.7.13. As atuacOes dos dois agentes citados sao sinérgicas e complementares e que em conjunto atendem aos
objetivos principais do FDICN: fomentar a geragdo de projetos na area de atua¢ao doFundo e otimizar a utilizagio
dos recursos publicos respeitando as boas praticas de governanga nessa gestao.

5.1.7.14. Importante acrescentar como caracteristicaimportante a mitiga¢ao do risco de eventual inadimpléncia
por parte dos tomadores de crédito ao FDICN, por se tratar de instrumento ja adotado em contratos em que
envolvem a atuacao do Agente Financeiro e por serjuridica e financeiramente viavel, conforme citado e demons-
trado no item 5.1.6.9 ¢ 5.1.6.10.

5.1.7.14.1. Desta maneira, resta inequivoca a proposta de inclusio de assun¢ao do risco de inadimpléncia das
operagoes contratadas com aporte dos recursos do FDICN pelo Agente Financeiro.

5.1.7.15. Para analisar rela¢Ges contratuais enquanto Agente Financeiro semelhantes no mercado, buscou-se iden-
tificar contratagOes similares a esta modalidade, e que tivessem como objetivo o atendimento a necessidade de
financiamento imobiliarios com recursos de fundos publicos atrelados a programas de entes publicos do poder
executivo, também com o intuito de identificar a existéncia de novas metodologias, tecnologias ou inovagdes que
melhor atendessem as necessidades da Administragao, e o resultado sera apresentado a seguir:

5.1.7.15.1. Agente Financeiro - Programa Habitacional do Estado de Sdo Paulo — Casa Paulista
° Local: Estado de Sao Paulo.

o Orgio Responsavel /Ente Federativo: Governo do Estado de Sio Paulo, por meio da Secretaria de Desen-
volvimento Urbano e Habitacao (SDUH).
° Unidade Gestora/Operacionalizadora: Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Utbano do Estado

de SaoPaulo (CDHU), responsavel pela gestao operacional do programa. Tendo a Caixa Econémica Federal
atuando como Agente Financeiro nas opera¢oes vinculadas ao Minha Casa Minha Vida/FGTS, mas nao
como operadora do fundo estadual.

. Modalidade da Operacionalizacao: Concessao de subsidio estadual de até R$ 40 mil por familia, destinado a
compor a entrada do financiamento habitacional.

. Amparo Legal: Decreto n® 58.183,de 29/06/2012 — autotiza a Secretaria da Habitacao a celebrar convénios
para implementagao do Programa Casa Paulista

o Data de ctia¢io/divulgacio: 2012

o Fonte: Paginas oficiais do programa e atos normativos (SDUH/CDHU/AL-SP).

. Objeto: Ampliar o acesso a casa propria para familias de baixa e média renda em Sao Paulo, por meio de
subsidios diretos do Estado que reduzem ou eliminam a entrada do financiamento.

5.1.7.15.2. Agente Financeiro - Programa Habitacional do Estado de Mato Grosso — Ser Familia Habitacdio MT

e Local: Estado de Mato Grosso.

e Orgio Responsavel /Ente Federativo: Governodo Estado de Mato Grosso, por meio da Secretaria de Estado
de Assisténcia Social e Cidadania (SETASC) e da Secretaria de Estado de Infraestrutura e Logistica (Sinfra).

e Unidade Gestora/Operacionalizadora: MT PAR (MT Participacoes e Projetos S.A.) que é uma empresa pu-
blica estadual responsavel pela operacionalizagdo do programa, gestao dos subsidios e articulagio com muni-
cipios, construtoras e agentes financeiros. Tendo a Caixa Economica Federal atua somente como agente fi-

nanceiro, formalizando os contratos de crédito habitacional com as familias e integrando os subsidios estadu-
ais aos recursos do FGTS/MCMV.
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e Modalidade da Operacionalizacao: Subsidio estadual em formato de Entrada Facilitada, variando conforme a
faixa de renda.

e Amparo Legal: Lei Estadual n® 11.587/2021

e Datade ctiagio/divulgacio: Criado em 2021 pela Lei n®11.587/2021 / Regulamentado em 2022 (Decteto n°
1.398/2022) / Contrato n° 062/2023 firmado em 29 de setembro de 2023.

e Fonte: MT PAR — Programa Ser Familia Habitacdo / SETASC — Ser Familia Habita¢io

e  Objeto: Facilitar o acesso a moradia, subsidiando a entrada do financiamento habitacional e integrando recur-
sos estaduais com o Minha Casa Minha Vida/FGTS, promovendo inclusio social, desenvolvimento utbano
e geracao de emprego na construgao civil.

5.1.8. Analises de contratagdes anteriores pelos Orgios e Entidades noAmbitodo Municipiode Niter6i.

5.1.8.1. Para o presente objeto, certifica-se que nao houve contratagcao anterior.

5.1.9. Projetos para demandas similares implementados por outros Orgios Publicos

5.1.9.1.  Foram identificadas as seguintes contratacdes formalizadas por outros Orgios Piblicos, com demandas
similares as do objeto a ser contratado, na qualidade de Agente Operador e/ou Financeiro:

Orgio Publico Ato Administrativo Data de Realizagao

Contratacdao de instituicao fi-
nanceira  autorizada  pelo
Banco

Central do Brasil para atuar
como agente financeiro no
Programa Niter6i Empreende-
dora.

P.A 9900006620/2025 22 de janciro de 2025

Programa Minha Casa Minha
Vida Faixa 3 do Governo Fe- | Contrato MCID 08/2025 30 de maio de 2025
deral

Programa Habitacional do Es-
tado do Parana - Casa Facil PR | Contrato n

Programa Habitacional do Es-
tado de Sao Paulo — Casa Pau- | Contrato n°® 106/2022 10 de novembro de 2022
lista

Contrato n°® 045/2023 29 de setembro de 2023

24



Yy PREFEITURA

NITEROI

B PROCURADORIA GERAL DO MURICIFa

Programa Habitacional do Es-
tado de Pernambuco — Morar
Bem PR

Programa Habitacional do Es-

tado de Mato Grosso — Ser Fa- | Contrato n°® 062/2023 29 de setembro de 2023
milia Habitacao MT.

Programa Bntrada Moradia do | o o 6 70 016/2024 05 de julho de 2024
Estado do Ceara

Programa Nossa Casa do Bs- | o 0010 016,/2023 11 de dezembro de 2023

tado do Espirito Santo

Programa Meu Sonho do Es-
tado de Ronddnia

Contrato n°® 1621/2024

29 de dezembro de 2024

Programa Porta de Entrada

Contrato n°® 02/2024

28 de outubro de 2024

Rio Grande do Sul

Programa Meu Lar do Estado

do Amazonas Contrato n°® 01/2024

04 de abril de 2024

5.1.10. Analises das solugdes disponiveis no mercado

5.1.10.1. Conforme ja mencionado acima, este estudo técnico apresentou questoes relevantes que suscitarama
necessidade de se buscar duas solugoes distintas e que se conectam para que entreguem em sua plenitude o objetivo
a ser alcangado nesta contrata¢ao que é a gestao adequada dos recursos do FDICN e as contratagoes das operagoes
de financiamento imobiliario com estes recursos dentro dos critérios legais estabelecidos pela Lei Municipal
4.009/2025, pelo decreto correlato e pelas deliberacdes do Conselho do Fundo.

5.1.10.2. Desta forma, apresentaremos na sequéncia duas analises para contratagdo: uma referente a figura do
Agente Operador e outra referente a do Agente Financeiro.

5.1.10.3. Agente Operador:

5.1.10.3.1. Vale consignar que a atuagao de Agente Operador, como se caracteriza como um agente de gestio
dos recursos e controle das opera¢des, conclui-se que nao ha necessidade de contratagao de mais de uma institui¢ao
financeira.
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Esta conclusiao advém do fato da esséncia da atividade que ¢ de gestao e controle e isso pressupoe

uma atuagao centralizada e coordenada, o que denota a necessidade de somente um agente.

5.1.10.3.2.

5.1.10.3.3.

Para avaliagao da melhor forma de atendimento a demanda apresentada foram consideradas tres
modelos para a contratacao da solugao para a demanda identificada de atua¢ao como Agente Operador:

Demanda: contratagao de Agente Operador para fazer gestao dos recursos do FDICN;

Solugdes possiveis:

a) Implementar estrutura propria vinculada a administrac¢ao direta do municipio (Agéncia de Fomento) para
promover a gestao financeira e juridica do FDICN

b) Contratar empresa de fomento para desempenhar as atividades de Agente Operador

c) Contratar institui¢dao financeira para desempenhar as atividades de Agente Operador

Modelo | Alternativa Forma de Agido Problemas

Implementar a estruturagao de

empresa publica para atuar como | Alto custo para implantacao e
A Criacao de Agéncia de Fomento | Agente Operador vinculadodire- | para manuten¢io, prazo longo

tamente a Administracao do Mu-
nicipio

para infcio das atividades.

Contratagao de empresa de fo-

Contratacao de empresa de fo-

Alto risco para gestao dos recur-
sos publicos pela pouca expertise

B mento para atuagdo COmMoO L .
mento e por possuir risco operacional
Agente Operador .
relativamente alto.
Contratacao de institui¢ao finan- | Custo mais elevado do que a so-
Contratagao institui¢do finan-|ceira com experiéncia no seg-|lucio do Modelo B (apesar de
C ceira para desempenhar o papel | mento e com notéria expertise, | menor do que a solu¢io do Mo-
de Agente Operador além de carteira de crédito habi-|delo A), maior limitacaode adap-
tacional bastante relevante tacdo da atuacio
5.1.10.3.4. Tomando por base a premissa acima exposta e para um melhor entendimento dos modelos de

contrata¢ao propostos neste estudo, foi elaborada uma tabela comparativa com pontuagao das caracteristicas de
cada modelo, seguindo um critério onde se classifica como PP (Ponto Positivo) ou PN (Ponto Negativo).

5.1.10.3.5.

5.1.10.3.6.

Deste modo, caracteriza-se como modelo com maior vantajosidade aquele com maior quantitativo
de Pontos Positivos (PP).

Considerando:

Modelo A - Criagao de Agéncia de Fomento vinculada diretamente 2 Administracao Direta do Municipio;

Modelo B - Contrata¢ao de empresa de fomento para atuagao como Agente Operador;

26



Yy PREFEITURA

NITEROI

PROCURADORIA GERAL DO MUKICIFD

Modelo C - Contratacao de institui¢ao financeira parar atuagao como Agente Operador.

Carateristica Modelo | | Modelo | | Modelo
da contratagio A B C
Atendimento as notmas ¢ regulacoes do SEN/BA- PN PP PP
CEN para gestio dos recursos

Capacidade técnicainstalada para atuagao como ges- PN PP PP
tor de recursos de Fundo de Fomento

Capacidade técnica e juridica [,)arg atuagio como | | pyo PN PP
Agente Operador de recursos publicos

Custo d1r~eto total .para’Adrmmstra(f:aq referente a PN PP PP
contrata¢ao de equipe técnica especializada

Custo de desenvolvimento técnico de capital hu-

mano para cumprimento das obriga¢oes e atividades | | PN PP PP
enquanto gestor do FDICN

Cus.to dfe aluguel de sala para instalacao fisica de pro- PN PP PP
fissionais

Rlsc~o operacional devido as atividades atreladas a PN PN PP
gestao dos recursos

Risco juridico por inobservancia de procedimentos

necessarios a formalizacdao da operagao e constitui-| | PN PN PP
¢ao de garantias

Autonomia para alocacdo de recursos conforme es-

tabelecido em Lei, em decretos e em resolucdes do | | PP PN PN

Conselho
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Carateristica Modelo | | Modelo | | Modelo
da contratagao A B C
Estrutura operacional para acompanhamentoda car- PP PP PP

teira

TOTAL DE PP: 2 5 9

5.1.10.3.7.

Custo total projetado para cada solugdo para a prestagio dos servigos

Solugio

firmado)

Custo Total Projetado (considerando o periodode vigéncia do contratoa ser

Descrigao Sucinta

Periodo
de vigén-
cia do
contrato

Preco Global Projetado

Modelo A

Para a instala¢do de uma Agéncia de Fo-
mento, é necessatio o atendimento de di-
versos elementos fundamentais como:
despesas fixas de sala comercial (aluguel
e condominio — R$5.000,00), de pessoal
(estimado em R$50.000,00), de insumos
(estimado em R$3.000,00) e de equipa-
mentos e instalagcdes (custo inicial de
R$100.000,00).

120 meses | R$7.060.000,00

Modelo B

Paraa contratacao de uma empresa de fo-
mento estima-se que o custo seja inferior
ao de um banco de primeira linha com
notbria expertise nesta atuacao, podendo
ser inferido um custo mensal de 50% da
cotac¢ao apresentada.

120 meses | R$20.284.873,80

Modelo C

Utilizando-se da cotagdao apresentada
pela tunica institui¢do financeira que
apresentou proposta.

120 meses | R$40.569.747,60

5.1.10.4. Agente Financeiro
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Para avaliacao da melhor forma de atendimento a demanda apresentada foram consideradas tres
modelos para a contrata¢ao da solugdo para a demanda identificada de atua¢do como Agente Financeiro:

Solugdes possiveis:

a)

financiamento com recursos do FDICN

b)

0

desempenhar as atividades de Agente Financeiro.

Demanda: contratagao de Agente Financeiro para fazer gestao dos recursos do FDICN;

Implementar estrutura propria do municipio para promover a gestio financeira e juridica das operagoes de

Contratar institui¢cdes financeiras diversas para atuagao como Agente Financeiro;

Contratar instituicdes financeiras com expertise e relevante carteira de crédito habitacional para

ver as contratacoes

retamente a Administracio do

Modelo | Alternativa Forma de Agao Problemas
Implementar a estruturagao de . N
s Alto custo para implantacao e
Criacio de Empresa para promo- | & 1o pablica para atuar como ara manutencdo, prazo longo
A N presa para p Agente Financeiro vinculado di- P €40, p &

para inicio das atividades e alto
risco juridico e operacional.

Contratacio de instituicoes fi-

Municipio
Contratacao de institui¢ao finan- | Alto risco para gestao dos recur-
ceira sem  necessarlamente [sos publicos pela possibilidade

B . . possuir carteira de crédito imo- | de pouca expertise e por possuir
nanceiras diversas i - | : .
bilidria relevante para atuacdo |risco operacional relativamente
como Agente Financeiro alto.
Contratacao de institui¢ao finan- | Custo mais elevado do que a so-
Contratagao institui¢des finan-|ceira com experiéncia no seg- |lu¢io do Modelo B (apesar de
C ceiras com expertise e relevante | mento e com notoria expertise, | menor do que a solu¢io do Mo-
carteira habitacional além de carteira de crédito habi-|delo A), maior limitacaode adap-
tacional bastante relevante tacao da atuacio
5.1.104.2. Tomando por base a premissa acima exposta e para um melhor entendimento dos modelos de

contrata¢ao propostos neste estudo, foi elaborada uma tabela comparativa com pontuagao das caracteristicas de
cada modelo, seguindo um critério onde se classifica como PP (Ponto Positivo) ou PN (Ponto Negativo).

5.1.104.3. Deste modo, caracteriza-se como modelo com maior vantajosidade aquele com maior quantitativo
de Pontos Positivos (PP).

5.1.10.4 4. Considerando:

Modelo A - Criagdo de empresa vinculada a Administra¢io Direta do municipio para promover as contratagoes;

Modelo B - Contratacao de institui¢coes financeiras sem restricao;
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Modelo C - Contratacao de institui¢des financeiras com expertise e relevante carteira habitacional.

Carateristica
da contratagio

Modelo
A

Modelo
B

Modelo
C

Atendimento as normas e regulacoes do SEN/BA-
CEN para gestio dos recursos

PN

PP

PP

Capacidade técnicainstalada para atuagao como ges-
tor de recursos de Fundo de Fomento

PN

PP

PP

Capacidade técnica e juridica para atuagao como
Agente Financeiro em operagoes de financiamento
imobiliario de empreendimentos imobiliarios

PN

PN

PP

Custo direto total para Administragdao referente a
contrata¢ao de equipe técnica especializadapara pro-
mover a operacionaliza¢ao e contrata¢io das opera-
coes

PN

PP

PP

Custo de desenvolvimento técnico de capital hu-
mano para cumprimento das obrigagoes e atividades
enquanto agente financeiro do FDICN

PN

PP

PP

Custo de aluguel de sala para instalacao fisica de pro-
fissionais

PN

PP

PP

Risco operacional devido as atividades atreladas a
contratagao, constitui¢io de garantias e acompanha-
mento das obras

PN

PN

PP

Risco juridico por inobservancia de procedimentos
necessarios a formalizacdo da operagao e constitui-
¢ao de garantias

PN

PN

PP

Risco operacional devidoa analise financeira equivo-
cada de empresas com atribui¢ao de limites que au-
mentam o risco da operagao por possivelinsolvéncia

PP

PN

PN
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Carateristica Modelo Modelo Modelo
da contratagao A B C

Estrutura operacional para acompanhamento das
operagoes na formalizagao das garantias, no acom-| | PN PN PP
panhamento das obras e na gestao dos pagamentos

TOTAL DE PP: 1 4 9

5.1.10.4.5. Custo total projetado para cada solugdo para a prestagio dos servigos
Custo Total Projetado (considerando o periodo de vigéncia do contrato a ser
firmado)

~ Periodo

Solugio i Hfn

Descrigao Sucinta ) Prego Global Projetado
cia do
contrato

Para a instalagao de uma Agéncia de Fo-
mento, é necessario o atendimento de diver-
sos elementos fundamentais como: despe-

Modelo | sas fixas de sala comercial (aluguel e condo-

A minio — R$5.000,00), de pessillll (estimado | 120 meses R$7.060.000,00
em R$50.000,00), de insumos (estimado em
R$3.000,00) e de equipamentos e instala-
coes (custo inicial de R$100.000,00).

Modelo B | Nio havera custo 120 meses | R$0,00

Modelo . ;

C Niao haveri custo 120 meses | R$0,00

5.1.11. Escolha do objeto da contratagao

5.1.11.1. De acordo com informagoes apresentadas neste estudo podemos afirmar que dentre os parametros
analisados, para a selecao do Agente Operador, o modelo C — Contratar institui¢ao financeira para desempenhar
as atividades de Agente Operador e o custo total projetado para a contratagao de R$ R$ 40.569.747,60 (Quarenta
milh&es, quinhentos e sessenta e nove mil, setecentos e quarenta e sete reais e sessenta centavos ), convergem com
as diretrizes de gerenciamento adotadas pela Administracio do Municipio de Niterdi, para atendimento de pres-
tacao de servicos como Agente Operador do Fundo de Desenvolvimento Imobiliario do Centro de Niterdi elen-
cados no presente estudo.

5.1.11.2. Ressalta-se por fim os seguintes fatores importantes que foram considerados na escolha:
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5.1.11.2.1. Menor risco operacional: a0 se contratar empresa com notoério conhecimento técnico, com expe-
riéncia na atuagao pretendida nesta contratagao e com carteira habitacional relevante no mercado imobiliario,
agrega-se a esta atuagao relevante da politica pablica de revitalizagao do Centro

5.1.11.2.2. Mitigacao do risco de inadimpléncia: ao se contratar instituicao financeira com total dominio ope-
racional e juridico na atuagao enquanto Agente Operador, facilita o controle do repasse das operacdes de crédito
e estabelece com o Agente Financeiro controle de fluxo de recursos de modo a garantir a assun¢ao do risco de
inadimpléncia pelo Agente Financeiro;

5.1.11.2.3. Contratagoes similares: por desempenhar as atividades de Agente Operador em fundos publicos ja
estabelecidos e comprovadamente operando com sucesso em projetos publicos de financiamentos imobiliarios,
como os citados nos itens 2.8.1, 5.1.6.7.1 ¢ 5.1.6.7.2;

5.1.11.2.4. Notoria capacidade técnica instalada: por representar em carteira de financiamento habitacional
contratada em 2024 um percentual aproximado de 65,75% do total contratado no Sistema Financeiro Nacional,
constata-se que hd nesta institui¢ao plena capacidade técnica desenvolvida para promover as adequadas analises e
acompanhamento de obra para que os projetos aportados pelo FDICN logrem éxito e sejam concluidos com o
melhor apoio técnico disponivel no mercado.

5.1.11.3. Ja em relagio a selecao do Agente Financeiro, de acordo com informagdes apresentadas neste estudo
podemos afirmar que dentre os parametros analisados, o modelo C - Contratacao de institui¢des financeiras com
expertise e relevante carteira habitacional sem custo atrelado ao FDICN e ao municipio, convergem com as dire-
trizes de gerenciamento adotadas pela Administragao do Municipio de Niterdi, para atendimento da prestacao de
servicos elencados no presente estudo.

5.1.11.4. Ressalta-se por fim os seguintes fatores importantes que foram considerados na escolha:

5.1.114.1. Menor risco operacional: a0 se contratar empresa com notério conhecimento técnico, com expe-
riéncia na atuagao pretendida nesta contratagiao e com carteira habitacional relevante no mercado imobiliario,
agrega-se a esta atua¢ao relevante da politica piblica de revitalizagao do Centro

5.1.11.4.2. Mitigagao do risco de inadimpléncia: ao se contratar institui¢ao financeira com total dominio ope-
racional e juridico na atuagdo enquanto Agente Financeiro, facilita o controle do repasse das operagoes de crédito
e estabelece adequada seguranga financeira (pela robustez das institui¢oes financeiras) e juridica por possuirem
capacidade de manutengdo do fluxo de recursos em retorno ao FDICN mesmo em caso de inadimpléncia das
empresas tomadoras de crédito e desta forma garantindo a assungao por este Agente do risco de inadimpléncia;

5.1.11.4.3. Contratac¢oes similares: por desempenhar as atividades de Agente Operador em fundos publicos ja
estabelecidos e comprovadamente operando com sucesso em projetos publicos de financiamentos imobiliarios,
como os citados nos itens 2.8.1, 5.1.7.15.1 ¢ 5.1.7.15.2;

5.1.11.44. Notéria capacidade técnica instalada: por representar em carteira de financiamento habitacional
contratada em 2024 um percentual aproximado de 65,75% do total contratado no Sistema Financeiro Nacional,
constata-se que hd nesta institui¢ao plena capacidade técnica desenvolvida para promover as adequadas analises e
acompanhamento de obra para que os projetos aportados pelo FDICN logrem éxito e sejam concluidos com o
melhor apoio técnico disponivel no mercado.
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5.1.11.4.5. Atendimento as normas regulatérias do BACEN para estas operagoes e respeito as questoes de
governan¢a normativa.

5.1.11.5. Como ja explorado e demonstrado acima, a solu¢ao completa da demanda presente neste estudo
técnico preliminar sera apresentada como plena com a contrata¢ao dos dois modelos de atuagao, no caso o Agente
Operador e os Agentes Financeiros, com métodos de selegao diferente pelos motivos acima expostos.

5.1.11.5.1. Por conseguinte, importante destacar que somente a conclusao de sele¢io de um dos Agentes se-
paradamente nao faz sentido para que se tenha a solu¢ao da demanda devidamente atendimento.

5.1.11.5.2. Para que se construa uma forma juridica de que esta solucdo seja plenamente atendida, faz-se mister
a elabora¢io de artificio juridico nos respectivos instrumentos contratuais (como uma clausula suspensiva ou re-
solutiva), salvo melhor juizo, que estabeleca condicionante para inicio das atividades contratuais com impacto
financeiro nesta relacio.

5.1.11.,5.2.1.  Tal condicionante seria a existéncia da outra figura de atuagao para que seja estabelecida como
iniciada a rela¢do contratual na pratica.

6. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

6.1 Os servigos pretendidos pela contratada devera incluir atividades tipicas, tais como:

a) analises de risco de crédito para as empresas tomadores do crédito e para os projetos analisados, técnica de
engenharia do projeto, atribuindo valores de custo e de venda, e juridica, considerando todos os aspectos
juridicos da opera¢io;

b) atribui¢ao de limites de contratagio e de rating para as empresas tomadoras do crédito e para os projetos
analisados;

¢) estruturagao de garantias da operacao em favor da instituicao financeira de modo a garantir a saude finan-
ceira de operagao e seguranga juridica dos recursos aportados pelo Fundo e pelo banco;

d) formalizagao do contrato e providéncias de seu respectivo registro no cartério de iméveis correspondente;

e) acompanhamento da adimpléncia das operacSes, promovendo a cobranga administrativa e judicial das mes-
mas, se for o caso;

f) acompanhamento das obras e apresentacao de relatério mensal do estagio destas ao Conselho do Fundo;
@) liberacao de recursos conforme evolu¢ao das obras e dentro das condi¢bes pactuadas;

h) assumir o risco de inadimpléncia das operagdes, garantindo o fluxo de retorno dos recursos do FDICN
independentemente do fluxo de pagamento dos tomadores de crédito;

1) providéncias de cobranca administrativa, extrajudicial e judicial para operagdes em atraso;
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j) gestao dos recursos do fundo dentro do estabelecido na legislacao vigente e nas deliberacoes e resolucoes
do Conselho do Fundo, respeitando assim a respectiva governanga;

k) promover movimentagoes conforme estabelecido pelo Conselho do FDICN;

1) alocacao dos recursos do Fundo, aplicados em projetos ou nao, conforme estabelecido pelo Conselho do
Fundo e pelas legislagcoes especificas, e com o objetivo de obter melhores resultados financeiros possiveis
para o erario publico;

6.1.1 Os servigos prestados devem assegurar a adequada gestao dos recursos do Fundo de Desenvolvimento Imo-
biliario do Centro de Niterdi, garantira concessao eficaz e segura dos empréstimos e fornecer suporte integral a
administragao publica quanto a transparéncia, controle e fiscalizagao do Programa.

0.2. Serao atividades a serem desempenhadas pelo Agente Operador:

6.2.1. Gestao dos recursos do FDICN:

e Atender aos pré-requisitos legais da Lei Municipal 4.009/2025,do decteto correlato e das deliberacdes do
Conselho do Fundo;

e Aplicacdo dos recursos respeitando a legislagdo vigente e as deliberagdes do Conselho do Fundo;

e  Acompanhamento da adimpléncia das operagoes junto aos Agentes Financeiros, propondo a¢ées de cobranca
para eventuais inadimpléncias, com medidas administrativas, extrajudiciais e judiciais;

e Alocagaode recursos nao aplicados em financiamentos em ativos que atendam a legislacdo e as deliberagdes
do Conselho do Fundo, com a respectiva remunerag¢ao dentro destes critérios enquanto nao for aplicado em
financiamentos junto aos Agentes Financeiros;

e Prestacio de contas dos valores aplicados através de relatérios mensais, anuais e pontuais, quando
demandado;

e Promover as movimentag¢des dos recursos do Fundo conforme solicitado pelo Conselho do Fundo.

0.2.3. Gestao operacional do FDICN:

e Criar conta grafica especifica para recebimento dos recursos do Fundo para realizagao dos respectivos
pagamentos inerentes a atuagao financeira e administrativa do Fundo, desde que autorizados pelo Conselho
do Fundo;

e  Verificar a habilitagao dos Agentes Financeiros antes de se efetuar o repasse de operagoes pleiteadas pelas
empresas tomadoras de crédito e autorizadas pelo Conselho;

e  Verificar a situagdo de adimpléncia das operagoes vinculadas ao Agente Financeiro antes do repasse da
contratagao pleiteada e apresentar ao Conselho do Fundo situa¢bes adversas para analise e delibera¢ao;

e  Realizar e gerenciar o contrato de abertura de crédito de funding para os Agentes Financeiros, de operagdes de
financiamento que atendam aos objetivos do FDICN, incluindo projetos de financiamento imobiliario resi-
dencial ou misto e de projetos hoteleiros;

e Promover as movimentacdes conforme deliberacoes e solicitacdes do Conselho do Fundo;

e  Operacionalizar os pagamentos de desapropriagoes conforme deliberado pelo Conselho do Fundo;

e  Propor ao Conselho do Fundo normas, métodos e #odus operandi com o intuito de aperfeicoar a utilizagao dos
recursos do Fundo para cumprimento dos objetivos propostos na Lei Municipal 4.009/2025.
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6.2.2. Gestao das operagoes em analise:

e Acompanhamento das opera¢des em analise junto aos Agentes Financeiros, com acompanhamento das
aprovacoes, atribuicao de ratings para as empresas tomadoras de crédito e para os projetos;

e Promover a tramitagao e a interlocu¢ao de demandas de operagdes em analise a0 Conselho do Fundo das
operagOes em tramita¢iao nos Agentes Financeiros;

e Promover o controle do fluxo de analises e aprovacoes junto ao Conselho das operagdes em analise, inclusive
promover reserva dos recursos de operagdes autorizadas a serem contratadas até a efetiva contratagdo e
transferéncia dos recursos, além de acompanhar retorno das analises do banco dentro do prazo estipulado
pelo Conselho do Fundo para esta analise em deliberagoes formais padrées ou pontuais;

e Verificar a aderéncia do projeto aos pré-requisitos definidos na Lei Municipal 4.009/2025, no decreto
correlato e nas delibera¢des do Conselho, antes de encaminhar para analise e deliberagao do Conselho do
Fundo;

e Apresentaciao de relatérios de operagoes em andamento ao Conselho do Fundo, mensalmente, anualmente e
quando demandado, com os respectivos status atualizados.

6.2.2. Liberagao de recursos do FDICN para aporte em contratagdes

e [Efetuar o repasse dos valores contratualmente pactuados ao Agente Financeiro devidamente credenciado
quando da formalizagao da respectiva contrata¢ao (previamente autorizada pelo Conselho do Fundo) e do
respectivo registro do contrato e das garantias correlatas em Cartério de Imédveis, além do atendimento das
condicionantes e/ou clausulas suspensivas contratuais;

e Apresentar relatério mensal, semestral e anual de liberacdes de recursos e das condi¢des contratualmente
atendidas para inicio da autorizagao de obra ao Conselho do Fundo;
e Apresentar relatorio circunstancial, se demandado pelo Conselho do Fundo.

0.2.3. Acompanhamento das evolugoes de obras e dos pagamentos:

e Promover acompanhamento mensal junto aos Agentes Financeiros referente as medigdes mensais;
e  Monitorar mensalmente a situa¢ao das obras de todas as operagdes, observando se existe situagdes de atraso
que exijam atuac¢ao imediata por parte do Agente Operador e/ou do Conselho do Fundo;

e Estabeleceratuagio proativa com os respectivos Agentes Financeiros para avaliagao de situagdes que exijam
atuacdo imediata por conta de vicios construtivos identificados na evolugao da obra;

e Repasse de situagdes de atraso ou de eventuais vicios construtivos ao Conselho do Fundo em relatérios
mensais ou de maneira pontual, em caso de necessidade de atuacao imediata;

e Promover agOes corretivas imediatas, administrativas e judiciais, em caso de identificacao de atrasos de obras

decorrentes de vicios construtivos ou de responsabilidade civil da empresa tomadora de crédito e/ou
responsavel pela obra;

6.2.4. Acompanhamento dos pagamentos pelas empresas tomadoras de crédito:

e Acompanhar junto aos Agentes Financeiros a adimpléncia das opera¢des, monitorando os pagamentos
mensais de cada opera¢ao nas formas acordadas contratualmente;

e  Propor agoes de cobranga administrativa imediata apés a identificagao de inadimpléncia em operagao com
recursos do FDICN;
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e [Hstabeleceratuagio proativa com os respectivos Agentes Financeiros para avaliagao de situagoes que exijam
atuagao imediata por conta de atrasos superiores a 30 dias ou de nao aplicagao de recursos na obra financiada;

e Promover a¢Oes de cobrancas administrativas e judiciais em caso de identificacao de atrasos de pagamentos
superiores a 60 dias pela empresa tomadora de crédito;

e  Propor medidas restritivas e/ou de controle diferenciadas para empresas tomadoras de crédito e/ou Agentes
Financeiros que possuam inadimpléncia superior a 30 dias;

e Propor medidas de cobranca judiciais contra Agente Financeiro que nao estiver repassando os recursos ao
Agente Operador nas formas pactuadas, dando ciéncia imediata ao Conselho do Fundo;

e Acompanhar o repasse do fluxo de pagamentos independente da adimpléncia da operagao, pois o Agente
Financeiro devera assumir integralmente todos os riscos provenientes das contratagdes realizadas, garantindo
assim o repasse dos recursos.

6.3 Serao atividades a serem desempenhadas pelo Agente Financeiro:

0.3.1 Analise da Capacidade Financeira das empresas tomadoras de crédito e tramita¢dao, conforme a seguir:

e Promover a analise técnica e documental das empresas tomadoras de crédito, com foco na viabilidade
econémico-financeira do projeto, na capacidade financeira das empresas e no atendimento das garantias
necessarias a Operagao;

e  Verificar e validar a documentacio fiscal, contabil e cadastral;

e Visitare verificar as instalagcbes da empresa tomadora de crédito e as respectivas obras ja entregues, além de
avaliar capacidade financeira;

o  Consultas a bureaus de crédito e sistemas oficiais;

e Aplicaciao de modelos de andlise de risco e capacidade de endividamento;

e Emissao de parecer técnico e registro sistematizado da operacao;

e Atendimento pleno as empresas tomadoras de crédito com orientagdes, retorno das analises e tratamento dos
documentos apresentados;

e Atribui¢ao de Rating e limites de crédito para as empresas tomadoras de crédito;

e Encaminhamento de relatérios atualizados das empresas tomadoras de crédito pleiteadoras dos recursos do
FDICN que estao com analise em andamento no Agente Financeiro ao Agente Operador;

e Encaminhar demanda de analise ao Agente Operador de recursos do FDICN, caso solicitado pela empresa
tomadora de crédito e caso o projeto se enquadre nos pré-requisitos legais estabelecidos pela Lei Municipal
4.009/2025, pelo decreto cotrelato e pelas delibera¢oes do Conselho do Fundo;

6.3.2 Contratacdo e Liberacio dos Recursos as Empresas Tomadoras de Crédito:

e Promover a contratagao das operagoes dentro dos parametros de analises de risco, de engenharia (projeto) e
juridica ja existentes na institui¢ao financeira, sem nenhuma condi¢ao diferenciada em termos de aprovacao
de crédito ou de qualquerandlise paraas empresas tomadoras de crédito), mantendo desta forma o compliance
e respectivas analises isentas ja promovidas pelo Agente Financeiro;

e Atenderao fluxo de contrata¢io das operagdes de financiamento de empreendimentos imobiliarios e hotelei-
ros nos moldes estabelecidos pelo Conselho do Fundo, sendo o mesmo a ser adotado por todos os Agentes
Financeiros credenciados;

e Aportar recursos em conjunto com os valores aportados pelo FDICN, na modalidade de operagao blended
finance, em percentuais de 50% de recursos do Agente Financeiro (nas taxas que forem aprovadas por este) e
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50% do FDICN (ou em percentuais diferentes mediante aprovac¢ao prévia do Conselho do Fundo e do Agente
Financeiro), de modo a se constituir o valor total de concessao de crédito a empresa tomadora de crédito no
somatorio destes dois aportes (com possibilidade de revisio deste percentual a pedido do Conselho conforme
alteracao dos cenarios de mercado);

e Remunerar os recursos do Fundo de Desenvolvimento Imobiliario do Centro de Niterdi aportados nas con-
tratagoes de financiamentos imobiliarios de projetos aprovados pelo Conselho do Fundo com a taxa de 4,99%
+ TR (conforme estabelecido pelo Conselho do Fundo através da 4* reunido ocottida no dia 05/09/2025) da
integralidade dos recursos repassados no ato da contratacao, independente da constitui¢iao do saldo devedor
atribuido ao tomador de crédito (com possibilidade de revisio desta a taxa a pedido do Conselho conforme
alteragao dos cenarios de mercado ao longo da realizacao do contrato);

o Disponibilizarpara contratagaoas operacdes ja existentes na instituicao financeira, como o Apoio a Produgao,
o Plano Empresario ou outra operagao financeira que viabilize o financiamento do empreendimento imobili-
ario e hoteleiro enquadrado nos critérios do FDICN e que estejam devidamente habilitados e aprovados no
Agente Financeiro;

e Apresentar no contrato de financiamento imobiliario com recursos do FDICN a taxa média praticada no
contrato, considerando como média proporcional aos recursos aplicados pelo FDICN e pelo Agente Finan-
ceiro;

e  Emitire formalizar os contratos de financiamento conforme autorizado pelo Conselho do Fundo e somente
apos esta autorizacao;

e Incluir, se for o caso, as clausulas suspensivas ou resolutivas aprovadas pelo Agente Financeiro e pelo Con-
selho do Fundo;

e Verificara contratagdao dos seguros exigidos para os financiamentos, conforme exigéncias técnicas legais, dos
Agentes Financeiros, do Conselho, da Lei Municipal 4.009/2025, dodecteto cotrelatoe delibera¢oes do Con-
selho;

e Acompanhar o atendimento das cldusulas suspensivas/resolutivas e o devido registro do contrato no respec-
tivo cartério de imoveis dentro do prazo estabelecido em contrato;

e Promover o cancelamento do contrato nos casos em que o contrato nao atender as clausulas suspensivas/ te-
solutivas dentro do prazo estabelecido e a respectiva devolucao dos recursos aportados pelo FDICN;

e Promover a remunerag¢ao dos recursos aportados pelo FDICN quando do repasse dos recursos pelo Agente
Operador na data da contratacao, nas condi¢oes de taxas e remunerac¢ao estabelecidas para o retorno ao Fundo
pelo Conselho, independente do saldo devedor do tomador de crédito;

e Validargarantias exigidas (aval, flanca ou fundos garantidores, nos termos que forem autorizados pelo Agente
Financeiro e pelo Conselho do Fundo);

e  Executar as transferéncias financeiras, respeitando os parametros estabelecidos pelo Conselho do Fundo;

e Informar formalmente a liberagdo dos recursos ao tomador de crédito e ao Conselho do Fundo, quando do
atendimento das condicionantes acima;

e  Garantir o controle sistémico e a rastreabilidade das liberacoes realizadas;

¢ Promover emissao de relatérios mensais, anuais ou quando for demandado para o Conselho do Fundo.

6.2.3 Gestao dos Recursos Concedidos

e Acompanhamento integral da carteira de crédito ativa sob gestao do Agente Financeiro;

e Monitoramento de prazos, vencimentos e saldos devedores das operagdes contratadas;

e Monitoramento das medi¢cGes das obras e emissao de relatérios a Prefeitura e ao Conselho;
¢  Controle contabil individualizado dos contratos;

e Elaboragao de relatérios de desempenho e inadimpléncia;
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Conciliacao contabil-financeira com o Fundo, emitindo relatorios ao Conselho;

Prestacao de contas e suporte técnico a Prefeitura e ao Conselho;

Garantir o retorno dos recursos conforme aprovado na contratagao da operagao ao Agente Operador, inde-
pendente do fluxo de pagamento da empresa tomadora de crédito.

0.2.4 Gestdo e monitoramento das obras dos projetos financiados:

Acompanhamento das obras com medig¢oes efetuadas pela equipe técnica do Agente Financeiro mensalmente
através de vistorias;

Liberacao de recursos a empresa tomadora de crédito somente na propor¢ao das medi¢Oes efetuadas na
avaliacdo da vistoria obra mensalmente pelos representantes do Agente Financeiro;

Composicao do saldo devedor das empresas tomadoras de crédito na propor¢ao da execucdao da obra
mensuradas nas vistorias mensais;

Verificacao da normalidade da execucao das obras nas vistorias mensais;

Notificagaoas empresas e ao Agente Operador para casos de identifica¢ao nas vistorias de vicios construtivos
e/ou de atraso de obra;

Acionamento das respectivas seguradoras responsaveis pelas apolices contratadas para a respectiva obra, caso
de identificados riscos ou vicios construtivos durante as vistorias técnicas mensais ou pontuais, para exercicio
das coberturas aplicaveis a ocorréncia;

Acompanhamento da evolugao da demanda de sinistro relativoas obras com recursos aportados pelo FDICN,
atuando proativamente para que seja dado o devido tratamento pela seguradora da ocorréncia;

Atestara conclusioda obra, observando aspectos legais e técnicos do projeto, analisando o pleno atendimento
do memorial descritivo da obra e todos os detalhes técnicos correlatos de habitabilidade;

Promover a alteragao da situagao financeira dos contratos do financiamento imobiliario do empreendimento
(em caso de saldo devedor remanescente) e das pessoas fisicas que eventualmente tenham contratado durante
a fase de obra para a fase de amortizacao;

.2.5 Cobranca dos Contratos Inadimplidos

Efetuar as atividades administrativas de cobranga dos contratos em atraso superior a 15 dias com o objetivo
de recuperar os valores vencidos;

Monitorar sistematicamente dos contratos em atraso, apresentando prestacao de contas mensal, anual ou
quando for solicitado ao Agente Operador e/ou Conselho do Fundo;

Envio de notificagdes, comunicagdes e estratégias de renegocia¢ao junto aos tomadores de crédito inadim-
plentes;

Registro das agoes e interacoes em sistema proprio para prestagao de contas ao Agente Operador;
Intera¢do com o Agente Operador nas atuacdes de cobranga, prestando contas a este de todas as agdes e
interacOes de cobranca;

Relatérios de inadimpléncia com indicadores de desempenho para serem apresentados ao Agente Operador;
Adogio de boas praticas e conformidade com normas legais de cobranga, respeitando as leis de protecao de
dados conforme LLGPD;

Promover a¢oes de cobrangas administrativas diferenciadas e judiciais em caso de identificagdao de atrasos de
pagamentos superiores a 60 dias pela empresa tomadora de crédito;

Estabelecer monitoramento da cobranga judicial com prestacdo de contas junto ao Agente Operador e/ou
Conselho do Fundo.
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e  Garantir o repasse do fluxo de pagamentos independente da adimpléncia da operagao ao Agente Operador,
pois o Agente Financeiro devera assumir integralmente todos os riscos provenientes das contratagoes
realizadas, garantindo assim o repasse dos recursos.

6.2.5 Manutencio e Atualizacio de Sistemas

e Parametrizar e manter sistemas para analise, concessao e liberacao de crédito;

e  Gerenciar a geracao de boletos, meios de pagamentos, controle de garantias e cobrangas;
e Oferecer suporte técnico aos operadores e agentes locais;

e Assegurar a prote¢ao de dados conforme a LGPD.

6.2.6 Relatérios e Prestacao de Contas

o  Emitirrelatérios mensais, semestrais, anuais ou quando for demandado pelo Agente Operadore/ou Conselho
do Fundo para apresentagao aos mesmos com indicadores operacionais e financeiros;

o Cumprir os prazos e padroes técnicos definidos em contrato e no Termo de Referéncia;

o Disponibilizar informagoes em meio eletronico para fiscalizagido e controle;

e Atuar em conformidade com as determina¢des do Conselho do Fundo.

6.2.7 Atendimento e Suporte

e  Promover atendimento técnico presencial ou remoto as empresas pleiteadoras do financiamento comrecursos
do FDICN, inclusive dando retorno sobre a aprovagao ou nao do aporte destes recursos;

e Apoio as empresas tomadoras do crédito;

e Treinamento para equipes de atendimento;

e Encaminhamento de demandas ao Conselho e a Secretaria de Habita¢ao, quando necessario.

6.2.8 Quadro resumo de detalhamento do objeto:

Item Descrigao Resumida Quantidade Unidade
Credenciamento de institui¢oes Ir}stltulg;.ao
. . Financeira
1 financeiras aptas a operar no | Indeterminado .
FDICN Credenciada pelo
BACEN
X TR Instituicdo
Contratacao direta de instituicao . .
~ Financeira
2 para atuagao como Agente Opera- | 1 .
dor do FDICN Credenciada pelo
BACEN
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7. ESTIMATIVAS DAS QUANTIDADES A SEREM CONTRATADAS

7.2. Defini¢io do método para a estimativa das quantidades:

7.2.1 A defini¢ao das quantidades estimadasa serem contratadas no ambito do Fundo de Desenvolvimento Imo-
biliario do Centro de Niter6i foi elaborada considerando as caracteristicas proprias do programa, nao havendo
iniciativas anteriores similares em ambito municipal ou nacional que pudessem servir de parametro comparativo.
Dessa forma, a estimativa baseia-se exclusivamente na estrutura atual do Fundo, no perfil do publico-alvo e no
orcamento global disponivel de R$ 400.000.000,00.

8. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO
8.1. Agente Operador

8.1.1. A estimativa do valor da contratacdo foi elaborada com base no levantamento feito em contratos com simi-
laridade de atuagao enquanto Agente Operador, além de considerar também uma proposta de cotacao de taxa de
administracdao para os recursos do FDICN.

8.1.1.1. Considerando os servicos apresentados nos contratos citados doitem 5.1.6.7.1 ao item 5.1.6.7.3, que apre-
sentam aderéncia a necessidade da atuagao estabelecida nesta pega técnicadoitem 2.1 ao item 2.15, conclui -se pela
adogdo dos valores apresentados nestes contratos como parametros balizadores no estabelecimento do valor ora
sugerido.

8.1.1.2. Desta forma, o valor ora proposto esta aderente e dentro do observado em contratos de Agente Operador
para recursos publicos.

8.1.2. Abaixo apresenta-se o detalhamento da estimativa de custo com base nas taxas de referéncia utilizadas no
mercado e nas praticas de contrata¢Ges similares:

Descrigao Fonte de Preco Preco
Item Resumida consulta de | Data Base Unitario Total
precos
1 Taxa de gestio | Bstimativade | 5,09 15075 | R$338.081,23 | RS 40.569.747,60
dos recursos mercado
PRECO TOTAL PROJETADO R$40.569.747,60
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8.1.3. A memoria de célculo utilizada baseia-se no seguinte parametro:

e Taxa de administracio = R$338.081,23 mensais;
e Vale ressaltar que este valor sera reajustavel anualmente pelo IPCA;

8.1.4. A contratacao sera financiada com os proprios rendimentos em retorno dos valores aportados tanto em
aplicagdes financeiras quanto em operagoes contratadas, observando a atuacao prudencial do Conselho com os
recursos do FDICN com a busca de reserva de recursos para os débitos ora citados.

8.1.5. Importante frisar que nao sera necessario estabelecer estimativa de perdas por eventuais inadimpléncias pela
condic¢ao de aceitagao de Agente Financeiro que seja garantidor do retorno dos recursos, independente de even-
tuais atrasos decorridos de falta de pagamentos por parte da empresa tomadora de crédito.

8.1.6 Vale ressaltar que no Decreto Municipal n® 468/2025, em seu artigo 3°, inciso V, hd a informac¢ao de para-
metro das operag¢Oes exigir a analise por parte da Procuradoria Geral do Municipio sobre as garantias de cada
operagao, fato este que nao sera mais necessario considerando a condi¢ao garantidora dos Agentes Financeiros a
serem credenciados.

8.1.6.1 Desta forma, nao ha o que se falar de risco de inadimpléncia para o FDICN, ja que este serd assumido
integralmente pelo Agente Financeiro.

8.1.7 Em relacao ao prazo do contrato, considerando que o somatério do prazo de caréncia (até 36 meses) com
prazo maximo de amortizacao (até 42 meses), terlamos um total de 78 meses (o que ultrapassaria o prazo inicial
estipulado de relagao contratual de 60 meses.

8.1.7.1. Desta forma, considerando a natureza atipica das opera¢oes de crédito de financiamento de empreendi-
mentos imobiliarios, observado também a especificidade de necessidade de prazo de execugaode obra para depois
se iniciar a devida amortizagao dos contratos para projetos que nao tenham tido sucesso de vendas de todas as
unidades habitacionais durante a construcao, resta-se razoavel a ado¢ao de prazo de contrato com a instituicao
financeira como Agente Operador de 120 meses.

8.2. Agente Financeiro

8.2.1. A estimativa do valor da contratagao para esta atuagao foi elaborada com base no levantamento e estudos
feitos em contratos com similaridade de atuagao enquanto Agente Financeiro, além de considerar também uma
proposta de cotagao de taxa de administracao para os recursos do FDICN.

8.2.1.1. Em analise dos modelos de atuacao de Agentes Financeiros, temos a considerar:

e Que as institui¢oes financeiras que venham a se habilitar ja possuem em seu portfolio de produtos operagoes
de financiamento imobilidrios de empreendimentos disponiveis, ou seja, nao exige demanda de mudanga de
produto (exceto a inclusdo do blended finance);

e  Que as institui¢Oes financeiras nao terdo de alterar suas condi¢Oes, taxas e parametros para utilizagao dos
recursos do FDICN;
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e Que os aportes efetuados pelo FDICN diminuirdo a necessidade de disponibilizagao de recursos de lastro da
propria institui¢ao financeira para as operagoes;

e Que as institui¢oes financeiras terdo retorno com a margem financeira dos valores aplicados nas operag¢des;

e Que asinstitui¢coes financeiras obterdo receitas por prestagao de servigos com as tarifas normalmente cobradas
nestas operagoes aos clientes tomadores de créditos;

e  Que nao seraexigido da instituigao financeira nenhuma isengao de taxas ou tarifas para a utilizagao de recursos
do Fundo para as operagdes que se enquadrarem;

¢ Que o subsidiode taxas promove aumento de demanda de contratagao pela condi¢ao diferenciada promovida
pelos recursos do FDICN, e com isso, incremento de carteira para a institui¢ao financeira e de resultado
financeiro;

e  Que estas contratagdes acabam ampliando a base de clientes, e, por conseguinte, aumentando a contratagao
de produtos acessorios de relacionamento bancario junto a respectivas institui¢oes financeiras;

¢  Que a atuagao enquanto Agente Financeiro estabelece uma nova parceria com o ente publico.

8.2.2. Desta forma, considerando todos os pontos elencados no item 8.2.1.1, entende-se que o modelo mais ade-
b >

quado para sele¢ao de empresas financeiras para atuarem como Agente Financeiro seria através de credenciamento

para todas que se enquadrarem nos pré-requisitos estabelecidos por estudo técnico.

8.2.3. Conclui-se também que, considerando tudo que foi exposto no item 8.2.1.1. em relacdo as facilidades ope-
racionais pela pouca ou nenhuma interven¢ao em sistemas, em modelos de andlise e aprovagao e em precificagao
dos produtos de financiamentos imobiliarios de empreendimentos, nao haveria remuneracao por parte do FDICN
ou de representacgao da Prefeitura de Niteroi.

8.2.4. Vale consignar que o Agente Financeiro precisara promover as movimentagoes, prestacao de contas e ativi-
dades correlatas as contratagoes diretamente com o Agente Operador devidamente contratado.

8.2.5. Considerando também que as operagdes a serem contratadas pelos Agentes Financeiros terdo a incidéncia
de despesas bancarias como tarifas e taxas atreladas a opera¢ao assumidas pela empresa tomadora de crédito (como
ja ocorre normalmente em operagoes desta natureza), entende-se que nao haveria a necessidade de cobranca de
custos para a Administracdo e/ou para o FDICN destes custos.

8.2.6. Ressalta-se que o modelo de selegao por credenciamento, ou seja, habilitagdo para todas as institui¢des fi-
nanceiras que se habilitarem aos pré-requisitos exigidos, promove a concorréncia saudavel para o mercado e para
as empresas tomadoras de crédito, obtendo assim condi¢des melhores, mais adequadas e mais convenientes.

8.3.1 Nao havera 6nus financeiro direto para a Administragao Municipal ou para o Fundo de Desenvolvimento
Imobiliario do Centro de Niter6i (FDICN) em relacao a contrata¢ao dos servigos de Agente Financeiro.

8.3.1.1 A remuneracao das institui¢des financeiras que atuarem como Agentes Financeiros ocorre de forma indireta
e sera proveniente das condi¢oes financeiras praticadas nas operagoes de mercado e demais instrumentos negociais
regulados pelo Banco Central do Brasil, por meio das margens financeiras e tarifas cobradas diretamente dos
tomadores de crédito, conforme suas politicas internas e as praticas do Sistema Financeiro Nacional, ndo impli-
cando em desembolsos or¢amentarios por parte do FDICN ou do Municipio.
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8.3.1.3 As condi¢Oes financeiras estabelecidas pelos Agentes Financeiros e aplicadas aos aportes de recursos nas
operagoes serdo definidas pelas proprias institui¢oes financeiras, semgestao ou defini¢ao por parte do ente publico.

9. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUCAO

9.1 A prestacaodos servigos de analise, liberacao, gestao e cobranca do fluxo de pagamentos das operagdes através
dos Agentes Financeiros vinculados ao Fundo de Desenvolvimento Imobiliario de Niterdi, dada sua natureza
sistémica e integrada que é necessaria para a adequada atuagao do Agente Operador, exige que a operagao seja
realizada de forma unificada nesta figura, assegurando a continuidade, rastreabilidade, gestao do compliance e
seguranca de todo o ciclo do crédito.

9.1.1. Desta forma, resta concluso que nao ha que se estruturar parcelamento da solugao para a figura do Agente
Operador.

9.1.2. O Agente Operador entao selecionado figura como o tnico fornecedor da prestagao de servigo pleiteada,
atendendo de maneira plena e completa as exigéncias regulatérias, de cumprimento dos ritos e procedimentos de
baixo risco pela ampla expertise na atuacao neste papel para os recursos publicos ora disponibilizados para a
sociedade.

9.1.2.1. Conforme identificado em outras contratacdes semelhantes com recursos de fundo publico (citados nos
itens 5.1.6.7.2 ¢ 5.1.6.7.3),a contratagao por inexigibilidade tem aderéncia por tudo que ja foi demonstrado em
relagdo a capacidade técnica, expertise, notério dominio do mercado no segmento de contratagiao de operagoes
imobiliarias e plena capacidade de exercer a governanga e transparéncia necessatia para a sustentabilidade do
FDICN.

9.1.3. A solugao precisa contemplar atua¢iao em termos de governanga corporativa e juridicas que permitam a
plena transparéncia da destinacao dos recursos, a garantia do retorno e controle contabil para prestagao de contas.

9.1.4. Desta forma conclui-se que o nao parcelamento e a solugao adotada atende corretamente os aspectos legais,
técnicos e operacionais para a eficaz e eficiente atuagao do Agente Operador com os recursos do FDICN.

9.2. Para a atuagao enquanto Agente Financeiro ha sim a possibilidade de parcelamento, tendo em vista a esséncia
do método de solu¢ao adotado de credenciamento.

9.2.1. Existe aqui um entendimento de que a solu¢ao parcelada para os Agentes Financeiros atende perfeitamente
0s aspectos positivos da concorréncia no mercado financeiro.

9.2.2 Embora o processo de sele¢ao da contratada ocorra por meio de credenciamento — e nao por competigao
direta entre propostas de preco — a solugao técnica exige que a execugao dos servigos ocorra de forma integral
dentro de cada contrato, nio sendo recomendavel o parcelamento funcional ou entre multiplos prestadores para
uma mesma operac¢ao, sendo permitido somente a interacao Agente Operador e Agente Financeiro para cada
operagao.
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9.2.3. O modelo adotado, inclusive, ndo prejudica a isonomia nem restringe a concorréncia, ja que o credencia-
mento ¢é aberto a todas as instituigoes financeiras que atendam aos requisitos técnicos e legais definidos no instru-
mento convocatorio, permitindo que os servigos executados assegurem equilibrio economico-financeiro, propos-
cionalidade e aderéncia a realidade operacional de cada credenciado.

9.3. A contratagao integral da solugao através destes dois tipos de agentes especificos, desde que estabelecida a
correta intera¢ao conforme preceitua este estudo técnico, permite padroniza¢ao de rotinas operacionais, unificagao
dos canais de atendimento, seguranca de dados e simplifica¢aodas rotinas de acompanhamento, fiscaliza¢io, pres-
tacao de contas e avaliagdo de desempenho.

9.4. A gestdounificada por contrato traz economia de recursos humanos e operacionais, pois reduz a complexidade
de fiscaliza¢ao, minimiza a sobreposi¢ao de obrigagdes contratuais e evita custos indiretos adicionais com multiplas
contratagoes paralelas.

10.CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

10.1 Nao se faz necessaria a realizacao de contratacdes correlatas e/ou interdependentes para a viabilidade e con-
tratacao desta demanda além das citadas neste estudo, no caso, a contratagao dos Agentes Operador e Financeiros.

10.1.1 Vale a pena ressaltar que nao ha em que se estabelecer remuneracao ao Agente Operador para a prestacao
de servico ora descrita neste estudo técnico enquanto nao houver Agente Financeiro habilitado para operaciona-
lizacdo dos atendimentos e das contratacdes dos financiamentos imobiliarios com recurso do Fundo de Desen-
volvimento Imobilidrio do Centro de Niterdi, conforme estabelecido na Lei Municipal 4.009/2025.

10.1.1.1. Sendo assim, a sugestao seria de se incluir algum instrumento juridico contratual enquanto clausula sus-
pensiva ou outra que tenha o mesmo efeito para estabeleceroinicioda remuneragao ao Agente Operador somente
ap6s a habilitagao de Agente Financeiro.

10.2 No entanto, ¢ possivel que a instituicao financeira contratada utilize prestadores de servigo terceirizados para
a execugao de atividades complementares, como atendimento presencial ao publico, recep¢ao de documentos,

suporte operacional e rotinas administrativas.

10.2.1 Essas contratagdes, quando realizadas, serao de responsabilidade exclusiva da instituicao credenciada e de-
verdo observar a legislagao trabalhista e os normativos regulatérios aplicaveis ao setor financeiro.

10.2.2. Prefeitura de Niteroi nao assumira qualquer relacao juridica com esses eventuais prestadores terceirizados,
cabendo a institui¢ao financeira assegurar a qualidade do servigo e a conformidade das atividades realizadas sob

sua responsabilidade contratual principal.

10.3. Nao sera admitida a subcontratagao do objeto contratual por parte da institui¢dao financeira credenciada.

11. DEMONSTRACAO DO ALINHAMENTO ENTRE A CONTRATACAO E O PLANEJAMENTO
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11.2. A presente contratacao esta aderente ao planejamento do Municipio de Niteroéi, que mantém o cumpti-
mento das contratagoes de bens e servigos conforme demanda, como forma de garantir o perfeito funcionamento
da instituigdo com seguran¢a operacional, boas condigoes para o exercicio da administragdo e com totais garantias
para o atendimento de suas atividades fins.

11.3. Para tanto o Municipio de Niter6i mantem seus atos de planejamento e controles atualizados e em per-
manente modernizagao, tendo entre seus objetivos melhorar os procedimentos de aquisi¢oes, na forma e no mo-
mento mais adequado.

11.4. O fulcro deste ETP ¢ estabeleceras condi¢Oes gerais e minimamente necessatias para que se proceda a
uma contrata¢ao dentro dos principios da legalidade, impessoalidade, moralidade, igualdade, publicidade, probi-
dade administrativa, e principalmente ampla e irrestrita transparéncia processual no processo de escolha da solugao
que mais se adequa 4 demanda identificada pelo Orgio.

11.5. Referéncia a outros instrumentos de planejamento

11.5.1 A contratagao pretendida esta alinhada ao denominado Niter6i Que Queremos, do Municipio de Ni-
terdi, onde estdo definidas as a¢Oes estratégicas ao alcance dos objetivos institucionais, primando pela eficacia,
eficiéncia e efetividade dos respectivos projetos e processo:

11.5.2 Para que possa ser alcangado o planejamento estratégico Niter6i Que Queremos (NQQ) na area de Resul-
tado: "Niter6i Prospera e Dinamica", com foco em estimulos aos setores tradicionais da economia local, ¢ funda-
mental realizar estimulos aos setores tradicionais da economia local bem como atrair novas empresas para o Mu-
nicipio de Niter6i.

11.5.3 O Fundo de Desenvolvimento Imobiliario do Centro de Niterdi procura se estabelecer como mais uma
ferramenta publica de desenvolvimento do Centro de Niterdi, dando acesso a taxas subsidiadas para que haja
viabilizagao financeira de projetos estratégicos para a importante revitalizagao desta regiao.

11.5.4 Importante considerar novamente que o cenario atual em que a taxa SELIC estd em patamares bastante
elevados, o apoio do poder publico fara toda a diferenga, conforme iniciativas similares observadas em outras
cidades.

11.5.5. Também ¢ necessario considerar que esta iniciativa, em que recursos subsidiados do poder publico com
retorno, além de terem a capacidade de acessarem mais projetos por se tratarem de recursos retornaveis, também
se trata de inciativa vanguardista na esfera municipal no pais.

11.5.5.1. Esta modalidade de atuag¢do publica ¢ uma iniciativa que traz inova¢ao nas ferramentas publicas de inter-
ven¢ao em grandes centros.

11.5.6. Além disso, nao podemos omitir a importancia para a geragao de emprego e renda no municipio ao se
fomentar um dos segmentos que mais contratam na regiao, auxiliando a elevar a situa¢dao econéomica do municipio
para patamares mais promissores e de maisinclusaode todos em uma regido que possui todos os servi¢os publicos
e privados disponiveis.
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11.5.7. O Fundo de Desenvolvimento Imobiliario do Centro de Niterdi tem por objetivo se consolidar como
importante e efetivo instrumento publico de revitalizagio da regido central do municipio e atuando de maneira
estratégica no segmento da constru¢ao civil ao promover acesso a moradia, geragao de emprego, incremento eco-
noémico e fiscal do municipio.

12.DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

12.1 A presente contratagao tem como objetivo viabilizar, por meio de contratagao por inexigibilidade o Agente
Operador e através de credenciamento os Agentes Financeiros, a celebragiao de contrato com institui¢des finan-
ceiras para a execucao das atividades necessarias para o aporte de recursos do Fundo de Desenvolvimento Imobi-
liario do Centro de Niterdi em projetos imobiliarios na regiao central do municipio de Niterdi através de financi-
amentos imobilidrios residenciais, mistos e hoteleiros, nos termos da Lei Municipal 4.009/2025, com a utilizacao
de todas as obrigacoes operacionais citadas neste estudo técnico.

12.2 Além disso, pretende-se que a contratacao seja capaz de garantir a economicidade, eficiéncia, seguranca jusi-
dica e transparéncia na gestao dos recursos publicos destinados ao fomento produtivo de segmento da construgao
civil do municipio na regiao citada, assegurando também o retorno ao Fundo e o impacto socioeconémico posi-
tivo.

12.3 O resultado esperado da contratacao ¢ a implementacao de uma estrutura profissionalizada e regulada, com
capacidade operacional para atenderde forma segura e efetiva os empreendedores imobiliarios da regido, por meio
de uma politica pablica de fomento de produ¢ao com taxas subsidiadas.

12.4. Vale consignar as expectativas de incremento de receitas fiscais ao municipio conforme citado no item 2.14.

12.5. Por fim, busca-se atender ao principal objetivo de revitalizagao do centro, trazendo seguranga publica, habi-
tacdo, urbanidade, sustentabilidade ao se utilizar instalacdes ociosas ali localizadas, melhoramento da mobilidade
urbana ao se instalar populagiao em local com demanda por emprego e servigos e préximo aos principais modais
de transporte publico do municipio, além de emprego e renda para o desenvolvimento dos projetos em local com
diversos outros projetos estratégicos importantes em andamento.

13.PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PREVIAMENTE A CELEBRACAO DO CONTRATO

13.1 Nao sera necessaria a realizagao de adapta¢Ses na estrutura organizacional da Administragao Publica Munici-
pal, tampouco a contratagiao de servigos correlatos para a execugao do objeto.

13.2. A operacionalizag¢do do programa sera viabilizada por meio da estrutura técnica e administrativa das institui-
¢oOes credenciadas.

14.SUSTENTABILIDADE AMBIENTAL
14.1 A contratada devera cumprir as orientagdes da Instrucao Normativa n° 01 de 19 de janeiro de 2010, que

dispoe sobre referente aos critérios de Sustentabilidade Ambiental, especialmente o que consta nos artigos 5° e 6°
da normativa, no que couber.
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14.2. Serao incluidas como obrigacdo da contratada critérios e praticas de sustentabilidade a serem veiculados
como especificagao técnica do objeto, se for o caso (Instru¢ao Normativa n° 01 de 19 de janeiro de 2010):

14.2.1 Deverio ser observados os requisitos ambientais para a obtengao de certificagao do Instituto Nacional de
Metrologia, Normalizacao e Qualidade Industrial - INMETRO como produtos sustentaveis oude menor impacto
ambiental em relacdo aos seus similares.

14.3 No caso de descarte e destinacao ambientalmente adequada dos inserviveis, eventualmente utilizados e /ou
substituidos na execugao dos servigos, a contratada devera proceder ao descarte e destina¢ao ecologicamente cot-
reta. na execucio dos setvicos

14.4 A destinagao final sera responsabilidade da contratada e devera ser realizada de acordo com a Lei Federal n°
12.305/2010 (Politica Nacional de Residuos Sélidos) e o Decreto Federal n® 7.404/2010.

14.3. A contratada devera receber da Secretaria Municipal de Habita¢ao e Regularizacao Fundiaria (SMHRE), os
objetos inserviveis, para repasse aos respectivos fabricantes ou importadores, a fim de garantir a sua reutilizacao
ou descarte sustentavel, nos termos da Lei n® 12.305/2010;

14.4. Todos os custos referentes ao recebimento de inserviveis, tais como coleta, transporte, recebimento e ma-
nuseio, correrdo por conta da contratada.

14.5. Cabera a contratada apresentar todos os certificados de licen¢a de funcionamento ou de autorizac¢ao espe-
cial, emitido pelos 6rgaos ou entidades competentes, necessarios para a execu¢ao do objeto, bem como atendera
todas as demais legislagoes pertinentes.

15.DECLARACAO DA VIABILIDADE DA CONTRATACAO

15.2. O presente Estudo Técnico Preliminar (ETP) considerou a necessidade de contratagao do objeto, os
requisitos técnicos, legais, ambientais e os do préprio negdcio, o mercado em que o objeto se encontra inserido,
bem como todos os demais requisitos necessarios para a caracterizagao e quantificagio da demanda identificada,
bem como o processo de escolha da solugao que melhor se adequa a Institui¢ao nesta oportunidade. Foram con-
siderados ainda os requisitos ambientais; os aspectos legais.

15.3. Desta forma, entende-se serem VIAVEIS as contratacdes sob andlise, na forma que dispoe o art. 32, XIII,
do Dectreto Municipal n® 14.730/2023, e, visando dar inicio a implementacao do objeto aqui delineado, reco-
menda-se a elaboragao de Termo de Referéncia com base no presente estudo e o encaminhamento para o setor
competente para o prosseguimento do feito.
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