/Y PREFEITURA

NITEROI

MODELO DE TERMO DE CONTRATO
Fundamentagio: art. 74, caput, da Lei n° 14.133/2021 (inexigibilidade). Observaincia:
Decreto Municipal n° 14.730/2023.
SERVICOS SEM
DEDICAGCAO EXCLUSIVA - LICITACAO

SECRETARIA MUNICIPAL DE HABITACAO E REGULARIZACAO FUNDIARIA

(Processo Administrativo n® 9900197236/2025)

CONTRATO ADMINISTRATIVO N° 02/2026,
QUE FAZEM ENTRE SI O MUNICIPIO DE NITE-
ROI, POR INTERMEDIO DO (A) SECRETARIA DE
HABITACAO E REGULARIZACAO FUNDIARIA E
A CAIXA ECONOMICA FEDERAL.
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O Municipio de Niteréi, por intermédio da SECRETARIA MUNICIPAL DE HABITACAO
E REGULARIZACAO FUNDIARIA, com sede na PRACA FONSECA RAMOS, S/N° — 5°
ANDAR — CENTRO — NITEROI/RJ, inscrita no CNPJ sob o n°® 28.521.748/0001-59, neste
ato representada por MARCELE SARDINHA DE ALMEIDA, doravante denominado CON-
TRATANTE, ¢ CAIXA ECONOMICA FEDERAL, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
00360305/0001-04, com sede a BANCARIO SUL QUADRA 04, N° 34, BLOCO A, ASA SUL,
BRASILIA - DF, CEP: 70092-900, neste ato representada por RODRIGO HIDEKI HORI
TAKAHASHI, doravante denominada CONTRATADA, tendo em vista o que consta no Pro-
cesso Administrativo n® 9900197236/2025/2025, com fundamento no att. 74, caput, da Lei
Federal n® 14.133/2021 (inexigibilidade de licitacdo),e em observancia ao Decteto Municipal n°
14.730/2023, além da legislacao aplicavel, resolvem celebrar o presente Termo de Contrato,
decorrente do procedimento de inexigibilidade, mediante as clausulas e condi¢oes a seguir enun-

ciadas.

CLAUSULA PRIMEIRA — OBJETO (art. 92, I e II)

1.1. O objeto do presente instrumento é a contratagao de instituicao financeira autorizada a
funcionar pelo Banco Central do Brasil (BACEN), para a prestagdo de servigos técnicos espe-
cializados de gestao operacional e financeira, na qualidade de Agente Operador do Fundo de
Desenvolvimento Imobiliario do Centro de Niter6i — FDICN, instituido pela Lei Municipal n®
4.009/2025, nas condicdes estabelecidas no Termo de Referéncia e nos anexos deste Contrato.

1.2. Objeto da contratacdo:

ITEM | ESPECIFICA | CAT | UNIDADE | QUA | VALOR VALOR
CAO SER DE NTID | UNITARIO TOTAL
MEDIDA | ADE

servicos
técnicos
especializados
de gestdo
financeira e
operacional do
Fundo de
Desenvolvimen

to Imobiliario

1 Prestacdo de Més 60 R$ 380.623,87 | R$ 22.837.672,20
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do Centro de
Niteroi —
FDICN,
compreendend
o as atribuicoes
de Agente
Operador.

1.3. Vinculam esta contratagao, independentemente de transcri¢ao:
1.3.1. O Termo de Referéncia;

1.3.2. A Proposta da CONTRATADA, que, em caso de divergéncia com as condi¢oes estabe-
lecidas neste Contrato e nos demais instrumentos anexos, cedera aquelas;

1.3.3. Eventuais anexos dos documentos supracitados.

1.4. Havendo qualquer divergéncia entre as disposi¢oes deste instrumento e dos seus Anexos,
como o Termo de Referéncia, prevalecera o disposto no presente Contrato.

1.5. Recursos adicionais do FDICN, constantes da Lei n°® 4.009/2025, e de seus créditos suple-
mentares, assim como as dotagoes fixadas nas leis orcamentarias anuais subsequentes poderao
ser utilizados no ambito desse contrato.

1.6. Os valores aplicados com recursos do FDICN pela CONTRATADA dentro do escopo
deste contrato serao segregados do seu respectivo patrimoénio.

CLAUSULA SEGUNDA - VIGENCIA E PRORROGAGAO

2.1. O prazo de vigéncia da contratagao é de 60 (sessenta) meses, contados a partir da Ordem
de Inicio de Servigo, a qual sera emitida apos a assinatura do contrato, da divulgacao no Portal
Nacional de Contrata¢oes Publicas (PNCP) e do atendimento das condicionantes citadas no
item 2.4, cumulativamente.

2.2. O prazo de vigéncia podera ser prorrogado, mediante termo aditivo, observados os limites
da Lei Federal n® 14.133/2021, quando necessatio pata assegurar a plena consecucio do objeto,

desde que niao decorra de inadimplemento da contratada.

2.3. A prorrogacao do prazo pode decorrer da necessidade de assegurar a adequada gestao
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operacional e financeira do Fundo de Desenvolvimento Imobiliario do Centro de Niter6i —
FDICN, considerando o horizonte de execuciao das operagdes, o volume global estimado de
recursos e a natureza estratégica e continuada do objeto.

2.4. O inicio de vigéncia do presente contrato e da prestacao dos servigos pela CONTRATADA
ocorrera a partir da ocorréncia simultanea da habilitacio de a0 menos um Agente Financeiro,
por meio de formalizagiao de contrato especifico, e da transferéncia total de recursos do FDICN
previstos no item 11.1 a Conta Grafica indicada pela CONTRATADA.

2.5 A execugao do contrato e a contagem dos prazos terao inicio na data em que se comprovar
o cumprimento das condi¢Oes suspensivas previstas no item 2.4.

2.5.1. Até entao, nao havera emissao de ordens de servigo, medi¢bes ou pagamentos.

2.5.1. Enquanto nao cumpridas, de forma integral, as condi¢oes previstas no item 2.4, nao se
iniciara a execug¢ao do contrato, nao havera contagem de prazos contratuais, nao serao realizadas
medi¢oes e ndo surgira qualquer obrigacio de pagamento por parte do CONTRATANTE,
ficando a execugao contratual suspensa até a formal comprovagao do atendimento das referidas
condic¢oes."

2.6. Sendo assim, enquanto nao cumpridas, de forma integral, as condi¢des previstas no item
2.4, ndo se iniciard a execu¢ao do contrato, ndo havera contagem de prazos contratuais, nao
serdo realizadas medi¢oes e ndo surgira qualquer obrigacdo de pagamento por parte do CON-
TRATANTE, ficando a execugdo contratual suspensa até a formal comprovagao do atendi-
mento das referidas condigoes.

CLAUSULA TERCEIRA - MODELOS DE EXECUCAO E GESTAO CONTRATU-
AIS (art. 92, IV, VII e XVIII)

3.1. O regime de execucao contratual, os modelos de gestao e de execugio, assim como 0s
prazos e condicbes de conclusao, entrega, observacdo e recebimento do objeto constam no

Termo de Referéncia, anexo a este Contrato.

3.1.1. A execugio do contrato devera observar os principios da legalidade, eficiéncia, economi-
cidade e transparéncia, assegurando a compatibilidade entre os prazos estabelecidos e as neces-

sidades da Administracao.

3.1.2. A CONTRATADA devera manter registros atualizados e disponibilizar relatérios peri6-
dicos de acompanhamento da execucdo, nos prazos e formatos estabelecidos em conjunto com

o CONTRATANTE, de modo a permitir a fiscalizagao continua e a avaliagdo de desempenho.
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3.1.3. A entrega e o recebimento do objeto estardo condicionados a emissao de termo circuns-
tanciado pelo fiscal do contrato, que atestara a conformidade dos servigos prestados com as

especificagoes do Termo de Referéncia e deste instrumento.

CLAUSULA QUARTA - SUBCONTRATACAO

4.1. F vedada a subcontratacio completa do objeto, bem como da parcela principal da obriga-
¢a0, consistente na gestao financeira e operacional do Fundo de Desenvolvimento Imobiliario
do Centro de Niter6i — FDICN.

4.2. Poderao ser subcontratadas exclusivamente atividades-meio de apoio administrativo e ope-

racional, tais como:
4.2.1. Servigos de digitalizagao, indexagao, arquivamento, guarda e transporte de documentos;

4.2.2. Servigos auxiliares de cadastro, atualizagdao de sistemas internos e apoio administrativo

geral;

4.2.3. Servigos de suporte técnico em tecnologia da informacao, incluindo helpdesk e manutengao

de sistemas de apoio;
4.2.4. Servigos de hospedagem de dados e infraestrutura tecnologica de apoio;
4.2.5. Servigos de mensageria, correspondéncia e logistica administrativa.

4.3. Em qualquer hipétese de subcontratacdo, permanece a responsabilidade integral da CON-
TRATADA pela perfeita execugao contratual, cabendo-lhe realizar a supervisio e coordenagao
das atividades do subcontratado, bem como responder perante o CONTRATANTE pelo rigo-

roso cumprimento das obrigagdes contratuais correspondentes ao objeto da subcontratagao.

4.3.1. A subcontratagao nao estabelecera qualquer vinculo juridico entre os subcontratados e a
Administra¢ao, permanecendo a CONTRATADA como tnica responsavel pelo cumprimento
de todas as obrigacOes técnicas, legais, trabalhistas, previdenciarias, fiscais e regulatorias relaci-

onadas a execucdo do contrato.
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4.4. F vedada a subcontratacio de pessoa fisica ou juridica que possua, direta ou indiretamente,
vinculo de natureza técnica, comercial, econdémica, financeira, trabalhista ou civil com dirigente
do 6rgao ou entidade contratante, ou com agente publico que atue na contratacao, fiscalizagao
ou gestao do presente contrato. A vedagdo se estende a conjuges, companheiros e parentes em

linha reta, colateral ou por afinidade, até o terceiro grau.

4.5. A exigéncia prevista no art. 48, I, da Lei Complementar n® 123/2000, referente a subcon-
tratacio de microempresas e empresas de pequeno porte, nao se aplica ao presente contrato,
em razao da natureza do objeto e da vedacao legal a participac¢do de institui¢oes financeiras nesse

regime.

CLAUSULA QUINTA - PRECO (art. 92, V)

5.1. O valor mensal da contratacao é de R§ 380.623,87 (trezentos e oitenta mil, seiscentos e
vinte e trés reals e oitenta e sete centavos), correspondente a taxa de administragao devida pela
execuc¢ao das atividades de Agente Operador do Fundo de Desenvolvimento Imobiliario do
Centro de Niter6oi — FDICN, perfazendo o valor total estimado de R$ 22.837.672,20 (vinte e
dois milhdes, oitocentos e trinta e sete mil, seiscentos e setenta e dois reais e vinte centavos),
para o periodo de 60 (sessenta) meses.

5.1.1 A precificag¢ao acima considera a atuagao do Agente Operador contratado na gestao ope-
racional das contratacoes com recursos do Fundo de Desenvolvimento Imobiliario do Centro
de Niteréi com diversos Agentes Financeiros.

5.1.2. Na ocasido de existéncia de somente um Agente Financeiro credenciado, e em este sendo
a mesma institui¢ao financeira que figura como Agente Operador contratado, o valor da remu-
neracao sera ajustado para R$338.081,23 (trezentos e trinta e oito mil, oitenta e um reais e vinte
e trés centavos) mensais, perfazendo anualmente o valor de R$20.284.873,80 (vinte milhoes,
duzentos e oitenta e quatro mil, oitocentos e setenta e trés reais e oitenta centavos).

5.1.3 Para fins de apura¢io do valor mensal de remuneracio devido a CONTRATADA sera
considerada a situagao de Agentes Financeiros credenciados no dltimo dia util do més.

5.1.3.1 Na apuracio citada acima devera ser verificado pelo CONTRATANTE o quadro de
Agentes Financeiros habilitados junto ao FDICN para o correto enquadramento de pagamento,
conforme item 5.1 e 5.1.2, do valor da tarifa a ser cobrada no més subsequente.

5.2. Na hipétese de ocorréncia de fatos supervenientes que alterem substancialmente as condi-
¢oes economico-financeiras do contrato,a CONTRATADA podera requerer a revisao do valor
da remuneracdo, com base no art. 124 da Lei n® 14.133/2021, mediante comprovagio dos im-
pactos e analise pelo CONTRATANTE.
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CLAUSULA SEXTA - FORMA DE PAGAMENTO (art. 92, V e VI)

6.1. O valor ora pactuado sera pago a CONTRATADA a partir do inicio da prestacio dos
servicos descrita no item 2.4, com recursos do FDICN, os quais deverao ser debitados mensal-
mente pela CONTRATADA diretamente das disponibilidades do Fundo, durante a vigéncia do
contrato, independentemente da contratacio de operagoes de financiamento pelos agentes fi-

nanceiros, apos a respectiva autoriza¢ao mensal emitida pelo CONTRATANTE.

6.2 Quando houver glosa parcial do objeto, 0 CONTRATANTE devera comunicar a CON-
TRATADA para que comprove o recolhimento da remuneragdo com o valor exato dimensio-

nado.

6.3. A CONTRATADA devera encaminhar mensalmente, até o 10° (décimo) dia util do meés
subsequente ao da execugiao do servigo, o relatério mensal de prestagdo de contas e a Nota
Fiscal ou Fatura, exclusivamente por meio eletronico, ao endereco indicado pela Secretaria Mu-
nicipal de Habitacao e Regularizagao Fundiaria ou pelo sistema oficial adotado pelo Municipio

de Niterdi, observando-se as disposi¢des legais aplicaveis.

0.4. Recebido o relatério de prestagao de contas mencionado no item 6.3, o 6rgao competente

devera realizar consulta ao SICAF para verificar:

a) se a CONTRATADA foi penalizada com as sang¢des de declaraciao de inidoneidade ou impe-

dimento de licitar e contratar com o Poder Publico, observadas as abrangéncias de aplicagao; e

b) eventuais ocorréncias impeditivas indiretas, hipotese na qual o gestor devera verificar se
houve fraude por parte das empresas apontadas no Relatério de Ocorréncias Impeditivas Indi-

retas.

0.4.1 Constatando-se a situagao de irregularidade da CONTRATADA, sera providenciada sua
notifica¢do, por escrito, para que, no prazo de 15 (quinze) dias uteis, regularize sua situagao ou,
no mesmo prazo, apresente sua defesa e especifique as provas que pretende produzir. O prazo

podera ser prorrogado uma vez, por igual periodo, a critério do CONTRATANTE.

0.4.2 Nio havendo regularizagao ou sendo a defesa considerada improcedente, o CONTRA-
TANTE devera comunicar aos 6rgios responsaveis pela fiscalizagio da regularidade fiscal
quanto a inadimpléncia da CONTRATADA, bem como quanto a existéncia de pagamento a
ser efetuado, para que sejam acionados os meios pertinentes e necessarios para garantir o rece-

bimento de seus créditos.
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0.5. Persistindo a irregularidade, o CONTRATANTE devera adotar as medidas necessarias a
rescisao do Contrato nos autos do processo administrativo correspondente, assegurada a CON-
TRATADA a ampla defesa.

0.6. Havendo a efetiva execucdao do objeto, os pagamentos serdo realizados normalmente, até
que se decida pela rescisio do Contrato, caso a CONTRATADA nio regularize sua situagio,
ressalvado o disposto no art. 121, § 3°, da Lei n® 14.133/2021, no art. 24, §2°, do Decreto
Municipal n°® 14.730/2023.

0.6.1 Havendo erro na prestagao de contas mensal ou circunstancia que impega a liquidagao da
despesa, o pagamento ficara sobrestado até que a CONTRATADA providencie as medidas
saneadoras. Nessa hipotese, o prazo para pagamento iniciar-se-a apos a comprovagao da regu-

larizagdo da situagdo, ndo acarretando qualquer 6nus para o CONTRATANTE.

0.7. A analise e autorizacio do CONTRATANTE para recolhimento do pagamento sera emi-
tida em até 10 (dez) dias uteis apds recebimento do relatério mensal de prestagao de contas, o
qual sera considerado aprovado para fins de recolhimento da taxa de administragdao, se nao

houver manifestacao nesse prazo.

0.8 Por ocasido do pagamento dos servicos, a CONTRATADA procedera a retengao dos tri-

butos e contribui¢oes, na forma da legislagao vigente.

0.9 Caso o Edital admita a subcontrata¢ao, os pagamentos aos subcontratados serao realizados
diretamente pela CONTRATADA, ficando vedada a emissio de nota de empenho do CON-
TRATANTE diretamente aos subcontratados.

0.9.1 A subcontratagao porventura realizada sera integralmente custeada pela CONTRATADA.

6.10 A transferéncia de recursos do Fundo de Desenvolvimento Imobiliario do Centro de Ni-
teréi — FDICN, para fins de pagamento da remuneragao devida a CONTRATADA, dependera
de autorizagao expressa da autoridade competente, devera observar segregacao de fungdes entre
a autorizagao e a conferéncia dos langamentos, e sera devidamente formalizada no processo
administrativo, com a identificacio da origem dos recursos, da ordem de transferéncia e do

comprovante de recebimento, nos termos da legislacao aplicavel e das normas do Fundo.

Pigina 8 de 62



/Y PREFEITURA

o) NITERéI

‘L o PROCURADORIA GERAL DO woNCiPo

CLAUSULA SETIMA - REAJUSTE (art. 92, V)

7.1. Os precos inicialmente contratados sao fixos e irreajustaveis no prazo de um ano contado

da data do orcamento estimado, em 30/10/2025.

7.2. Observado o interregno minimo de 12 (doze) meses, contado da data da proposta ou do
or¢amento estimado, nao havera reajuste automatico. Qualquer atualizagao dos valores depen-
dera de requerimento expresso da CONTRATADA, instruido com planilha demonstrativa do
indice acumulado, aplicando-se, como parametro, o IPCA/IBGE (ou o indice oficial que venha
a substitui-lo), nos termos do art. 92, §4°, T da Lei n°® 14.133/2021, e com estrita observancia
dos arts. 153 a 155 do Decteto Municipal n® 14.730/2023 ¢ do Enunciado n® 11 da PGM.

7.3. Nos reajustes subsequentes ao primeiro, o interregno minimo de um ano sera contado a

partir dos efeitos financeiros do ultimo reajuste.

7.4. No caso de atraso ou nao divulgacao do(s) indice (s) de reajustamento, o CONTRATANTE
pagara a CONTRATADA a importancia calculada pela tltima variagao conhecida, liquidando e
pagando a diferenca correspondente tao logo seja(m) divulgado(s) o(s) indice(s) definitivo(s).

7.5. Nas aferi¢oes finais, o(s) indice(s) utilizado(s) para reajuste sera(ao), obrigatoriamente, o(s)

definitivo(s).

7.5.1 Fica a CONTRATADA obrigada a apresentar memoria de calculo referente ao reajusta-
mento de precos do valor remanescente, sempre que este ocorrer, sendo adotado na aferi¢ao

final o indice definitivo.

7.6. Caso o(s) indice(s) estabelecido(s) para reajustamento venha(m) a ser extinto(s) ou de qual-
quer forma nao possa(m) mais ser utilizado(s), sera(ao) adotado(s), em substituicao, o(s) que

vier(em) a ser determinado(s) pela legislacao entao em vigor.

7.7. Na auséncia de previsao legal quanto ao indice substituto, as partes elegerdo novo indice

oficial, para reajustamento do preco do valor remanescente, por meio de termo aditivo.

7.8. O pedido de reajuste devera ser formulado durante a vigéncia do Contrato e antes de even-

tual prorrogacao contratual, sob pena de preclusao.
7.8.1. Os efeitos financeiros do pedido de reajuste serao contados:

a) da data-base prevista no contrato, desde que requerido o reajuste no prazo de 60 (sessenta)

dias corridos a contar da data de aquisi¢ao do direito;

Pigina 9 de 62



PREFEITURA

NITEROI

o PROCURADORIA GERAL DO woNCiPo

b) a partir da data do requerimento da CONTRATADA, caso o pedido seja formulado apds o
prazo fixado na alinea a, acima, o que nao acarretara a alteracao do marco para computo da

anualidade do reajustamento, ja adotado no edital e no contrato.

7.9 Caso, na data de eventual prorrogacao contratual, ainda nao tenha sido divulgado o indice
de reajuste, devera, a requerimento da CONTRATADA, ser inserida clausula no termo aditivo
de prorrogac¢ao para resguardar o direito futuro da CONTRATADA, a ser exercido tao logo se

disponha dos valores reajustados, sob pena de preclusio.

7.10 A extingao do contrato niao configurara ébice para o deferimento do reajuste solicitado

tempestivamente, hipotese em que sera concedido por meio de termo indenizatério.
7.11 O reajuste sera realizado por apostilamento.

7.12 O reajuste de precos ndo interfere no direito das partes de solicitar, a qualquer momento,
a manutengao do equilibrio econémico dos contratos com base no disposto no art. 124, inciso
11, alinea “d”, da Lei n°® 14.133/2021.

7.13. O reajuste incidira apenas sobre a taxa de administracao contratada, nao alcangando even-
tuais valores que venham a ser movimentados ou aplicados no ambito do FDICN, os quais

permanecerao vinculados as condi¢Oes financeiras e operacionais proprias do Fundo.

CLAUSULA OITAVA - OBRIGAGCOES DO CONTRATANTE (art. 92, X, XI e XIV)
8.1. Sdo obrigagoes do CONTRATANTE:

8.1.1. Exigir o cumprimento de todas as obriga¢oes assumidas pela CONTRATADA, de acordo

com O contrato € seus anexos;

8.1.2. Receber o objeto no prazo e condi¢oes estabelecidas no Termo de Referéncia ou projeto

basico;

8.1.3. Notificar a CONTRATADA, por escrito, sobre vicios, defeitos ou incorre¢des verificadas
no objeto fornecido, para que seja por ele substituido, reparado ou corrigido, no total ou em

parte, as suas expensas;
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8.1.4. Acompanhar e fiscalizar a execu¢ao do contrato e o cumprimento das obrigacoes pela
CONTRATADA;

8.1.5. Transferir a contratada os recursos necessatios a execucao do Contrato, conforme Clau-

sula Décima primeira.

8.1.6. Aplicar a CONTRATADA sancbes motivadas pela inexecugdo total ou parcial das obri-

gacOes contratuals, na forma prevista na lei e neste Contrato.

8.1.7. Explicitamente emitir decisdo sobre todas as solicitacbes e reclamagoes relacionadas a
execuc¢ao do presente Contrato, ressalvados os requerimentos manifestamente impertinentes,

meramente protelatérios ou de nenhum interesse para a boa execugao do ajuste.

8.1.7.1 A Administracao terd o prazo de 1 (um) més, a contar da data do protocolo do requeri-

mento para decidir, admitida a prorrogagao motivada, por igual periodo.

8.1.8. Comunicar a CONTRATADA na hipétese de posterior alteragao do projeto pelo CON-
TRATANTE, no caso do art. 93, §2°, da Lei n® 14.133, de 2021.

8.1.9. A Administra¢do nao respondera por quaisquer compromissos assumidos pela CON-
TRATADA com terceiros para prestacao de servicos necessarios a execugao deste contrato,
bem como por qualquer dano causado a terceiros em decorréncia de ato da CONTRATADA,
de seus empregados, prepostos ou subordinados, exceto quando relacionado a intervengao di-
reta do CONTRATANTE na execugiao ou entrega sob responsabilidade desses terceiros.

8.1.9.1. As atividades regulares de fiscalizacdo e gestdo contratual por parte do CONTRA-
TANTE nao serao consideradas como intervencao direta no contexto do item 8.1.9

8.1.10. O presente Contrato nao configura vinculo empregaticio entre os trabalhadores ou s6-
cios da CONTRATADA e o CONTRATANTE.

8.1.11. Garantir a ampla publicidade dos atos relativos a execu¢ao do presente Contrato no
Portal Nacional de Contratagdes Publicas — PNCP, assegurando transparéncia e controle social,
nos termos da Lei n°® 14.133/2021.

8.1.12. Adotar, quando necessario, medidas de cooperacio institucional entre os diversos 6rgaos
e entidades da Administragao Publica Municipal, a fim de assegurar a plena execucao das ativi-
dades da CONTRATADA na condi¢ao de Agente Operador.

8.1.13. Manter, durante toda a vigéncia contratual, as condi¢des de habilitacao e regularidade
fiscal e trabalhista exigidas para a celebracao do presente Contrato, promovendo as atualizacOes
documentais sempre que solicitadas.
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8.1.14. Contratar Agentes Financeiros para realizacao das operagoes de crédito junto as cons-
trutoras, sendo a CONTRATADA interveniente-anuente nesta relagdo contratual.

CLAUSULA NONA - OBRIGACOES DA CONTRATADA (art. 92, XIV, XVI e XVII)

9.1. A CONTRATADA deve cumprir todas as obriga¢oes constantes deste Contrato e de seus
anexos, assumindo como exclusivamente seus os riscos ¢ as despesas decorrentes da boa e per-
feita execugao do objeto, com exce¢ao do risco de crédito das operagdes de crédito firmadas
com os agentes financeiros e destes com seus tomadores finais, observando, ainda, as obrigagoes

a seguir dispostas:
9.1.1. Manter preposto aceito pela Administragao para representi-lo na execucao do contrato.

9.1.2. A indicagdao ou a manuten¢ao do preposto da empresa podera ser recusada pelo 6rgao ou
entidade, desde que devidamente justificada, devendo a empresa designar outro para o exercicio

da atividade.

9.1.3. Atender as determinagdes regulares emitidas pelo fiscal do contrato ou autoridade supe-

rior (art. 137, II) e prestar todo esclarecimento ou informagao por eles solicitados;

9.1.4. Alocar os empregados necessarios ao perfeito cumprimento das clausulas deste contrato,
com habilitacao e conhecimento adequados, fornecendo os materiais, equipamentos, ferramen-
tas e utensilios demandados, cuja quantidade, qualidade e tecnologia deverao atender as reco-

mendag¢Oes de boa técnica e a legislacao de regéncia;

9.1.5. Reparar, corrigir, remover, reconstruir ou substituir, as suas expensas, no total ou em
parte, no prazo fixado pelo fiscal do contrato, os servigos nos quais se verificarem vicios, defei-

tos ou incorregoes resultantes da execu¢ao ou dos materiais empregados;

9.1.6. Responsabilizar-se pelos vicios e danos decorrentes da execu¢ao do objeto, de acordo
com o Cédigo de Defesa do Consumidor (Lei n°® 8.078, de 1990), bem como por todo e qualquer
dano causado a Administragao ou terceiros, nao reduzindo essa responsabilidade a fiscalizagao
ou o acompanhamento da execuc¢dao contratual pelo CONTRATANTE, que ficara autorizado
a descontar dos pagamentos devidos ou da garantia, caso exigida no edital, o valor correspon-

dente aos danos sofridos;

Pigina 12 de 62



PREFEITURA

NITEROI

o PROCURADORIA GERAL DO woNCiPo

9.1.7. Nao contratar, durante a vigéncia do contrato, conjuge, companheiro ou parente em linha
reta, colateral ou por afinidade, até o terceiro grau, de dirigente do CONTRATANTE ou do

fiscal ou gestor do contrato, nos termos do artigo 48, paragrafo unico, da Lei n® 14.133, de 2021;
9.1.8. Manter a regularidade junto ao Sistema de Cadastro de Fornecedores — SICAF.

9.1.8.1. Quando nio for possivel a verificacdo da regularidade no Sistema de Cadastro de For-
necedores — SICAF, a CONTRATADA devera entregar ao setor responsavel pela fiscalizag¢ao
do contrato, até o dia trinta do més seguinte ao da prestacido dos servigos, os seguintes docu-

mentos:

a) prova de regularidade relativa a Seguridade Social;
b) certidao conjunta relativa aos tributos federais e a Divida Ativa da Unido;

¢) certiddes que comprovem a regularidade perante a Fazenda Municipal ou Dis-
trital do domicilio ou sede da CONTRATADA;

d) Certidao de Regularidade do FGTS — CRF; e
e) Certidao Negativa de Débitos Trabalhistas — CNDT;

9.1.9. Responsabilizar-se pelo cumprimento das obrigagoes previstas em Acordo, Convengao,
Dissidio Coletivo de Trabalho ou equivalentes das categorias abrangidas pelo contrato, por to-
das as obrigagdes trabalhistas, sociais, previdenciarias, tributarias e as demais previstas em legis-

lagao especifica, cuja inadimpléncia nao transfere a responsabilidade a0 CONTRATANTE,;

9.1.10. Comunicar ao Fiscal do contrato, no prazo de 24 (vinte e quatro) horas, qualquer ocor-

réncia anormal ou acidente que se verifique no local dos servigos.

9.1.11. Prestar todo esclarecimento ou informagao solicitada pelo CONTRATANTE ou por
seus prepostos, garantindo-lhes o acesso, a qualquer tempo, ao local dos trabalhos, bem como

aos documentos relativos a execu¢ao do empreendimento.

9.1.12. Paralisar, por determinagio do CONTRATANTE, qualquer atividade que nio esteja
sendo executada de acordo com a boa técnica ou que ponha em risco a seguranga de pessoas

ou bens de terceiros.

9.1.13. Promover a guarda, manutengao e vigilancia de materiais, ferramentas, e tudo o que for

necessario a execug¢ao do objeto, durante a vigéncia do contrato.
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9.1.14. Conduzir os trabalhos com estrita observancia as normas da legislagdao pertinente, cum-
prindo as determinagoes dos Poderes Publicos, mantendo sempre limpo o local dos servigos e

nas melhores condi¢des de seguranca, higiene e disciplina.

9.1.15. Submeter previamente, por escrito, a0 CONTRATANTE, para analise e aprovagao,
quaisquer mudancgas nos métodos executivos que fujam as especificagdes do memorial descri-

tivo ou instrumento congénere.

9.1.16. Nao permitir a utilizacao de qualquer trabalho do menor de dezesseis anos, exceto na
condi¢ao de aprendiz para os maiores de quatorze anos, nem permitir a utilizagdo do trabalho

do menor de dezoito anos em trabalho noturno, perigoso ou insalubre;

9.1.17. Manter durante toda a vigéncia do contrato, em compatibilidade com as obrigacoes as-

sumidas, todas as condi¢des exigidas para habilitagao na licitagao;

9.1.18. Cumprir, durante todo o periodo de execucao do contrato, a reserva de cargos prevista
em lei para pessoa com deficiéncia, para reabilitado da Previdéncia Social ou para aprendiz, bem

como as reservas de cargos previstas na legislacao (art. 116);

9.1.19. Comprovar a reserva de cargos a que se refere a clausula acima, no prazo fixado pelo
fiscal do contrato, com a indica¢ao dos empregados que preencheram as referidas vagas (art.

116, paragrafo unico);

9.1.20. Guardar sigilo sobre todas as informagdes obtidas em decorréncia do cumprimento do

contrato;

9.1.21. Arcar com o 6nus decorrente de eventual equivoco no dimensionamento dos quantita-
tivos de sua proposta, inclusive quanto aos custos variaveis decorrentes de fatores futuros e
incertos, devendo complementa-los, caso o previsto inicialmente em sua proposta nao seja sa-
tisfatorio para o atendimento do objeto da contratagao, exceto quando ocorrer algum dos even-
tos arrolados no art. 124, 11, d, da Lei n® 14.133, de 2021;

9.1.22. Cumprir, além dos postulados legais vigentes de ambito federal, estadual ou municipal,
as normas de seguranga do CONTRATANTE;

9.1.23 Realizar a transi¢ao contratual com transferéncia de conhecimento, tecnologia e técnicas
empregadas, sem perda de informacdes, podendo exigir, inclusive, a capacitagao dos técnicos

do CONTRATANTE ou da nova empresa que continuara a execu¢ao dos servigos;
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9.1.24. Manter segregadas, em registros financeiros proprios, todas as operagdes realizadas em

nome do FDICN, assegurando transparéncia e rastreabilidade das movimentagdes financeiras.

9.1.25. Disponibilizar relatérios gerenciais, financeiros e de desempenho sempre que solicitado
pelo CONTRATANTE, em conformidade com as normas de auditoria e fiscalizagao aplica-

veis.

9.1.26. Permitir e facilitar auditorias da Controladoria Geral do Municipio, Tribunal de Contas
e demais 6rgaos de controle, fornecendo todas as informagdes e documentos que lhe forem

requisitados.

9.1.27. Representar operacionalmente a Secretaria Municipal de Habitagao e Regulariza¢ao Fun-
diaria para promover a gestao operacional dos recursos sob sua responsabilidade, nos termos
deste contrato, das deliberacées do Conselho do Fundo, da Lei Municipal 4.009/2025 e do
Decreto 468/2025.

9.1.28. Promover o controle do fluxo financeiro de operacdes de financiamentos com recursos
do Fundo de Desenvolvimento Imobiliatio do Centro de Niterdi, contratadas e a serem con-

tratadas com agentes financeiros, liberando recursos conforme estabelecido pelo Conselho do
Fundo, pela Lei Municipal 4.009/2025 e pelo Decreto 468/2025.

9.1.29 Promover a gestao do fluxo de transferéncias de recursos do Fundo de Desenvolvimento
Imobiliario do Centro de Niterdi junto as institui¢oes financeiras credenciadas como Agentes
Financeiros, solicitando a0 CONTRATANTE a transferéncia de recursos e garantindo a libe-
racao destes somente apos atendidos os pré-requisitos das respectivas operagoes e autorizagao

do Conselho do Fundo, conforme modus operandi estabelecido pelo Conselho do Fundo.

9.1.29.1 Apresentar relatério de prestagao de contas ao Conselho do Fundo sobre o fluxo de
transferéncias e de pagamentos das operagdes junto aos Agentes Financeiros e empresas to-

madoras de crédito, em prazo estabelecido nos parametros de instrumentos de medicao esta-
belecidos no Termo de Referéncia de contratagao via credenciamento dos Agentes Financei-

ros (anexo II deste contrato).

9.1.30. Apresentar relatério com a identificacao dos tomadores de crédito e os valores movi-
mentados na conta do Fundo e respectivo relatorio gerencial, mensalmente até o dia 10 do

més subsequente.
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9.1.31. Anualmente, até o dia 30 de abtil, a CONTRATADA encaminhard ao CONTRA-

TANTE relatorio circunstanciado, contendo, no minimo:

a) descricao das operacdes realizadas no periodo, especificando, em relagao a cada uma,
0s projetos e os investimentos alocados com os recursos do Fundo;

b) posi¢ao dos investimentos no ultimo dia de cada més do periodo de referéncia;

¢) rentabilidade apurada no periodo;

d) rentabilidade apurada nos tltimos 12 meses;

e) relagao dos encargos debitados do FDICN nos dltimos 24 meses;

f) demonstragao de receitas, aplicagdes e movimentaces das contas consignada do
Fundo;

@) balanco financeiro com os produtos financeiros que compoem o portfélio da carteira
do Fundo;

h) demonstra¢ao das aplicagoes e do retorno dos financiamentos de projetos aportados
pelo Fundo, com relato do estagio atualizado das obras de cada operagdao, com base nas
informagoes recebidas dos agentes financeiros;

1) notas explicativas das demonstragdes financeiras, quando necessario;

j) os custos decorrentes das aplicagoes financeiras e dos aportes nas operagoes de finan-
ciamento.

Paragrafo Unico. O relatério circunstanciado devera possibilitar sua incorporacio a Prestacio
de Contas Anual do FDICN e, se requerido pelo CONTRATANTE, devera ser acompanhado
de parecer de auditoria independente, custeado pelo Fundo.

9.1.32. Cumprir todas as atividades elencadas no Termo de Referéncia anexado a este con-

trato.

10. CLAUSULA DECIMA- OBRIGACOES PERTINENTES A LGPD

10.1. As partes deverao cumprir a legislacao vigente afeta a prote¢io de dados, notadamente a
Lei n® 13.709, de 14 de agosto de 2018 (Lei Geral de Protecao de Dados — LGPD), quanto a
todos os dados pessoais e dados pessoais sensiveis a que tenham acesso em razao da celebragao
e execucdo deste contrato, a partir da apresentacao da proposta no procedimento de contrata-

¢do, independentemente de declaracao ou de aceitagao expressa dos respectivos titulares.

10.2. Os dados pessoais obtidos somente poderao ser utilizados e tratados para as finalidades
que justificaram seu acesso, vinculadas a este Contrato e de acordo com os principios da boa-

té, necessidade e finalidade, e demais diretrizes disciplinadas na LGPD.

10.3. E vedado o tratamento e compartilhamento com terceiros dos dados obtidos fora das
hipéteses permitidas em Lei.
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10.4. A Administrac¢ao devera ser informada, no prazo de 5 (cinco) dias uteis, sobre todos os
contratos de subcontratacao ou compartilhamento de dados pessoais firmados ou que venham
a ser celebrados pela CONTRATADA, direta ou indiretamente relacionados a execucio do
presente contrato, permanecendo este integralmente responsavel pela conformidade legal e con-

tratual das operagoes realizadas.

10.5. Terminado o tratamento dos dados nos termos do art. 15 da LGPD, é dever da CON-
TRATADA elimina-los, com excecdo das hipoteses do art. 16 da LGPD, incluindo aquelas em
que houver necessidade de guarda de documentagao para fins de comprovagao do cumprimento

de obrigagoes legais ou contratuais e somente enquanto nao prescritas essas obrigacdes.

10.6 A CONTRATADA declara conhecimento dos termos da Lei n® 13.709/2018, Lei Geral
de Protecao de Dados Pessoais - LGPD e de suas regulamentagoes, zelando pela sua estrita
observancia, assim como garante que seus prestadores conhecem e observam o disposto na
LGPD no exercicio de suas atividades, bem como tomarao providéncias para que a obrigacao
seja observada por possivel empresa subcontratada atuante nos servigos decorrentes deste con-

trato, devendo ser replicada em Contrato de Prestagao de Servigos.

10.7. O CONTRATANTE podera realizar diligéncia para aferir o cumprimento dessa clausula,
devendo a CONTRATADA atender prontamente eventuais pedidos de comprovagao formu-

lados.

10.8. A CONTRATADA devera prestar, no prazo fixado pelo CONTRATANTE, prorrogavel
mediante justificativa, quaisquer informagoes acerca do tratamento de dados pessoais, incluindo
eventuais descartes ou eliminagoes, assegurando que tais informagdes sejam disponibilizadas em
formato claro, estruturado e auditavel, de modo a viabilizar a comprovagao de conformidade

com a LGPD e com este Contrato.

10.9. Bancos de dados formados a partir de contratos administrativos, notadamente aqueles que
se proponham a armazenar dados pessoais, devem ser mantidos em ambiente virtual controlado,
com registro individual rastreavel de tratamentos realizados (LGPD, art. 37), com cada acesso,
data, horario e registro da finalidade, para efeito de responsabilizagao, em caso de eventuais

omissoes, desvios ou abusos.

10.9.1 Os referidos bancos de dados devem ser desenvolvidos em formato interoperavel, a fim

de garantir a reutilizagao desses dados pela Administracao nas hipoteses previstas na LGPD.
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10.10. O contrato esta sujeito a ser alterado nos procedimentos pertinentes ao tratamento de
dados pessoais, quando indicado pela autoridade competente, em especial a ANPD por meio

de opinides técnicas ou recomendagoes, editadas na forma da LGPD.

10.11. A CONTRATADA devera indicar formalmente um encarregado pelo tratamento de Da-
dos Pessoais, nos termos do Art. 41 da LGPD e comunicar a0 CONTRATANTE seus dados

de contato para fins de interlocugao.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA — ADMINISTRACAO DOS RECURSOS

11.1. Para execugao deste Contrato o CONTRATANTE providenciara a transferéncia no valor
de R$ 400.000.000,00 (quatrocentos milhoes de reais) a Conta Grafica indicada pela CONTRA-
TADA.

11.2. As disponibilidades dos recursos do FDICN depositadas em Conta Grafica na CAIXA,
exclusiva para este contrato, serdo objeto de remuneracao pela taxa Selic do Banco Central,
devendo os respectivos rendimentos liquidos auferidos ser mensalmente incorporados ao saldo

da Conta.

11.3. O CONTRATANTE podera movimentar ou solicitar a transferéncia dos recursos, por
meio de deliberagao executiva do Conselho do FDICN, apds a composi¢ao do saldo citado no
item 11.1 na respectiva Conta Grafica da CAIXA e apds o inicio da execugdo deste contrato,

nao sendo obrigatério a manutengao deste respectivo saldo na conta citada.

11.3.1 Eventuais responsabilidades decorrentes de atrasos, eventos ou situacdes advindas de
agoes ou omissoes em situagoes de comprovada negligéncia ou erro grave do CONTRA-

TANTE que causem impacto no cronograma financeiro dos agentes financeiros serdo assumi-
das integralmente pelo CONTRATANTE.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - GARANTIA DE EXECUCAO (art. 92, XII)

o

12.1. Nao sera exigida garantia contratual da execugdo, nos termos do art. 96 da Lei n
14.133/2021, em conformidade com o disposto no Estudo Técnico Preliminar e no Termo de

Referéncia, considerando que:
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I — a remuneracao da contratada decorrera exclusivamente da efetiva prestacio dos servigos
técnicos especializados, mediante taxa de administracao mensal, sem repasses antecipados de
recursos publicos;

IT — nao havera entrega de bens publicos a contratada;

III — o risco financeiro da execugdo é mitigado pelo préprio modelo de pagamento por servigo
efetivamente realizado.

12.2. A auséncia de exigéncia de garantia nao afasta a responsabilidade integral da Contratada
pelo fiel cumprimento de todas as obrigacGes previstas neste contrato, sujeitando-se as penali-

dades legais e contratuais em caso de inadimplemento.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA — INFRACOES E SANCOES ADMINISTRATI-
VAS (art. 92, XIV)

13.1 Constitui infragao administrativa a pratica, pela CONTRATADA, das seguintes condutas
previstas no art. 155 da Lei n°® 14.133/2021:

13.1.1 dar causa a inexecugao parcial do contrato;

13.1.2 dar causa a inexecugiao parcial do contrato que cause grave dano a Administragao, ao

funcionamento dos servigos publicos ou ao interesse coletivo;
13.1.3 dar causa a inexecucio total do contrato;

13.1.4 deixar de entregar a documentacio exigida para o certame ou nao entregar qualquer do-

cumento que tenha sido solicitado pelo pregoeiro durante o certame;

13.1.5 nao manter a proposta, salvo em decorréncia de fato superveniente devidamente justifi-

cado, em especial quando:

13.1.5.1 nao enviar a proposta adequada ao ultimo lance ofertado ou apds a negociagao;
13.1.5.2 recusar-se a enviar o detalhamento da proposta quando exigivel;

13.1.5.3 pedir para ser desclassificado quando encerrada a etapa competitiva;

13.1.5.4 apresentar proposta em desacordo com as especificagdes do instrumento convocatorio;
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13.1.6 ndo celebrar o contrato ou nao entregar a documentacao exigida para a contratagao,

quando convocado dentro do prazo de validade de sua proposta;

13.1.6.1 recusar-se, sem justificativa, a assinar o contrato ou a ata de registro de prego, ou a

aceitar ou retirar o instrumento equivalente no prazo estabelecido pela Administragao;

13.1.7 ensejar o retardamento da execugdo ou da entrega do objeto da contratagido sem motivo

justificado;

13.1.8 apresentar declaragao ou documentagao falsa exigida para o certame ou prestar declaragao

falsa durante o certame ou a execucao do contrato;
13.1.9 fraudar o certame ou praticar ato fraudulento na execugao do contrato;

13.1.10 comportar-se de modo inidéneo ou cometer fraude de qualquer natureza, em especial

quando:

13.1.10.1 agir em conluio ou em desconformidade com a lei;
13.1.10.2 induzir deliberadamente a erro no julgamento;
13.1.10.3 apresentar amostra falsificada ou deteriorada;

13.1.10.4 apresentar declaragio falsa quanto as condi¢des de participagao ou quanto ao enqua-
dramento como ME/EPP;

13.1.11 praticar atos ilicitos com vistas a frustrar os objetivos do certame;

13.1.12 praticar ato lesivo previsto no art. 5° da Lei n® 12.846, de 1° de agosto de 2013.

13.1.13 deixar de cumprir metas, indicadores de desempenho ou obrigacoes acessorias estabe-
lecidas em Deliberagao Executiva ou no Instrumento de Medi¢ao de Resultado (IMR), con-

forme previsto no Termo de Referéncia.

13.1.14 descumprir normas de integridade, governanga corporativa, auditoria, compliance ou

LGPD, em desacordo com o Termo de Referéncia.
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13.1.15 recusar-se, injustificadamente, a fornecer informagdes, documentos ou relatérios
quando solicitados pelo Conselho do FDICN, pela Secretaria Municipal de Habitagao e Regu-

larizacao Fundiaria ou pelos 6rgaos de controle interno e externo.

13.2 Serao aplicadas a CONTRATADA que incorrer nas infragoes acima descritas as seguintes

sancoes:

13.2.1. Adverténcia, prevista no art. 156, I, § 2°, da Lei n°® 14.133/2021, pela infracio descrita
noitem 13.1.1, de menor potencial ofensivo, quando nao se justificar a imposi¢ao de penalidade

mais grave.

13.2.2. Multa administrativa, prevista no art. 156, II, § 3°, da Lei n® 14.133/2021, pela infracao
dos subitens 13.1.1 a 13.1.15, que nao podera ser inferior a 0,5% (cinco décimos por cento) nem
superior a 30% (trinta por cento) do valor anual do Contrato, devendo ser observados os se-

guintes parametros:

a) multa de 0,5% a 1,5%, nos casos da infragao prevista no subitem 13.1.1, inci-

dente sobre o valor anual do Contrato;

b) multa de 0,5% a 15%, nos casos das infra¢es previstas nos subitens 13.1.2 a

13.1.7, incidente sobre o valor anual do Contrato;

¢) multa de 5% a 30%, nos casos das infracGes previstas nos subitens 13.1.8 a

13.1.15, incidente sobre o valot anual do Contrato;

13.2.2.1 Em caso de reincidéncia, o valor total das multas administrativas aplicadas nao podera

exceder o limite de 30% (trinta por cento) sobre o valor total do Contrato.

13.2.2.2 Se a multa aplicada e as indenizacdes cabiveis forem superiores ao valor de pagamento
eventualmente devido pela Administragio a CONTRATADA, além da perda desse valor, a di-
ferenga sera descontada da garantia prestada ou sera cobrada judicialmente, na forma do art.

1506, § 8°, da Lei n° 14.133/2021, e conforme o procedimento previsto no item 13.13.

13.2.2.3 A penalidade de multa pode ser aplicada cumulativamente com as demais san¢des, na
forma do art. 156, § 7°, da Lei n® 14.133/2021.
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13.2.3 Impedimento de licitar e contratar, prevista no art. 156, III, § 4°, da Lei n° 14.133/2021,
nos casos relacionados os subitens 13.1.2 a 13.1.7, quando nao se justificar a imposi¢ao de pe-
nalidade mais grave, e impedira o responsavel de licitar ou contratar no ambito da Administracao

Publica direta e indireta do Estado, pelo prazo maximo de 3 (trés) anos;

13.2.4 Declaragao de inidoneidade para licitar ou contratar, prevista no art. 156, IV, § 5°, da Lei
n® 14.133/2021, nos casos relacionados nos subitens 13.1.8 a 13.1.12, bem como nos demais
casos que justifiquem a imposi¢ao da penalidade mais grave, que impedira o responsavel de
licitar ou contratar no ambito da Administracao Publica direta e indireta de todos os entes fe-

derativos, pelo prazo minimo de 3 (trés) anos e maximo de 6 (seis) anos.

13.3 Sem prejuizo da multa administrativa prevista no art. 156, 11, § 3°, da Lei n® 14.133/2021,
o atraso injustificado no cumprimento das obriga¢oes contratuais sujeitara a CONTRATADA,
independente de notificagao, na forma do art. 408 do Cédigo Civil, a multa de mora no percen-
tual de 1% (um por cento) por dia util que exceder o prazo estipulado, a incidir sobre o valor
da nota de empenho ou do saldo nio atendido, respeitado o limite de 30% (trinta por cento) do

valor do Contrato.

13.3.1 Em caso de atraso injustificado para apresenta¢ao, suplementagao ou reposi¢ao da garan-
tia, a multa de mora sera de 0,07% (sete centésimos por cento) sobre o valor total do Contrato

por dia util que exceder o prazo estipulado até o maximo de 2 % (dois por cento).

13.3.2 O atraso superior a 25 (vinte e cinco) dias no cumprimento da obriga¢ao prevista no item
13.3.1 autoriza a Administracao a promover a rescisao contratual por descumprimento ou cum-

primento irregular de suas clausulas.

13.3.3 A aplicagao de multa de mora nao impedira que a Administra¢ao a converta em compen-
satoria e promova a extingao unilateral do Contrato com a aplicagao cumulada de outras sanc¢oes

previstas neste Contrato.

13.4 No caso de inexecugao total ou parcial do objeto, que acarrete a rescisao do Contrato, sera

automaticamente devida multa compensatéria no valor de 2% do wvalor do Contrato.
13.4.1 A multa compensatoria, isoladamente aplicada ou quando somada ao valor da multa mo-

ratéria convertida, ndo podera exceder o limite previsto no art. 412 do Cédigo Civil, ou seja, o

valor da obriga¢ao principal.
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13.5 Na aplicacio das sangoes serdo considerados os seguintes requisitos, previstos no art. 150,
§ 1°, incisos I a V, da Lei n® 14.133/2021:

13.5.1 a natureza e a gravidade da infragdo cometida;
13.5.2 as peculiaridades do caso concreto;

13.5.3 as circunstancias agravantes ou atenuantes, observadas aquelas previstas nos arts. 75 e 76
da Lei Municipal n® 3.048/2013;

13.5.4 os danos que dela provierem para a Administracao Puablica;

13.5.5 a implantacdo ou o aperfeicoamento de programa de integridade, conforme normas e

orientagdes dos 6rgaos de controle.

13.6 A imposicao das penalidades é de competéncia exclusiva do 6rgao ou entidade CONTRA-
TANTE, sendo competentes para sua aplicagio:

a) as sangoes previstas nos itens 13.2.1, 13.2.2 e 13.2.3 serdo impostas pelo Or-
denador de Despesa;

b) a aplicagao da san¢ao prevista no item 13.2.4, na forma do art. 156, § 6°, 1, da
Lei n° 14.133/2021, é de competéncia exclusiva:

b.1) em se tratando de contratagao realizada pela Administragao Publica direta,
do Secretario Municipal;

b.2) em se tratando de contrata¢ao realizada pela Administragao Publica Indireta
(fundagao e autarquia), da autoridade maxima da entidade.

13.7 A aplicagao de quaisquer das penalidades realizar-se-a em processo administrativo que as-
segurara o contraditério e a ampla defesa a CONTRATADA, na forma do art. 156, § 6°, 1, da
Lei n° 14.133/2021, devendo ser observado o procedimento previsto na Lei n® 14.133/2021, e,
subsidiatiamente, na Lei Municipal n® 3.048/2013.

13.7.1 A aplicagao de sangao sera antecedida de intima¢ao da CONTRATADA, que indicara a
infracdo cometida, os fatos, os dispositivos do Contrato infringidos e os fundamentos legais
pertinentes, a penalidade que se pretende imputar e o respectivo prazo e/ou valot, se for o caso,
assim como o prazo e o local para a apresentacao da defesa, com a possibilidade de producao

de provas.

13.7.2 A defesa prévia da CONTRATADA sera exercida no prazo de:
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a) 15 (quinze) dias uteis, no caso da aplicacdo das sangOes previstas nos itens
13.2.1 e 13.2.2, contado da data da intimacao;

b) 15 (quinze) dias tuteis, no caso de aplica¢ao das sangdes previstas nos itens
13.2.3 e 13.2.4, contado da data da intimagao, observado o procedimento
estabelecido no art. 158 da Lei n° 14.133/2021.

13.7.3 Sera emitida decisdao conclusiva sobre a aplicagdo ou nao da sangao, pela autoridade com-
petente, devendo ser apresentada a devida motivagdo, com a demonstracio dos fatos e dos

respectivos fundamentos juridicos.
13.8 A aplicagao das sangoes previstas neste Contrato nao exclui, em hipétese alguma:

a) A obriga¢io de reparacio integral do dano causado a Administracao Publica,
na forma do art. 156, § 9°, da Lei n°® 14.133/2021 e do art. 416, paragrafo
unico, do Cédigo Civil; e

b) A possibilidade de rescisio administrativa do Contrato, na forma dos arts.
138 ¢ 139 da Lei n°® 14.133/2021, garantido o contraditério e a ampla defesa.

13.8.1 Aplica-se o disposto na alinea a do item 13.2.2 a multa compensatéria, nos termos do

paragrafo unico do art. 416 do Cédigo Civil.

13.9 As sang¢oes de impedimento de licitar e contratar e de declaragao de inidoneidade para

licitar ou contratar sao passiveis de reabilitagao, observados os requisitos estabelecidos no art.
163 da Lei n® 14.133/2021.

13.10 Se, durante o processo de aplicagao de penalidade, houver indicios de pratica de infracao
administrativa tipificada pela Lei n°® 12.846/2013, como ato lesivo a administraciao publica na-
cional, cépias do processo administrativo necessarias a apuragao da responsabilidade da empresa
deverdo ser remetidas a autoridade competente, com despacho fundamentado, para ciéncia e
decisdo sobre a eventual instauragao de investigacao preliminar ou Processo Administrativo de

Responsabilizagio — PAR.

13.10.1 A apuracio e o julgamento das demais infragdes administrativas nao consideradas como
ato lesivo a2 Administracao Publica nacional nos termos da Lei n® 12.846/2013 seguirao seu fito

normal na unidade administrativa.

13.10.2 O processamento do PAR nio interfere no seguimento regular dos processos adminis-

trativos especificos para apuragdao da ocorréncia de danos e prejuizos a Administragao Publica
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Municipal resultantes de ato lesivo cometido por pessoa juridica, com ou sem a participagao de

agente publico.

13.10.2.1 Caso seja possivel, a apuracao devera ser promovida em conjunto no PAR, na forma
do art. 33, § 1°, do Decreto n® 46.366, de 19 de julho de 2018.

13.11 Na hipétese de abertura de processo administrativo destinado a apuragdo de fatos e, se
for o caso, aplicagao de sangoes a CONTRATADA, em decorréncia de conduta vedada no
contrato, as comunicagoes serdo efetuadas por meio do endereco de correio eletronico (Me-

mail") cadastrado pela empresa junto ao Municipio.

13.11.1 A CONTRATADA devera manter atualizado o endereco de correio eletronico ("e-
mail") cadastrado junto ao Municipio e confirmar o recebimento das mensagens encaminhadas
pelo 6rgao ou entidade CONTRATANTE, niao podendo alegar o desconhecimento do recebi-
mento das comunicagdes por este meio como justificativa para se eximir das responsabilidades

assumidas ou eventuais sangoes aplicadas.

13.12 O CONTRATANTE devera remeter para Controladoria Geral do Municipio — CGM, no
prazo de 15 (quinze) dias uteis, contado da sua aplicacdo, o extrato de publicagao no Diario
Oficial do Municipio do ato de aplicagdo das sangoes de impedimento de licitar e contratar e de
declaragdao de inidoneidade para licitar e contratar, de modo a possibilitar a formalizagao da
extensao dos seus efeitos para todos os 6rgaos e entidades da Administragao Pablica do Muni-
cipio de Nitero6i, bem como para fins de publicidade, ao Cadastro Nacional de Empresas Inido-

neas e Suspensas — CEIS e ao Cadastro Nacional de Empresas Punidas (Cnep), na forma do art.
161 da Lei n® 14.133/2021.

13.13 Caso o valor da multa aplicada seja superior ao do pagamento eventualmente devido pela
Administracao a CONTRATADA e da garantia prestada, devera ser emitida nota de débito no

valor do saldo, no prazo de 30 (trinta) dias apds a decisao final quanto a penalidade.

13.13.1 A nota de débito devera ser encaminhada a Procuradoria Geral do Municipio para ins-
cricao do débito em divida ativa e propositura de execugao fiscal, na forma do art. 39 da Lei n°
4.320, de 17 de marco de 1964, e do art. 1° da Lei n® 1.012, de 15 de julho de 1986.

13.13.2 O procedimento para inscri¢ao do débito em divida ativa devera observar o que dispdem

as leis municipais, sendo que, em caso de duvida, a Procuradoria Fiscal devera ser consultada.
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CLAUSULA DECIMA QUARTA - DA EXTINCAO CONTRATUAL (art. 92, XIX)

14.1. O contrato podera ser extinto antes de cumpridas as obrigacdes nele estipuladas, ou antes

do prazo nele fixado, por algum dos motivos previstos no artigo 137 da Lei n® 14.133/21, bem
como amigavelmente, assegurados o contraditério e a ampla defesa.

14.1.1. Nesta hipotese, aplicam-se também os articos 138 ¢ 139 da mesma Lei.

14.1.2. A alteragao social ou a modificagao da finalidade ou da estrutura da empresa nao ensejara
a extingao se nao restringir sua capacidade de concluir o contrato.

14.1.2.1. Se a operacao implicar mudanga da pessoa juridica contratada, devera ser formalizado
termo aditivo para alteragdo subjetiva.

14.2. O termo de extingao, sempre que possivel, sera precedido de:

14.2.1. Balang¢o dos eventos contratuais ja cumpridos ou parcialmente cumpridos;
14.2.2. Relagao dos pagamentos ja efetuados e ainda devidos;

14.2.3. Indenizacoes e multas.

14.3. A extin¢iao do contrato nao configura obice para o reconhecimento do desequilibrio eco-
noémico-financeiro, hipétese em que sera concedida indenizagao por meio de termo indenizato-
rio (art. 131, caput, da Lein.” 14.133, de 2021).

14.4. O contrato podera ser extinto caso se constate que a CONTRATADA mantém vinculo
de natureza técnica, comercial, economica, financeira, trabalhista ou civil com dirigente do 6rgao
ou entidade CONTRATANTE ou com agente publico que tenha desempenhado fungdo na
licitacdo ou atue na fiscalizagdo ou na gestao do contrato, ou que deles seja conjuge, compa-
nheiro ou parente em linha reta, colateral ou por afinidade, até o terceiro grau (art. 14, inciso
IV, da Lei n.° 14.133, de 2021).

CLAUSULA DECIMA QUINTA - DOTAGCAO ORCAMENTARIA (art. 92, VIII)

15.1. As despesas decorrentes da presente contratagao correrao a conta de recursos especificos
consignados no or¢amento deste exercicio, na dotagao abaixo discriminada:

15.1.1. Fonte de Recursos: 759-99
15.1.2. Programa de Trabalho: 5610.23.482.0146.5230
1. Elemento de Despesa: 45.90.66 - Concessao de Empréstimos e Financiamentos

IL Nota de Empenho: 000142/2026
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CLAUSULA DECIMA SEXTA — DOS CASOS OMISSOS (art. 92, IIT)

16.1. Os casos omissos serdo decididos pelo CONTRATANTE, segundo as disposigoes conti-
das na Lei n° 14.133, de 2021, e demais normas aplicaveis, em especial o Decreto 14.730/23 e,
subsidiariamente, segundo as disposi¢oes contidas na Lei n® 8.078, de 1990 — Codigo de Defesa

do Consumidor — e normas e principios gerais dos contratos.

CLAUSULA DECIMA SETIMA - ALTERACOES

17.1. Eventuais alteragdes contratuais reger-se-ao pela disciplina dos arts. 124 e seguintes da Lei
n° 14.133, de 2021.

17.2. A CONTRATADA ¢ obrigada a aceitar, nas mesmas condigdes contratuais, os acréscimos
ou supressoes que se fizerem necessarios, até o limite de 25% (vinte e cinco por cento) do valor

inicial atualizado do contrato.

17.3. As alteragoes contratuais deverao ser promovidas mediante celebragao de termo aditivo,
submetido a prévia aprovacao da consultoria juridica do CONTRATANTE, salvo nos casos de
justificada necessidade de antecipagao de seus efeitos, hipétese em que a formalizagao do aditivo
devera ocorrer no prazo maximo de 1 (um) meés (art. 132 da Lei n® 14.133, de 2021).

17.4. Registros que nao caracterizam alteracio do contrato podem ser realizados por simples
apostila, dispensada a celebragao de termo aditivo, na forma do art. 136 da Iei n® 14.133, de
2021.

CLAUSULA DECIMA OITAVA - DAS DISPOSICOES GERAIS

18.1 Os Agentes Financeiros deverdo manter integralmente as obriga¢des operacionais e de
gestao relativas as operagdes de crédito contratadas com aporte de recursos do FDICN; até a

conclusiao do fluxo de pagamentos e quitagao de todas as parcelas devidas pelos tomadores.

18.2. As obrigacdes referidas no item anterior somente serdo consideradas encerradas apés o
pagamento integral da ultima parcela das operagoes de crédito ativas, assegurando a continui-
dade das atividades financeiras e administrativas até a completa liquida¢iao dos contratos firma-

dos no ambito deste instrumento.

18.3. A CONTRATADA devera adotar todas as medidas necessarias, dentro do seu escopo de
atuagdo, para garantir a regularidade da execucdo das operagoes e a plena continuidade dos ser-

vigos juntos aos Agentes Financeiros, ainda que terminada a relagao contratual.
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18.5. Ressalta-se que cada contrato de financiamento celebrado entre o Agente Financeiro e os
tomadores de crédito possui autonomia juridica prépria, vinculando o Agente Financeiro ao fiel
cumprimento das regras do Fundo e a observancia dos prazos de caréncia, amortizagao, encar-

gos e garantias pactuadas.

18.6 Assim, o Agente Financeiro permanecera responsavel pela execugio, acompanhamento e
adimplemento das operacdes de crédito iniciadas durante a vigéncia deste contrato, ainda que
estas se estendam além do seu termo final, até a quitagao integral das obrigaces assumidas pelos

tomadores.

18.7. As solicitagoes de repasse de recursos do FDICN para fins de realizagio de operagdo de
crédito serdo encaminhadas pelo Agente Financeiro, acompanhadas do valor da contratagao,
diretamente a CONTRATADA, que sera responsavel por analisa-las e submeter ao CONTRA-
TANTE para fins de libera¢ao de recursos.

18.7.1 O Agente Financeiro devera assumir integralmente todos os riscos provenientes das ope-
ragoes de crédito firmadas, tais como riscos de crédito ou riscos operacionais, perante a0 CON-
TRATANTE, tornando-se, a partir do recebimento dos recursos repassados pela CONTRA-
TADA, devedora de financiamento de operacgdo de crédito reembolsavel perante o FDICN.

18.7.2 A CONTRATADA devera tomar todas as providéncias administrativas e dar suporte as
medidas judiciais a serem empreendidas pelo CONTRATANTE, para garantir que o Agente
Financeiro restitua os recursos recebidos, com as devidas corre¢oes, uma vez que o risco de
crédito das operagdes de financiamento aos mutuarios desse programa nao pode ser alocado ao
CONTRATANTE.

CLAUSULA DECIMA NONA - PUBLICAGCAO

19.1.Incumbira a0 CONTRATANTE divulgar o presente instrumento no Portal Nacional de
Contratagoes Pablicas (PNCP), na forma prevista no art. 94 da I.ei 14.133, de 2021, bem como

no respectivo sitio oficial na Internet, em atenc¢ao ao art. 91, caput, da Lei n.° 14.133, de 2021.

19.1.1 A divulgacao do Contrato e de seus aditamentos no Portal Nacional de Contratag¢oes
Publicas — PNCP, condicao indispensavel para sua eficacia, devera ocorrer nos prazos estipula-
dos pelo art. 94 da Lei n® 14.133/2021.

19.2 O CONTRATANTE devera adotar as providéncias necessarias para dar conhecimento

da contratagao, junto ao Tribunal de Contas do Estado.
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CLAUSULA VIGESIMA - FORO (art. 92, §1°)

20.1. Fica eleito o Foro da Sec¢ao Judiciaria da Justica Federal em Niteroi para dirimir os litigios
que decorrerem da execugao deste Termo de Contrato que nao puderem ser compostos pela

conciliacio, conforme art. 92, §1° da l.ei n® 14.133/21.

E, por estarem assim acordes em todas as condi¢oes e clausulas estabelecidas neste Contrato,
firmam as partes o presente instrumento, depois de achado conforme, em presenca das teste-

munhas abaixo firmadas.

Niterdi, 11 de fevereiro de 2026

Documento assinado digitalmente

“b MARCELE SARDINHA DE ALMEIDA
g Data: 12/02/2026 15:09:31-0300

Verifique em https:/fvalidar.iti.gov.br

Marcele Sardinha de Almeida
Secretaria Municipal de Habitagao e Regularizagdo Fundiaria
079.986.837-08

Representante legal do CONTRATANTE

RODRIGO HIDEKI HORI Assinado de forma digital por
TAKAHASHI:89073878 [oore0 Mos HOR!

TAKAHASHI:89073878187
187 Dados: 2026.02.13 16:08:52 -03'00"

Rodrigo Hideki Hori Takahashi
Vice-Presidente Agente Operador
890.738.781-7

Representante legal da CONTRATADA
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TERMO DE REFERENCIA PARA SERVICOS MAO DE OBRA SEM DE-

DICACAO EXCLUSIVA

SECRETARIA MUNICIPAL DE HABITACAO E REGULARIZACAO FUNDIARIA

1.

111

Iv.

(Processo Administrativo n® 9900197236/2025)

CONDICOES GERAIS DA CONTRATAGAO

1.1. A presente contratacao tem por objeto a selegdo de instituicao financeira
autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil, nos termos da legislagao vi-
gente, para atuar como Agente Operador do Fundo de Desenvolvimento Imobilia-
rio do Centro de Niteréi — FDICN, instituido pela Lei Municipal n® 4.009, de 14 de
maio de 2025, regulamentado pelo Dectreto Municipal n® 468/2025 e demais normas
complementares do Conselho.

1.2. O FDICN tem por finalidade fomentar a revitalizacio urbana do Centro de
Niteréi e parte dos bairros de Sao Lourengo e Sio Domingos, mediante o financia-
mento de empreendimentos imobilidrios residenciais, mistos e hoteleiros, com a
oferta de crédito subsidiado e condi¢oes diferenciadas para o setor da construgao
civil, em consonancia com as diretrizes de desenvolvimento econdmico e social do
Municipio.

1.3. A contrata¢ao do Agente Operador se justifica em razao:

I. Do elevado volume de recursos a serem geridos;

II. Da complexidade técnica e juridica das operag¢oes de financiamento imobiliario;

III. Da necessidade de garantir governanca, transparéncia e segregacao de fungdes entre o

Agente Operador e os Agentes Financeiros;

IV. Da inexisténcia, no ambito da Prefeitura de Niteroi, de corpo técnico especializado para

exercer diretamente tais atribuicoes.

VI

VIIL

1.4. A contratagao se dara por inexigibilidade de licitacao, nos termos do art. 74 da
Lei Federal n® 14.133/2021, considerando a inviabilidade de competi¢ao, uma vez
que se trata de servigos técnicos especializados prestados exclusivamente por insti-
tuicdo financeira autorizada a operar pelo BACEN que detém notoria capacidade
técnica, operacional e juridica, além de ser o principal gestor operador de recursos
de fundos publicos em atuag¢ao no mercado financeiro.

1.5. O contrato compreendera, entre outras, as seguintes funcoes:
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Gestao dos recursos do FDICN, incluindo alocagao, controle de inadimpléncia e retorno
dos valores aplicados;

Promover a liberacdo de recursos e o acompanhamento das contratagdes de financiamen-
tos com os Agentes Financeiros;

Apolo operacional nas analises e validagdes dos projetos em tramita¢ao a serem realizados
pelo Conselho do FDICN;

Gerir o retorno financeiro das operagoes realizadas pelos Agentes Financeiros;
Geragao de relatorios periddicos e prestagao de contas ao Conselho do Fundo;

Execucao de medidas administrativas e cumprimento de decisoes judiciais relacionadas a
carteira de operacoes;

Gerir a disponibilidade e a reserva de recursos do FDICN conforme deliberagdes do
Conselho do FDICN.

VIII.  1.6. A Secretaria Municipal de Habitacao e Regularizagao Fundiaria sera respon-

savel por acompanhar a execu¢ao contratual, em articulagio com o Conselho do
FDICN, assegurando o alinhamento as diretrizes legais e institucionais.

IX. 1.7. A remuneragao do Agente Operador sera definida em fun¢ao da taxa de admi-

nistragao para gestdo dos recursos e operacionaliza¢io do Fundo de Desenvolvi-
mento Imobiliario do Centro de Niterdi — FDICN, previamente estabelecida no
contrato, conforme estimativas apresentadas no Estudo Técnico Preliminar e no
Documento de Formalizacio da Demanda.

1.8. O valor global estimado da contratacio ¢ de até R§ R§ 22.837.672,20 vinte e
dois milhoes, oitocentos e trinta e sete mil, seiscentos e setenta e dois reais e vinte
centavos), tomando-se por base a previsao de operacionalizagdio de até R$
400.000.000,00 (quatrocentos milhdes de reais) em financiamentos de empreendi-
mentos imobilidrios ou hoteleiros pelo prazo de 60 meses, de acordo com as dire-
trizes do Conselho do Fundo, com a Lei Municipal 4.009/2025 ¢ com o Decreto
Municipal 468/2025.

XI. 1.8.1 Importante frisar que o calculo apresentado acima nao considerou atualizagao

monetaria anual do custo, ensejando incremento deste valor por esta condi¢ao fi-
nanceira ao longo dos anos.

XII.  1.9. A remuneragao sera devida pela prestagao de servicos técnicos especializados

de gestio, acompanhamento e controle das operacées do FDICN, incluindo o apoio
operacional nas analises e validagoes junto ao Conselho, monitoramento de medi-
¢oes e autorizacdo de liberaces de recursos, conforme detalhamento constante
neste Termo de Referéncia e seus anexos, sendo apresentada na forma da tabela a

seguir:

XIII.
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Ttem Especificagao Quantidade es- | Valor unitario | Valor total
do Servico timada
Gestdo  finan-
1 ceira e operaci- | 60 R$ 380.623,87 / | R$
onal do FDICN més (¥) 22.837.672,20
(taxa de admi- )

nistracdo  fixa,
reajuste anual)

Taxa de gestao
de ativos (cara-
2 ter piloto, nao | 60
sera cobrada R$ 0.00 R$ 0.00
neste mo-
mento)

(*) valor considerando multiplos agentes financeiros atuantes, conforme justificativa do
item 9 deste Termo de Referéncia.
(**) valor sem considerar a atualizacio monetaria anual.

1.10. A prestagao dos servigos de analise, liberacao, gestao e cobranca do fluxo de pagamentos
das operagoes através dos Agentes Financeiros vinculados ao Fundo de Desenvolvimento Imo-
biliario de Niterdi, dada sua natureza sistémica e integrada que é necessaria para a adequada
atuacao do Agente Operador, exige que a operacio seja realizada de forma unificada nesta figura,
assegurando a continuidade, rastreabilidade, gestao do compliance e seguranca de todo o ciclo
do crédito.

1.10.1. Desta forma, resta concluso que nao ha que se estruturar parcelamento da solu¢ao para
a figura do Agente Operador.

1.10.2. O Agente Operador entdo selecionado figura como o unico fornecedor da prestagao de
servigo pleiteada, atendendo de maneira plena e completa as exigéncias regulatorias, de cumpri-
mento dos ritos e procedimentos de baixo risco pela ampla expertise na atuagao neste papel
para os recursos publicos ora disponibilizados para a sociedade.

1.10.3. Conforme identificado em outras contratagoes semelhantes com recursos de fundo pu-
blico (citados nos itens 5.1.6.7.2 ¢ 5.1.6.7.3 do ETP), a contrata¢ao por inexigibilidade tem ade-
réncia por tudo que ja foi demonstrado em relacdo a capacidade técnica, expertise, notério do-
minio do mercado no segmento de contratagao de operagoes imobiliarias e plena capacidade de
exercer a governanga e transparéncia necessaria para a sustentabilidade do FDICN.

1.10.4. A solugao precisa contemplar atuagao em termos de governanga corporativa e juridicas
que permitam a plena transparéncia da destinacao dos recursos, a garantia do retorno e controle
contabil para prestacao de contas.

1.10.5. Desta forma conclui-se que o nao parcelamento e a solu¢ao adotada atende corretamente
os aspectos legais, técnicos e operacionais para a eficaz e eficiente atuagao do Agente Operador
com os recursos do FDICN.
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2.  FUNDAMENTAGAO E DESCRIGCAO DA NECESSIDADE DA CONTRATA-
CAO

2.1. A fundamentagao da presente contratacio, bem como a justificativa dos quantitativos esti-
mados e das condi¢des operacionais do objeto, encontra-se detalhadamente descrita no Estudo
Técnico Preliminar (ETP), elaborado pela Equipe de Planejamento da Contratagao da Secretaria

Municipal de Habitagcao e Regularizagao Fundiaria e juntado como apéndice deste Termo de
Referéncia.

2.2. O objeto da presente contratagdo nao consta no Plano de Contratagoes Anual (PCA)
2025, tendo em vista que a Lei Municipal n® 4.009/2025, que instituiu o Fundo de Desenvolvi-
mento Imobiliario do Centro de Niter6i — FDICN, foi aprovada posteriormente a elaboragao
do referido plano.

2.3. Vale consignar que foi sancionada a Lei Municipal 4.049/2025 no dia 05 de setembro de
2025 com a autorizagao de suplementagao especial no valor total de R§ 400.000.000,00 (quatro-
centos milhoes de reais e zero centavos).

3. DESCRICAO DA SOLUGCAO COMO UM TODO CONSIDERANDO O CICLO
DE VIDA DO OBJETO

3.1 A descri¢ao da solugao como um todo encontra-se pormenorizada em topico especifico
dos Estudos Técnicos Preliminares, apéndice integrante deste Termo de Referéncia, elaborado
nos termos do attigo 30 a 33 do Decreto Municipal n® 14.730/2023 e do artigo 18, §1°, inciso
VII, da Lei Federal n® 14.133/2021.

3.2 A solugao proposta corresponde a contratagao de instituicao financeira, autorizada a
funcionar pelo Banco Central do Brasil, para exercer a fungao de Agente Operador do FDICN,
responsavel pela gestao técnica e operacional das atividades de:

® Instituicdo depositaria e gestora dos recursos do FDICN;
®  (Gestao operacional de conta grafica vinculada aos recursos do FDICN;

®  Apoio operacional nas analises e validagdes dos projetos em tramitagao a serem realizados
pelo Conselho do FDICN;

®  Gestao operacional das contratacdes junto aos Agentes Financeiros;

®  Gestao do fluxo e movimentagoes de recursos para aporte e transferéncias, conforme deli-
berado pelo Conselho;

® Promover a remunera¢ao dos recursos nao aportados, de acordo com estabelecido pelo
Conselho e/ou Secretaria Municipal da Fazenda;

® Aprovisionamento de recursos em analise e controle;

® Consolidagao de relatorios e prestagdao de contas ao Conselho Gesto;
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Manter arquivos eletronicos com dados e informagdes das operagdes;
Suporte ao Conselho do Fundo na divulgacao dos resultados alcangados.
Acompanhamento da adimpléncia das operagdes;

Acompanhamento do estagio das obras financiadas e apresentagao de relatério mensal ao
Conselho do Fundo;

gestao dos recursos do fundo dentro do estabelecido na legislacao vigente e nas delibera-
¢oes e resolucoes do Conselho do Fundo, respeitando assim a respectiva governanga;

gestao de toda a carteira de recursos aplicados nas respectivas contratagoes;

alocagao dos recursos do Fundo conforme estabelecido pelo Conselho do Fundo e pelas
legislacoes especificas, com o objetivo de obter melhores resultados financeiros possiveis
para o erario publico;

tomar todas as medidas administrativas para garantir que o Agente Financeiro restitua os
valores recebidos, com as devidas corre¢oes, uma vez que o risco de crédito das operagoes
de financiamento nao pode ser alocado ao Fundo.

XIV. 3.3. O Agente Operador sera responsavel por assegurar a execugao, de forma
continua, transparente e integrada, do ciclo de vida completo da gestio operacional
do FDICN, abrangendo cumulativamente as seguintes etapas e funcionalidades:

Gestiao Operacional do Fundo: controle das disponibilidades financeiras, conciliagio com
agentes financeiros, monitoramento da carteira de operagoes e apuragao de resultados;

Apoio Operacional na analise e validagdo técnica de projetos pelo Conselho do FDICN:
verificagdao de conformidade dos empreendimentos com as diretrizes do FDICN e com os
normativos urbanisticos e habitacionais vigentes;

Acompanhamento e monitoramento junto aos Agentes Financeiros das contratagdes em
andamento, das operagoes contratadas, das respectivas medi¢des de obras e condi¢des de
adimpléncia de todas as operacOes ativas, além de outras informagoes que sejam pertinentes
para a eficaz e eficiente gestao operacional destas operagoes;

Gestao de fluxo dos recursos do FDIC: operacionalizagao dos repasses de valores aos agen-
tes financeiros para as respectivas contratacdes com as empresas tomadoras de crédito con-
forme autorizagoes e aprovagoes do Conselho e do Agente Financeiro, monitorando e atu-
ando junto a estes Agentes o retorno dos recursos conforme pactuado nas operagdes, atri-
buindo aqueles o risco de inadimpléncia;

Relatérios de Desempenho: elaboragao de relatorios periddicos de execugao, acompanha-
mento de riscos, inadimpléncia e avaliacao de resultados, para subsidiar as decisdes do Con-
selho, além de manutenc¢ao de arquivos eletronicos com dados e informagdes das operagoes
contratadas;
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®  Gestao de Sistemas e Dados: manutengao de registros e informag¢oes em plataforma eletro-
nica segura, garantindo rastreabilidade, transparéncia e atendimento a Lei Geral de Prote¢ao
de Dados (LGPD).

XV. 34. O ciclo de vida da solucdo contratada sera tratado sob a 6tica da sustentabi-
lidade institucional, operacional, econdmica e regulatéria, considerando-se os prin-
cipios de eficiéncia, transparéncia e integridade da administracao publica.

XVI.  3.5. Nesse sentido, a contratacio contempla:

® adocgido de boas praticas de governanga, compliance e integridade, assegurando a confiabi-
lidade do servigo prestado;

® reversibilidade das operagoes e dados, ao final da vigéncia contratual, garantindo continui-
dade do Fundo e migracao segura de informacdes;

® adequacdo as exigéncias da LGPD, com tratamento responsavel e seguro das informagoes;

® oarantia de que ndo havera repasse de riscos a0 FDICN e as empresas tomadoras de crédito
em relagdo a frustracio do recebimento dos recursos conforme pactuados em contratos,
assegurando a transparéncia e a neutralidade na operagao;

® atualizacdo continua da execugdo contratual, mediante pactuagiao de ajustes com o Conse-
lho do FDICN e a Prefeitura, observadas as condi¢des legais e contratuais aplicaveis.

4. REQUISITOS DA CONTRATACAO

Sustentabilidade:

4.1. A presente contratacao observara, no que couber, os principios do desenvolvimento sus-
tentavel, nos termos do artigo 3° da Lei Federal n° 12.305/2010 (Politica Nacional de Residuos
Solidos), do artigo 6° da Lei n°® 14.133/2021, e do Plano Diretor de Logistica Sustentavel do
Municipio de Niterdi, assegurando a incorporacao de critérios de sustentabilidade ambiental,

social e economica a execu¢ao contratual.

4.1.2. Além dos critérios de sustentabilidade eventualmente inseridos na descri¢ao do objeto,
devem ser atendidos os seguintes requisitos, que se baseiam no Manual de Compras Sustentaveis
do Municipio de Niterdi:

® A contratada devera comprovar que adota politicas internas de gestao ambiental ou apre-
sentar declara¢ao de compromisso institucional com praticas de sustentabilidade, incluindo
acoes de reduc¢ao de consumo de papel, uso de energia limpa, politica de descarte consciente
e outras medidas que contribuam para mitigar impactos ambientais.

® O atendimento as empresas tomadoras de crédito devera ocorrer em instalaces acessiveis,
com infraestrutura que garanta o conforto e a seguranca dos usuarios, preferencialmente
em espagos com certificagdes ou praticas sustentaveis reconhecidas.
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®  Os sistemas informatizados utilizados pela contratada deverdo permitir a operagio 100%
digital do fluxo de crédito, possibilitando a redu¢ao da emissio de documentos fisicos e
otimizando o uso de recursos.

® A institui¢do contratada devera adotar medidas de acessibilidade digital e comunicacional,
com interfaces compativeis com leitores de tela, linguagem simples e atendimento ade-
quado a pessoas com deficiéncia.

4.2  Indicagao de marcas ou modelos (Art. 41, inciso I, da Lei n® 14.133, de 2021):

4.2.1. Por se tratar de contratagao de servicos especializados de gestdo financeira e operacional,
executados por instituicdo financeira credenciada junto ao Banco Central do Brasil, ndo se faz
necessaria a indicagao de marca, modelo ou fornecedor especifico de bens ou sistemas.

4.2.2. Os sistemas e ferramentas tecnologicas utilizados pela contratada deverao estar em con-
formidade com os padroes de mercado, conforme previsto nos requisitos técnicos deste Termo
de Referéncia.

4.3 Da vedagao de contratagao de marca ou produto

4.3.1 Até a presente data, ndo ha vedagido administrativa expressa para o uso de marcas ou
produtos especificos no ambito da presente contratagao.

4.3.2. Caso venha a ser constatada, no curso da contratacdo, a inadequagao de marcas, solugoes
ou fornecedores utilizados anteriormente, a Administragdo podera instaurar processo adminis-
trativo para fundamentar eventual restri¢ao futura, nos termos do artigo 41, inciso 111, da Lei n®

14.133/2021.
4.4 Da exigéncia de carta de solidariedade

4.4.1 Dada a natureza do objeto contratado, nao sera exigida carta de solidariedade do fabri-
cante, uma vez que a contratada serda a propria instituicdo financeira credenciada, responsavel
direta e exclusiva pela execucao do objeto.

4.4.2. Em nenhuma hipétese sera admitida a transferéncia de responsabilidade técnica ou ope-
racional para terceiros quanto aos servicos prestados.
4.5 Da participagao de empresas sob a forma de consércio

4.5.1 Nao sera permitida a participagao de empresas sob a forma de consoércio, em razao de ser
um tipo de objeto no qual as institui¢des financeiras credenciadas rotineiramente operam indi-
vidualmente.

4.6 Garantia da contratagao

4.6.1 Naio havera exigéncia da garantia da contratacio dos artigos 96 e seguintes da Lei n°
14.133, de 2021, pelas razdes constantes do Estudo Técnico Preliminar.
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4.6.2. Considerando que o pagamento pelos servigos serd realizado exclusivamente pela presta-
¢ao de servigos de gestao financeira e operacional do FDICN e que nao ha previsao de adian-
tamentos financeiros ou entrega de bens publicos ao contratado, nao se justifica a exigéncia de
garantia adicional de execugao.

4.7 Vistoria

4.7.1 Nao ha necessidade de realizagao de avaliacao prévia do local de execu¢ao dos servigos.

5.  MODELO DE EXECUCAO DO OBJETO

5.1 Condig¢des de execucgao

5.1.1 A execugdo tera inicio apds a assinatura e publicagdo do contrato no PNCP, sendo
prestada de forma continua e sob demanda, conforme este Termo de Referéncia, o contrato e
as deliberacoes do Conselho do Fundo de Desenvolvimento Imobiliario do Centro de Niteroi.

5.1.2  Os servicos serao prestados de forma continua e sob demanda, em fluxo permanente,
conforme os parametros operacionais fixados neste Termo de Referéncia, no contrato e nas
deliberacoes do Conselho do Fundo de Desenvolvimento Imobiliario do Centro de Niterdi —
FDICN, nos moldes da Lei Municipal 4.009/2025 e pelo Dectreto Municipal n°468/2025.

5.2 Cronograma de realizacao dos servigos:

5.2.1 O Agente Operador devera executar suas atribui¢oes de forma continua e ininterrupta,
observando as etapas previstas no planejamento operacional do Fundo de Desenvolvimento
Imobiliario do Centro de Niteréi — FDICN.

5.2.1.1. A condigao para inicio das atividades e estabelecimento de fator gerador de remuneraciao
pelos servicos referentes a este TR serd a celebrac¢ao do contrato, a habilitacio de a0 menos um
Agente Financeiro para atuagao nas operagoes de financiamentos de projetos imobiliarios e ho-
teleiros com utilizacdo dos recursos do FDICN e a transferéncia do valor total de
R$400.000.000,00 para conta grafica indicada pela contratada, ou seja, havera clausula suspen-
siva que condiciona a validade e o inicio da vigéncia do contrato referente a este TR ao atendi-
mento destas condicionantes.

5.2.2 O inicio das atividades ocorrera a partir do atendimento as condicionantes citadas no
item 5.2.1.1 e devem contemplar o atendimento aos seguintes servigos:

® anilise e conferéncia das solicitaces de liberagiao de recursos;

®  gestao das contratagdes junto aos Agentes Financeiros dos financiamentos de projetos imo-
biliarios e hoteleiros, nos termos da Lei Municipal 4.009/2025 (anexado em e Decreto Mu-
nicipal 468/2025;

® repasse financeiro as instituicdes credenciadas como Agentes Financeiros;
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® gestdo do fluxo financeiro de retorno dos pagamentos, com risco de inadimpléncia assu-
mido pelos Agentes Financeiros;

® acompanhamento das medi¢Ges das operagdes;

® retorno de informagdes quando solicitado pelo Conselho ou pela SMHRFE

® pagamento de despesas e custos, conforme acordado em contrato;

® cmissdo de relatorios periddicos de execugao e prestagao de contas ao Conselho;

® suporte em divulgacao de informagoes e resultados;

® acompanhamento da adimpléncia das operacoes contratadas.

5.2.2.1 Os prazos detalhados para cada etapa e atividades acima deverao ser definidos em co-
mum acordo com o Conselho do FDICN, garantindo observancia a legislagio municipal e as
boas praticas de gestao financeira publica.

5.3. O agente operador devera disponibilizar canais de atendimento virtuais e fisicos ao Con-
selho e aos agentes financeiros credenciados.

5.4 Rotinas a serem cumpridas

5.4.1 As rotinas operacionais e administrativas deverao observar as diretrizes estabelecidas pelo
Conselho do Fundo de Desenvolvimento Imobiliario do Centro de Niteroi, incluindo a emissao
de relatérios operacionais, indicadores de desempenho, entre outros.

5.4.2 Os parametros minimos de desempenho, prazos operacionais, metas de recuperagao de
inadimpléncia, indicadores de qualidade, critérios de avalia¢ao de resultados e outros Instrumen-
tos de Medi¢ao de Resultado (IMR) estao definidos no Anexo I do referido documento e po-
derdo ser acrescidos de outros indicadores a serem definidos por meio da formaliza¢ao, no prazo
de até 30 (trinta) dias apOs a assinatura do contrato, por meio de Deliberacao Executiva, expe-
dida pela Secretaria Municipal de Habitac¢ao e Regularizacao Fundiaria, aprovada pelo Conselho
do FDICN e de cumprimento obrigatério pela contratada.

5.4.2.1 A Deliberagao Executiva sera considerada instrumento complementar com natureza vin-
culante, integrando este Termo de Referéncia para todos os fins legais e contratuais.

5.4.2.1.1 O referido documento servirda como base para fiscaliza¢ao, apuragao de conformidade,
o

aplicacao de glosas e sanc¢bes administrativas, conforme os arts. 115 e 156 da Lei n
14.133/2021, bem como demais disposi¢cdes constantes da minuta contratual.

5.5 Materiais a serem disponibilizados

5.5.1 Toda a infraestrutura fisica, tecnolégica, documental e de pessoal sera de responsabili-
dade da institui¢ao financeira contratada, incluindo os materiais, ferramentas, sistemas de gestao,
plataformas digitais, equipamentos de atendimento e quaisquer outros insumos necessarios a
execucao do objeto, em conformidade com o contrato.
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5.6 Informagdes relevantes para o dimensionamento da proposta

5.6.1

A demanda do 6rgao tem como base as seguintes caracteristicas:

Volume de crédito a ser operacionalizado: estimativa de até R§ 400.000.000,00 (quatrocen-

tos milhGes de reais) em financiamentos imobiliarios, conforme previsio do Conselho do
FDICN;

Area geogréfica de abrangéncia: localizacio dos empreendimentos a serem contemplados
com o financiamento de projetos do presente TR devera respeitar ao Anexo I da Lei Mu-
nicipal n° 4.009/2025, ou seja, regidao central do Municipio de Niterdi, incluindo partes dos
bairros de Sio Domingos e de Sao Lourenco;

Horizonte temporal: vigéncia inicial prevista de 60 meses (5 anos) acompanhando o prazo
necessario para amortizagdo dos financiamentos contratados com recursos do FDICN,
conforme legislacao citada;

Capacidade técnica exigida: comprovagao de experiéncia prévia em gestio de fundos ou
programas habitacionais/imobiliarios, com sistemas de controle e conformidade com not-
mas do Banco Central do Brasil.

Servicos esperados:

» Gestio operacional e financeira dos recursos;

» Movimentacio de valores conforme solicitacdes do Conselho do Fundo;
» Remunera¢io dos recursos nio aplicados em contratagdes;

» Apoio operacional nas analises e validagoes dos projetos em tramitagdo a serem realiza-
das pelo Conselho do FDICN;

» Gerir a disponibilidade e a reserva de recursos do FDICN conforme delibera¢oes do
Conselho do FDICN;

» Intetlocugio entre Conselho e Agentes Financeiros;

» Acompanhamento das operacoes e das informagdes de medi¢des, operacionaliza¢io de
liberagoes de recursos;

» Relatorios periddicos de desempenho;

» Fluxo de recursos do Fundo proveniente de receitas municipais especificas, com entra-
das periodicas e necessidade de gestao eficiente de caixa;

» Participagio do Agente Operador em reunides ordindrias e extraordindrias do Conselho
do FDICN, bem como no atendimento a 6rgaos de controle interno e externo;
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» Elaboracio de relatérios mensais de movimentacio, trimestrais de desempenho e anuais
consolidados, incluindo indicadores de integridade, transparéncia e conformidade com

a LGPD;

» ldentificagio, registro e comunicagio de riscos operacionais e financeiros, com propos-
tas de mitigacao;

» Gerir o fluxo de recebimento dos valores conforme contrata¢oes, independente do tisco
de inadimpléncia, sendo este assumido pelo Agente Financeiro, informando ao Conse-
lho qualquer intercorréncia identificada;

» Disponibiliza¢io de equipe técnica qualificada para apoio 2 anilise de projetos e suporte
as deliberacoes do Conselho.

» Obrigacoes acessorias: atendimento as deliberagcdes do Conselho do FDICN, elabora-
¢ao de relatorios trimestrais e anuais, além de suporte técnico-administrativo ao Conse-
lho e a Prefeitura de Niter6i.

5.6.2 O volume global de recursos a ser utilizado pelas institui¢oes financeiras é de até R$
400.000.000,00 (quatrocentos milhoes de reais), com recursos aportados Fundo de Desenvolvi-
mento Imobilidrio do Centro de Niterdi e geridos pelo agente operador.

5.6.3. Os recursos do FDICN sdo compostos por receitas previstas na Lei Municipal n®
4.009/2025, devendo o Agente Operador assegurat a corteta gestio, movimentagao e prestagio
de contas desses valores.

5.6.4. A remuneragao do Agente Operador serd limitada a taxa de administragao mensal estabe-
lecida em contrato, conforme previsto neste Termo de Referéncia e no Estudo Técnico Preli-
minar, nao sendo admitida a cobranga de quaisquer outras taxas ou encargos adicionais.

5.6.5. A execucio sera fiscalizada pela Secretaria Municipal de Habitagao e Regularizagao Fun-
diaria e acompanhada pelo Conselho do FDICN;, que poderio solicitar informagoes, documen-
tos e relatérios complementares, além de promover auditorias internas ou externas.

5.6.6. Qualquer revisao do volume de crédito, dos prazos de execugao ou das condigdes contra-
tuais dependera de deliberacio do Conselho do FDICN e de formalizagao por meio de termo
aditivo, em conformidade com a Lei n°® 14.133/2021.

5.7 Especificagdo da garantia do servigo (art. 40, §1°, inciso I1II, da Lei n°® 14.133, de 2021)

5.7.1 Nao sera exigida garantia contratual da execugdo do objeto, nos termos do art. 96 da Lei
n° 14.133/2021, tendo em vista que o pagamento se dard exclusivamente por preco unitario
proporcional a efetiva prestagao dos servigos, sem repasses antecipados de recursos publicos ou
entrega de bens pela Administracio a contratada. A remuneragao sera apurada com base nas
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unidades de servico comprovadamente executadas, o que mitiga o risco financeiro da contrata-
¢ao e dispensa a necessidade de garantias adicionais.

5.8 Procedimentos de transigdo e finalizacdo do contrato

5.8.1 Os procedimentos de transi¢ao e finalizacio do contrato deverdo seguir as orientacoes
propostas pelo Conselho do Fundo.

6. MODELO DE GESTAO DO CONTRATO

6.1. O contrato devera ser executado fielmente pelas partes, de acordo com as clausulas aven-
cadas e as normas da Lei n® 14.133, de 2021, e cada parte respondera pelas consequéncias de
sua inexecugao total ou parcial.

6.2. Em caso de impedimento, ordem de paralisa¢ao ou suspensao do contrato, o cronograma
de execugdo sera prorrogado automaticamente pelo tempo correspondente, anotadas tais cir-
cunstancias mediante simples apostila.

0.3. As comunica¢des entre o 6rgao ou entidade e a contratada devem ser realizadas por escrito
sempre que o ato exigir tal formalidade, admitindo-se o uso de mensagem eletronica para esse
fim.

0.4. O 6rgao ou entidade podera convocar representante da empresa para adog¢ao de providén-
cias que devam ser cumpridas de imediato.

0.5. Ap6s a assinatura do contrato ou instrumento equivalente, o 6rgao ou entidade podera
convocar o representante da empresa contratada para reunido inicial para apresentagao do plano
de fiscaliza¢ao, que contera informacdes acerca das obrigacOes contratuais, dos mecanismos de
fiscalizagao, das estratégias para execugao do objeto, do plano complementar de execugio da
contratada, quando houver, do método de afericao dos resultados e das sangdes aplicaveis, den-
tre outros.

6.6 Preposto

0.6.1 A Contratada designara formalmente o preposto da empresa, antes do inicio da presta-
¢ao dos servigos, indicando no instrumento os poderes e deveres em relacdo a execugdao do
objeto contratado.

0.6.2 O preposto devera estar disponivel para contato continuo com a Administra¢ao e com-
parecer, quando solicitado, as reunides de alinhamento, fiscalizacdo e prestacao de contas. A
manutengao presencial do preposto no local da execugao do objeto nio sera exigida, mas sua
atuacdo devera garantir atendimento tempestivo as demandas da fiscalizacao.
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0.6.3 A Contratante podera recusar, desde que justificadamente, a indicagao ou a manutengao
do preposto da empresa, hipétese em que a Contratada designara outro para o exercicio da
atividade.

6.7 Fiscalizagao

6.7.1. A execugdo do contrato devera ser acompanhada e fiscalizada pelo(s) fiscal(is) do con-
trato, ou pelos respectivos substitutos (Lei n°® 14.133, de 2021, art. 117, caput).

0.7.2. As atribuig¢bes do fiscal do contrato sdo aquelas descritas nos artigos 20 a 26 do Decreto
Municipal 14.730/2023.

6.7.3. Além do disposto acima, a fiscalizagdao contratual obedecera as seguintes rotinas:

a) Verificar a conformidade da execu¢ao dos servicos com as clausulas contratuais e os

documentos técnicos anexos;
b) Solicitar esclarecimentos e documentos a contratada;
¢) Registrar nio conformidades e adotar medidas corretivas;
d) Promover o controle das entregas e prazos;
e) Propor a aplicagiao de san¢des em caso de descumprimento.

0.7.4 A fiscalizagao ocorrera de forma sistematica, com base em checklists operacionais, analise
de relatérios mensais, auditorias documentais, visitas técnicas e acompanhamento de indicado-
res de desempenho, conforme plano de fiscalizagao previamente aprovado.

6.8 Gestor do Contrato

0.8.1. O gestor do contrato tem como fun¢ao administrar o contrato até o término de sua vi-
géncia, desempenhando as atribuigoes administrativas que sao inerentes ao controle individua-
lizado de cada contrato, as quais estdo previstas no artigo 18 do Decteto Municipal 14.730/23.

0.8.2 O gestor do contrato devera ainda:

e  Controlar os prazos e etapas contratuais;

®  Validar os relatérios mensais de desempenho e as prestagoes de contas;

e  Emitir parecer sobre o cumprimento contratual para fins de liquidacao de despesa;

®  Deliberar sobre pedidos de reequilibrio econdémico-financeiro, reajustes ou alteragoes con-
tratuais;

® Apoiar o fiscal na analise de ocorréncias relevantes;

®  Registrar e atualizar os dados do contrato nos sistemas da Administragao.
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Garantir que as obrigagoes contratuais estejam sendo cumpridas em conformidade com os
prazos, normas legais e regulamentares aplicaveis.

Solicitar, quando necessario, documentos comprobatorios adicionais para atestar a execu-
¢ao adequada do objeto contratado.

Monitorar a aplicacao de penalidades e glosas em caso de descumprimento contratual.

Assegurar a comunicagao tempestiva ao Conselho do FDICN e a Secretaria de Habitacao
e Regularizagao Fundiaria sobre quaisquer intercorréncias relevantes.

Acompanhar a execugao financeira do contrato, verificando empenhos, liquida¢des e paga-
mentos.

Promover reunides periddicas de alinhamento com o contratado para avaliacao do desem-
penho e eventuais ajustes operacionais.

Assegurar que todos os registros e relatorios relacionados a execugao estejam devidamente
inseridos no PNCP e nos sistemas internos da Prefeitura.

Apoiar auditorias internas e externas, fornecendo informagoes e relatérios sempre que so-
licitado.

Manter histérico documental organizado, de modo a permitir rastreabilidade de todas as
fases do contrato.

0.8.3 A atuacao do gestor e do fiscal do contrato sera registrada nos autos do processo de con-

tratagdo, por meio de relatérios, despachos e pareceres técnicos, assegurando a rastreabilidade

de todas as ac¢des relacionadas a execucdo contratual.

0.8.4 Além dos dispositivos legais e contratuais ja citados, a fiscalizagio do contrato devera

observar, no minimo, as seguintes rotinas administrativas regulares:

Analise mensal dos relatérios de desempenho e de inadimpléncia entregues pela contratada;
Verificagao da conformidade documental das prestagdes de contas;
Registro em sistema proprio de todas as interacGes formais com a contratada;

Realizagao de reunides trimestrais de alinhamento técnico entre gestor, fiscal e represen-
tantes da contratada;

Acompanhamento dos indicadores de desempenho definidos em contrato ou em delibera-
¢ao do Conselho do Fundo.

Monitoramento continuo da execucio financeira, com conciliagao entre valores contrata-
dos, liberados e pagos.

Pigina 43 de 62



PREFEITURA

NITEROI

~m PROCURADCRIA GERAL DO woNCiPo

® Flaboragio de relatorios semestrais consolidados para o Conselho do FDICN, com avali-
acao de desempenho, riscos identificados e recomendagdes.

® Acompanhamento de eventuais glosas aplicadas sobre a remunera¢ao da contratada, regis-
trando fundamentos técnicos e juridicos.

®  Analise comparativa entre metas pactuadas e resultados efetivamente alcancados, sugerindo
ajustes quando necessario.

® Realizacao de auditorias amostrais sobre os processos de liberagao de recursos e medigoes
apresentadas.

®  Registro das deliberagées e recomendagoes do Conselho do FDICN relacionadas a execu-
¢ao contratual, com acompanhamento do seu cumprimento pela contratada.

¢ Comunica¢io tempestiva aos 6rgaos de controle interno e externo (CGM, TCE/R]J, PGM),
quando detectadas inconformidades relevantes.

® Avaliagdo periddica da adequagdo das medidas de seguranga da informacio e protegao de
dados pessoais (LGPD) adotadas pela contratada.

7. CRITERIOS DE MEDICAO E DE PAGAMENTO

7.1. A avalia¢ao da execugao do objeto utilizara o Instrumento de Medi¢ao de Resultado (IMR),
conforme previsto no Anexo 01 deste Termo de Referéncia.

7.1.1. Sera indicada a reten¢ao ou glosa no pagamento, proporcional a irregularidade verificada,
sem prejuizo das san¢Oes cabiveis, caso se constate que a Contratada:

7.1.1.1. nao produzir os resultados acordados;

7.1.1.2. deixar de executar, ou nao executar com a qualidade minima exigida as atividades con-
tratadas; ou

7.1.1.3. deixar de utilizar materiais e recursos humanos exigidos para a execugao do servigo, ou
utiliza-los com qualidade ou quantidade inferior a demandada;

7.2. A utilizacao do IMR nao impede a aplicagao concomitante de outros mecanismos para a
avaliagao da prestagao dos servigos.

7.3. A aferi¢ao da execugao contratual para fins de pagamento considerara os seguintes critérios,
cujos parametros encontram-se no Anexo I deste Termo de Referéncia:
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7.3.1. Percentual de conformidade da gestao das contas correntes, aplicacbes financeiras e alo-
cagao de recursos nao aplicados em financiamentos, conforme legislag¢ao e deliberagdes do Con-
selho do Fundo.

7.3.2. Auséncia de nao conformidades ou infra¢oes as normas de integridade, auditoria, compli-
ance, Lei n° 14.133/2021, regulamentacoes do BACEN (incluindo governang¢a corporativa,
PLD/FT), LGPD e demais legislacdes aplicaveis.

Do recebimento

7.4. Os servigos serao recebidos provisoriamente, no prazo de até 30 (trinta) dias, pelos fiscais
técnico e administrativo, mediante termos detalhados, quando verificado o cumprimento das
exigéncias de carater técnico e administrativo. (Art. 140, I, a , da Lei n® 14.133, de 2021 ¢ art.
43, III do Decteto Municipal 14.730/23).

7.5. O prazo da disposi¢ao acima serd contado do recebimento de comunicacao de cobranga
oriunda do contratado com a comprovagao da prestagao dos servigos a que se referem a parcela
a ser paga.

7.6. O fiscal técnico do contrato realizara o recebimento provisério do objeto do contrato me-
diante termo detalhado que comprove o cumprimento das exigéncias de carater técnico. (Art.
17,11 do Decteto Municipal 14.730/23).

7.7. O fiscal administrativo do contrato realizard o recebimento provisério do objeto do con-
trato mediante termo detalhado que comprove o cumprimento das exigéncias de carater admi-
nistrativo. (Art. 17, IT do Decreto Municipal 14.730/23).

7.8. De acordo com o art. 17, IV, do Decteto Municipal 14.730/23, cabera ao fiscal setorial o
acompanhamento da execuc¢ao do contrato nos aspectos técnicos ou administrativos quando a
prestacao do objeto ocorrer concomitantemente em setores distintos ou em unidades descon-
centradas de um 6rgao ou uma entidade.

7.9. Para efeito de recebimento provisorio, ao final de cada periodo de faturamento, o fiscal
técnico do contrato ira apurar o resultado das avaliagdes da execugao do objeto e, se for o caso,
a analise do desempenho e qualidade da prestaciao dos servigos realizados em consonancia com
os indicadores previstos, que podera resultar no redimensionamento de valores a serem pagos
a contratada, registrando em relatorio a ser encaminhado ao gestor do contrato.

7.9.1. Sera considerado como ocorrido o recebimento provisério com a entrega do termo deta-
lhado ou, em havendo mais de um a ser feito, com a entrega do dltimo;

7.9.2. O Contratado fica obrigado a reparar, corrigir, remover, reconstruir ou substituir, as suas
expensas, no todo ou em parte, o objeto em que se verificarem vicios, defeitos ou incorre¢oes
resultantes da execug¢ao ou materiais empregados, cabendo a fiscalizagado nao atestar a ultima
e/ouunica medi¢ao de servicos até que sejam sanadas todas as eventuais pendéncias que possam
vir a ser apontadas no Recebimento Provisério.
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7.9.3. A fiscalizagio ndo efetuard o ateste da ultima e/ou tnica medi¢io de setvigos até que
sejam sanadas todas as eventuais pendéncias que possam vir a ser apontadas no Recebimento
Provisério. (Art. 119 ¢/c art. 140 da Lei n® 14133, de 2021).

7.9.4. O recebimento provisorio também ficara sujeito, quando cabivel, a conclusao de todos os
testes de campo e a entrega dos Manuais e Instrucoes exigfveis.

7.9.5. Os servigos poderao ser rejeitados, no todo ou em parte, quando em desacordo com as
especificagoes constantes neste Termo de Referéncia e na proposta, sem prejuizo da aplicagao

das penalidades.

7.10. Quando a fiscalizacao for exercida por um unico servidor, o Termo Detalhado devera
conter o registro, a analise e a conclusao acerca das ocorréncias na execu¢ao do contrato, em
relagao a fiscalizacdo técnica e administrativa e demais documentos que julgar necessarios, de-
vendo encaminha-los ao gestor do contrato para recebimento definitivo.

7.11. Os servigos serdo recebidos definitivamente no prazo de até 15 (quinze) dias, contados do
recebimento provisoério, por servidor ou comissao designada pela autoridade competente, apos
a verificacdo da qualidade e quantidade do servigo e consequente aceitagao mediante termo de-
talhado, obedecendo os seguintes procedimentos:

7.11.1. Emitir documento comprobatério da avaliagao realizada pelos fiscais técnico, adminis-
trativo e setorial, quando houver, no cumprimento de obriga¢oes assumidas pelo contratado,
com mencao ao seu desempenho na execugdo contratual, baseado em indicadores objetiva-
mente definidos e aferidos, e a eventuais penalidades aplicadas, devendo constar do cadastro de
atesto de cumprimento de obriga¢oes, conforme regulamento (artigo 18, V, VI e VII, do De-
creto Municipal n°® 14.730/2023).

7.11.2. Realizar a analise dos relatérios e de toda a documentacao apresentada pela fiscalizacao
e, caso haja irregularidades que impegam a liquidagdo e o pagamento da despesa, indicar as
clausulas contratuais pertinentes, solicitando a CONTRATADA, por escrito, as respectivas cor-
recoes;

7.11.3. Emitir Termo Detalhado para efeito de recebimento definitivo dos servicos prestados,

com base nos relatérios e documentagoes apresentadas; e

7.11.4. Enviar a documentag¢ao pertinente ao setor de contratos para a formalizagao dos proce-
dimentos de liquidagao e pagamento, no valor dimensionado pela fiscaliza¢do e gestao.

7.12. No caso de controvérsia sobre a execu¢ao do objeto, quanto a dimensio, qualidade e
quantidade, devera ser observado o teor do art. 143 da Lei n® 14.133, de 2021, comunicando-se
a empresa para emissao de Nota Fiscal no que seja pertinente a parcela incontroversa da execu-

¢ao do objeto, para efeito de liquidagao e pagamento.

7.13. Nenhum prazo de recebimento ocorrera enquanto pendente a solugdo, pelo contratado,
de inconsisténcias verificadas na execu¢ao do objeto ou no instrumento de cobranga.
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7.14. O recebimento provisoério ou definitivo nao excluird a responsabilidade civil pela solidez
e pela seguranca do servico nem a responsabilidade ético-profissional pela perfeita execugiao do
contrato.

Liquidagio
7.15. Recebida a Nota Fiscal ou documento de cobranga equivalente, correra o prazo de até 15

(quinze) dias uteis para fins de liquidacdo, na forma desta se¢ao, prorrogaveis por igual periodo,
nos termos dos attigos 7° e 8° do Decreto n® 13.281/2019.

7.16. O prazo de que trata o item anterior sera reduzido a metade, mantendo-se a possibili-
dade de prorrogacao, nos casos de contratacdes decorrentes de despesas cujos valores nao ul-
trapassem o limite de que trata o inciso II do art. 75 da Lei n° 14.133, de 2021

7.17.  Havendo erro na apresentacio da Nota Fiscal/Fatura, ou circunstancia que impeca a
liquidagao da despesa, esta ficara sobrestada até que o contratado providencie as medidas sane-
adoras, reiniciando-se o prazo apds a comprovagao da regularizagdao da situagdo, sem Onus a

contratante;

7.18. A Nota Fiscal ou Fatura devera ser obrigatoriamente acompanhada da comprovagio da
regularidade fiscal, constatada por meio de consulta on-line ao SICAF ou, na impossibilidade
de acesso ao referido Sistema, mediante consulta aos sitios eletronicos oficiais ou 2 documenta-
¢iao mencionada no art. 68 da Lei n°® 14.133/2021.

7.19. A Administragao devera realizar consulta ao SICAF para: a) verificar a manutengao das
condig¢des de habilitagdo exigidas no edital; b) identificar possivel razao que impega a participa-
¢do em licitagao, no ambito do 6rgao ou entidade, proibicao de contratar com o Poder Publico,

bem como ocorréncias impeditivas indiretas.

7.20.  Constatando-se a situacao de irregularidade do CONTRATADO, sera providenciada
sua notificacdo, por escrito, para que, no prazo de 10 (dez) dias tteis, regularize sua situagao ou,
no mesmo prazo, apresente sua defesa e especifique as provas que pretende produzir. O prazo
podera ser prorrogado uma vez, por igual periodo, a critério do CONTRATANTE.

7.21.  Nao havendo regularizagao ou sendo a defesa considerada improcedente, o contratante
devera comunicar aos 6rgaos responsaveis pela fiscalizagdao da regularidade fiscal quanto a ina-
dimpléncia do contratado, bem como quanto a existéncia de pagamento a ser efetuado, para
que sejam acionados os meios pertinentes e necessarios para garantir o recebimento de seus
créditos.

7.22.  Persistindo a irregularidade, o contratante devera adotar as medidas necessarias a resci-
sao contratual nos autos do processo administrativo correspondente, assegurada ao contratado
a ampla defesa.
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7.23. Havendo a efetiva execugao do objeto, os pagamentos serdo realizados normalmente,

até que se decida pela rescisao do contrato, caso o contratado nao regularize sua situagao junto
ao SICAF.

Prazo de pagamento

7.24. O pagamento sera efetuado no prazo de até 30 (trinta) dias tteis contados da finalizacao
da liquidacdao da despesa, conforme se¢ao anterior, mediante desconto diretamente das dispo-
nibilidades do FDICN pela contratada.

7.25.  No caso de atraso pelo Contratante, os valores devidos ao contratado serao atualizados
monetariamente entre o termo final do prazo de pagamento até a data de sua efetiva realizagio,
mediante aplicagao do indice IPCA de correcao monetaria.

Forma de pagamento

7.26. O pagamento sera realizado por meio de ordem bancaria, para crédito em banco, agéncia
e conta corrente indicados pelo contratado.

7.27.  Sera considerada data do pagamento o dia em que constar como emitida a ordem ban-

caria para pagamento.

7.28.  Quando do pagamento, sera efetuada a retengao tributaria prevista na legislacao aplica-

vel.

7.28.1. Independentemente do percentual de tributo inserido na planilha, quando houver, serdo
retidos na fonte, quando da realizagao do pagamento, os percentuais estabelecidos na legislacao
vigente.

7.29 Antecipagio de pagamento

7.29.1. A presente contratagio nio comporta nenhum tipo de antecipacio de pagamento.

8. FORMA E CRITERIOS DE SELECAO DO FORNECEDOR E REGIME DE
EXECUCAO

Forma de selegao e critério de julgamento da proposta

8.1. O fornecedor sera selecionado por meio de procedimento de inexigibilidade de licitagao,
nos termos do art. 74, caput, da Lei Federal n® 14.133/2021, considerando a inviabilidade de
competi¢ao para a contratagao de instituigao financeira autorizada a funcionar pelo Banco Cen-
tral do Brasil, com capacidade técnica para atuar como Agente Operador do Fundo de Desen-
volvimento Imobiliario do Centro de Niteréi — FDICN, conforme previsto no Estudo Técnico
Preliminar, no Documento de Formaliza¢ao da Demanda, na Lei Municipal n° 4.009/2025 e no
Decreto Municipal 468/2025.
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8.1.1 A contratagao se justifica pela inviabilidade de competi¢ao, demandando servigos técnicos
especializados prestados exclusivamente por institui¢ao financeira autorizada pelo BACEN que
detenha notéria capacidade técnica, operacional e juridica. A inviabilidade de competi¢ao ¢ com-
provada pelo levantamento de mercado que identificou as seguintes condi¢oes:

8.1.1.1 Modelo Operacional Especifico: A gestio do FDICN exige uma atuagdo operacional
singular e mais onerosa na modalidade "blended finance" (mescla de recursos do Fundo com re-
cursos da institui¢ao financeira), o que nao ¢ um produto financeiro usual de mercado, exigindo
complexos ajustes em sistemas, compliance e gestao de fluxo de retorno de recursos publicos;

8.1.1.2 Auséncia de Concorréncia Efetiva: Apés consulta direta as cinco maiores instituigoes
financeiras do pais com robusta carteira habitacional (que concentram 96% da contratagdo na-
cional), somente a CAIXA ECONOMICA FEDERAL apresentou proposta de atuagao; outras
instituicdes, como BANCO ITAU, BANCO BRADESCO, BANCO SANTANDER e
BANCO DO BRASIL, nio apresentaram propostas;

8.1.1.3 Capacidade Técnica Notéria: A CAIXA ECONOMICA FEDERAL possui notéria ca-
pacidade técnica e experiéncia comprovada na gestio de recursos de fundos publicos e em pro-
gramas habitacionais (como o Minha Casa Minha Vida e diversos programas estaduais), sendo
o principal gestor operador de recursos publicos em atua¢io no mercado financeiro.

Regime de execugio

8.2. O regime de execugao do contrato sera o de prestagdao de servicos continuados, remunera-
dos por taxa mensal de administra¢ao.

8.2.1. Tal escolha decorre da natureza do objeto, que consiste na gestao financeira e operacional
dos recursos do Fundo de Desenvolvimento Imobiliatio do Centro de Niterdi.

8.2.2. A definicao deste regime de execucdo se alinha a proposta apresentada pela instituicao
financeira selecionada, e garante previsibilidade or¢amentaria, eficiéncia administrativa e com-
patibilidade com as praticas de mercado, conforme fundamentado no Estudo Técnico Prelimi-

nar.
Exigéncias de habilitagao
8.3. Para fins de habilita¢iao, devera o licitante comprovar os seguintes requisitos:

I — comprovacao de regularidade juridica, fiscal, trabalhista e previdenciaria, nos termos da Lei
n°® 14.133/2021.

IT — demonstracao de capacidade técnica e experiéncia prévia na gestao de recursos financeiros
de fundos publicos voltados ao setor habitacional, mediante apresentacao de contratos ou ter-
mos de referéncia similares, incluindo:

® Comprovagao de experiéncia minima de 10 (dez) anos na operacionalizagdo de programas
habitacionais, urbanos ou sociais, de abrangéncia estadual ou nacional;
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® Relatérios ou atestados de desempenho que evidenciem a execugao de atividades de Agente
Operador de recursos publicos.

III — comprovagao de autorizacao legal para atuar como agente operador em programas habi-
tacionais de carater social, de acordo com a legislacao federal vigente, devendo apresentar regis-
tro ou credenciamento junto ao Banco Central do Brasil, ou outro érgao regulador competente.

IV — comprovagao de que possui estrutura administrativa, tecnologica e operacional adequada
para o desempenho das fun¢oes de gestao, acompanhamento e controle do Fundo, incluindo:

®  Equipe técnica composta por profissionais especializados em gestao financeira, controle de
risco e habitacio;

® Estrutura de governanca interna que assegure segrega¢ao de fun¢oes, compliance e controle
interno.

V — comprovagio de capacidade econdémico-financeira, mediante apresentagao de indices de
Liquidez Geral (LG), Liquidez Corrente (LC) e Solvéncia Geral (SG) superiores a 1 (um), ou,
alternativamente, demonstragao de patrimonio liquido minimo correspondente a pelo menos
10% do valor estimado da contratacio.

VI — declaragio formal de que adota medidas de protegao de dados pessoais em conformidade
com a Lei Geral de Proteciao de Dados — LGPD (Lei n® 13.709/2018), especialmente no trata-
mento de informagoes sensiveis de beneficiarios e operagoes financeiras.

Habilitagao juridica

8.4. Sociedade empresaria estrangeira: portaria de autorizagao de funcionamento no Brasil,
publicada no Diario Oficial da Unido e arquivada na Junta Comercial da unidade federativa onde
se localizar a filial, agéncia, sucursal ou estabelecimento, a qual sera considerada como sua sede,
conforme Instrucio Normativa DREI/ME n.° 77, de 18 de marco de 2020.

8.5. Sociedade simples: inscri¢do do ato constitutivo no Registro Civil de Pessoas Juridicas do
local de sua sede, acompanhada de documento comprobatoério de seus administradores;

8.6. Filial, sucursal ou agéncia de sociedade simples ou empresaria: inscri¢io do ato cons-
titutivo da filial, sucursal ou agéncia da sociedade simples ou empresaria, respectivamente, no
Registro Civil das Pessoas Juridicas ou no Registro Pablico de Empresas Mercantis onde opera,
com averbag¢ao no Registro onde tem sede a matriz

8.7. Sociedade cooperativa: ata de fundagio e estatuto social, com a ata da assembleia que o
aprovou, devidamente arquivado na Junta Comercial ou inscrito no Registro Civil das Pessoas
Juridicas da respectiva sede, além do registro de que trata o art. 107 da Lei n® 5.764, de 16 de
dezembro 1971.

8.8 Autorizagao Legal Especifica: Comprovacao de autorizagao legal para funcionamento
como institui¢ao financeira, mediante apresenta¢ao de certidao atualizada expedida pelo Banco
Central do Brasil, nos termos da Lei n® 4.595/1964.
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8.9. Os documentos apresentados deverdo estar acompanhados de todas as alteragdes ou da

consolidagao respectiva.

8.10. Filial, sucursal ou agéncia de sociedade simples ou empresaria: inscricio do ato
constitutivo da filial, sucursal ou agéncia da sociedade simples ou empresaria, respectivamente,
no Registro Civil das Pessoas Juridicas ou no Registro Pablico de Empresas Mercantis onde
opera, com averbac¢ao no Registro onde tem sede a matriz

8.11. Sociedade cooperativa: ata de fundagao e estatuto social, com a ata da assembleia que o
aprovou, devidamente arquivado na Junta Comercial ou inscrito no Registro Civil das Pessoas
Juridicas da respectiva sede, além do registro de que trata o art. 107 da Lei n® 5.764, de 16 de
dezembro 1971.

8.12. Os documentos apresentados deverdo estar acompanhados de todas as altera¢cdes ou da
consolidacio respectiva.

Habilitagao fiscal, social e trabalhista

8.13. Prova de inscri¢ao no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas ou no Cadastro de Pessoas

Fisicas, conforme o caso;

8.14. Prova de regularidade fiscal perante a Fazenda Nacional, mediante apresentagao de certi-
dao expedida conjuntamente pela Secretaria da Receita Federal do Brasil (RFB) e pela Procura-
doria-Geral da Fazenda Nacional (PGFN), referente a todos os créditos tributarios federais e a
Divida Ativa da Unido (DAU) por elas administrados, inclusive aqueles relativos a Seguridade
Social, nos termos da Portaria Conjunta n°® 1.751, de 02 de outubro de 2014, do Secretario da

Receita Federal do Brasil e da Procuradora-Geral da Fazenda Nacional.
8.15. Prova de regularidade com o Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS);

8.16. Prova de inexisténcia de débitos inadimplidos perante a Justica do Trabalho, mediante a
apresentacao de certidao negativa ou positiva com efeito de negativa, nos termos do Titulo VII-
A da Consolida¢ao das Leis do Trabalho, aprovada pelo Decreto-Lei n® 5.452, de 1° de maio de
1943;

8.17. Prova de inscticdao no cadastro de contribuintes Estadual ¢/ou Municipal relativo ao do-
micilio ou sede do fornecedor, pertinente ao seu ramo de atividade e compativel com o objeto

contratual;

8.18. Prova de regularidade com a Fazenda Estadual ¢/ou Municipal do domicilio ou sede do
fornecedor, relativa a atividade em cujo exercicio contrata ou concorre;

8.19. Caso o fornecedor seja considerado isento dos tributos Estadual e/ou Municipal relacio-
nados ao objeto contratual, devera comprovar tal condi¢ao mediante a apresentagao de decla-
ragao da Fazenda respectiva do seu domicilio ou sede, ou outra equivalente, na forma da lei.
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Qualificagao Econémico-Financeira

8.20.  Certidao negativa de insolvéncia civil expedida pelo distribuidor do domicilio ou sede
do licitante, caso se trate de pessoa fisica, desde que admitida a sua participa¢ao na licitagao (art.
5°, inciso II, alinea “c”, da Instru¢ao Normativa Seges/ME n° 116, de 2021), ou de sociedade
simples;

8.21. Certidao negativa de faléncia expedida pelo distribuidor da sede do fornecedor - Lei n®
14.133, de 2021, art. 69, caput, inciso 1I);

8.22. Balancgo patrimonial, demonstragao de resultado de exercicio e demais demonstracoes
contabeis dos 2 (dois) dltimos exercicios sociais, comprovando;

8.23  Indices de Liquidez Geral (I.G), Liquidez Corrente (I.C), e Solvéncia Geral (SG) supe-
riores a 1 (um);

8.24 As empresas criadas no exercicio financeiro da licitagao deverdo atender a todas as exigén-
cias da habilitacao e poderao substituir os demonstrativos contabeis pelo balango de abertura.

8.25  Os documentos referidos acima limitar-se-2o ao ultimo exercicio no caso de a pessoa
juridica ter sido constituida ha menos de 2 (dois) anos;

8.26. Os documentos referidos acima deverao ser exigidos com base no limite definido pela
Receita Federal do Brasil para transmissao da Escrituragao Contabil Digital - ECD ao Sped.

8.27. Caso a empresa licitante apresente resultado inferior ou igual a 1 (um) em qualquer dos
indices de Liquidez Geral (LG), Solvéncia Geral (SG) e Liquidez Corrente (LC), sera exigido
para fins de habilitagdo capital minimo de 5 % (cinco por cento) do valor total estimado da

contratacao.

8.28. As empresas criadas no exercicio financeiro da licitagao deverao atender a todas as exi-
géncias da habilitacdo e poderdo substituir os demonstrativos contabeis pelo balango de aber-
tura. (Lei n® 14.133, de 2021, art. 65, §1°).

Qualificagao Técnica

Exigéncias de habilitagao técnica

8.29.  Para fins de habilitacdao técnica, a contratada devera comprovar sua condicao legal de
atuar como Agente Operador no FDICN, bem como possuir estrutura administrativa, finan-
ceira e tecnolégica adequada a execugao das atividades de gestao, repasse de recursos, acompa-

nhamento e presta¢ao de contas do Fundo de Desenvolvimento Imobiliario do Centro de Ni-
terdi.
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9. ESTIMATIVAS DO VALOR DA CONTRATACAO

9.1. O custo estimado total da contratacio é de R$ 22.837.672,20 (vinte e dois milhdes, oitocen-
tos e trinta e sete mil, seiscentos e setenta e dois reais e vinte centavos), conforme custos unita-
rios apostos no item 1.9 deste Termo de Referéncia.

9.1.1. Ressalta-se que este valor nao considera o reajuste anual pelo indice IPCA, o que ensejara
em incremento do valor citado ao longo dos anos.

9.2. A estimativa de custo levou em consideracao o risco envolvido na contratacio e sua aloca-
¢ao entre contratante e contratado, conforme especificado na matriz de risco constante do Con-
trato.

9.3 A precificagao adotada considera o cenario mais complexo, pois a proponente (CAIXA
ECONOMICA FEDERAL) apresentou valores distintos em sua proposta, conforme Oficio
n°365/2025/GEFUS/GEHP]J, de 07 de outubro de 2025:

9.3.1. R$ 338.081,23 mensais: Caso a propria instituicaio CAIXA ECONOMICA FEDERAL
figure como o unico Agente Financeiro.

9.3.2. R$ 380.623,87 mensais: Para o caso de existéncia de mais Agentes Financeiros além da
CAIXA ECONOMICA FEDERAL

10. OBRIGACOES DO CONTRATANTE

10.1 Compete a Administragao Publica Municipal, por meio da Secretaria Municipal de habita-
¢ao e Regularizagao Fundiaria e, subsidiariamente, pelo Conselho Gestor do Fundo de Desen-
volvimento Imobiliario do Centro de Niterdi, assegurar todas as condigdes institucionais, ope-
racionais, financeiras e administrativas necessarias ao regular cumprimento do contrato pela
instituicao credenciada, nos termos definidos neste Termo de Referéncia e em conformidade
com as obrigac¢oes legais e regulamentares da Administragao Puablica.

10.2 Assegurar que o agente operador repasse os valores destinados a execugao dos investimen-
tos aportados pelo Fundo de Desenvolvimento Imobiliario do Centro de Niterdi, por meio de
depdsito na conta vinculada especifica, mantida junto a institui¢ao credenciada, conforme fluxo
de desembolso aprovado;

10.3. Garantir o acompanhamento institucional da politica publica por meio do Conselho Ges-
tor do Fundo, observando as diretrizes estabelecidas na Lei Municipal n°® 3.973/2024 ¢ no De-
creto Municipal n°® 223/2025;
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10.4. Disponibilizar, sempre que solicitado e necessario, informagdes cadastrais, normativas,
regulatorias e operacionais sobre os beneficiarios e critérios do Fundo, assegurando a compati-
bilidade entre os procedimentos operacionais da Administracao e os da instituicao credenciada;

10.5 Realizar o monitoramento e a avaliagdo continua dos resultados da politica publica, po-
dendo solicitar relatorios, estatisticas, registros de inadimpléncia, saldo de carteira ativa e demais
indicadores relacionados a execugdo da operacao de crédito;

10.6 Prestar tempestivamente as informacdes e esclarecimentos que venham a ser demandados
pelo agente financeiro para correta execugdao dos servigos, inclusive quanto a alteracSes nas
normas municipais ou regramentos do Fundo;

10.7 Informar com antecedéncia minima de 15 (quinze) dias sobre altera¢des nos critérios de
concessao de crédito, nos parametros operacionais ou nas condi¢gdes contratuais, sempre que
tais modifica¢des tiverem impacto direto na execugao dos servicos por parte da contratada;

10.8 Atuar de forma coordenada com o agente financeiro nas agoes de comunicagao publica,
capacitagao dos beneficiarios, atendimento conjunto e procedimentos de orientagao sobre as

etapas do Programa;

10.9 Emitir os atestes técnicos e administrativos necessarios a liquidagao das obriga¢oes contra-
tuais, conforme estabelecido nos instrumentos de medicao e controle da execucio;

10.10 Exercer a fiscalizagao contratual por meio de designacao formal de fiscais técnico e admi-
nistrativo, observando o disposto nos arts. 117 e seguintes da Lei n° 14.133/2021 e nos arts. 19
a 26 do Decreto Municipal n° 14.730/2023.

11. OBRIGACOES DO CONTRATADO

11.1. A institui¢ao contratada, na qualidade de Agente Operador do Fundo de Desenvolvimento
Imobiliario do Centro de Niterdi, devera proceder a assinatura do contrato no prazo maximo
de cinco dias uteis, contados da convocag¢ao formal pela Administracao, apos a homologacao
do processo de contratagiao por inexigibilidade.

11.2 Realizar a gestao financeira dos recursos publicos do FDICN, garantindo a segregacao das
operacdes conforme os principios da administraciao publica.

11.3 Criar e manter uma conta grafica especifica para o recebimento dos recursos do Fundo,
destinada a realizacao dos pagamentos inerentes a atuagao financeira e administrativa do Fundo,

desde que devidamente autorizados pelo Conselho do Fundo.

11.4 Promover as movimentacoes dos recursos do Fundo de acordo com as solicitacoes e deli-
beracoes do Conselho do Fundo.
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11.5 Realizar a alocagao dos recursos nao aplicados em financiamentos em ativos que atendam
a legislacao vigente e as deliberagoes do Conselho do Fundo, buscando a respectiva remunera-
¢ao dentro destes critérios enquanto nao forem aplicados em financiamentos junto aos Agentes
Financeiros.

11.6 Assegurar que a aplicagao dos recursos respeite a legislaciao vigente e as delibera¢oes do
Conselho do Fundo.

11.7 Gerir toda a carteira de recursos do Fundo aplicados nas respectivas contratagoes.

11.8 Promover a aplicagao dos recursos nao aportados em contrata¢des de acordo com o deli-
berado pelo Conselho do FDICN, mantendo a governanga e transparéncia da utilizagdo e da
gestao deste erario publico.

11.9 Verificar a habilitagio dos Agentes Financeiros antes de efetuar qualquer repasse de recur-
sos para operagOes pleiteadas pelas empresas tomadoras de crédito e autorizadas pelo Conselho.

11.10 Efetuar o repasse dos valores contratualmente pactuados ao Agente Financeiro devida-
mente credenciado, quando da formalizagao da respectiva contratagao (previamente autorizada
pelo Conselho do Fundo) e do respectivo registro do contrato e das garantias correlatas em
Cartério de Iméveis, além do atendimento das condicionantes e/ou clausulas suspensivas con-
tratuais.

11.11 Operacionalizar a disponibilidade de recursos e promover o gerenciamento enquanto in-
terveniente-anuente dos contratos juntos aos Agentes Financeiros, controlando e monitorando
as operagoes de financiamentos que atendam aos objetivos estabelecidos pela legislacio do
FDICN;

11.12 Assegurar que os Agentes Financeiros assumam integralmente todos os riscos provenien-
tes das contratagoes realizadas, garantindo o repasse do fluxo de pagamentos ao FDICN inde-
pendentemente da adimpléncia das opera¢des com os tomadores finais de crédito.

11.13 Promover o acompanhamento das operacdes em analise junto aos Agentes Financeiros,
incluindo as aprovagdes e a atribuicao de ratings para as empresas tomadoras de crédito e para
0s projetos.

11.14 Promover a tramitagao e a interlocucao de demandas de operagdes em analise junto ao
Conselho do Fundo.

11.15 Controlar o fluxo de analises e aprovagdes junto ao Conselho das operagdes em anilise,
incluindo a reserva de recursos para operagoes autorizadas a serem contratadas até a efetiva

contratacdo e transferéncia dos recursos.

11.16 Acompanhar o retorno das analises dos Agentes Financeiros dentro do prazo estipulado
pelo Conselho do Fundo.
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11.17 Verificar a aderéncia do projeto aos pré-requisitos definidos na Lei Municipal 4.009 /2025,
no Decreto Municipal 468/2025 ¢ nas deliberagoes do Conselho, antes de encaminhar para
analise e deliberacio do Conselho do Fundo.

11.18 Monitorar mensalmente a situagao das obras de todas as operacdes financiadas junto aos
Agentes Financeiros, observando a existéncia de situagoes a serem reportadas imediatamente ao
Conselho do FDICN.

11.19 Repassar as situagoes de adimpléncia e de atraso ao Conselho do Fundo em relatérios
mensais consolidados de todas as opera¢oes contratadas junto aos Agentes Financeiros.

11.20 Verificar a situagao de adimpléncia das operagoes vinculadas ao Agente Financeiro antes
do repasse de novas contratacdes pleiteadas e apresentar ao Conselho do Fundo situagoes ad-
versas para analise e deliberagao.

11.21 Propor agodes de cobranga administrativa imediata junto aos Agentes Financeiros apos a
identificacdo de inadimpléncia nos repasses de recursos ao FDICN.

11.22 Estabelecer atuagao proativa com os Agentes Financeiros para avaliagao de situagdes que
exijam atuag¢ao imediata por conta de atrasos nos repasses ou de nao aplicagao de recursos na
obra financiada.

11.23 Propor medidas restritivas ¢/ou de controle diferenciadas para Agentes Financeiros que
possuam inadimpléncia superior a 30 (trinta) dias.

11.24 Dar suporte as medidas de cobranga judicial contra o Agente Financeiro que nao estiver
repassando os recursos ao Agente Operador nas formas pactuadas.

11.25 Acompanhar o repasse do fluxo de pagamentos por parte dos Agentes Financeiros, ga-
rantindo que o Agente Financeiro assuma integralmente todos os riscos e assegure O repasse

dos recursos ao FDICN.

11.26 Elaborar e emitir relatérios periddicos de desempenho, inadimpléncia, amortizacdes e
recuperacao de crédito.

11.27 Realizar a prestagao de contas dos valores aplicados através de relatérios mensais, anuais
e pontuais, quando demandado pelo Conselho do Fundo e pelos 6rgiaos de controle interno e

externo.

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

11.29 Apresentar relatério mensal, semestral e anual de liberagoes de recursos e das condigoes
contratualmente atendidas para inicio da autorizac¢ao de obra ao Conselho do Fundo.

11.30 Apresentar relatorio circunstancial, se demandado pelo Conselho do Fundo.
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11.31 Propor ao Conselho do Fundo normas, métodos e modus operandi com o intuito de
aperfeicoar a utilizagdo dos recursos do Fundo para cumprimento dos objetivos propostos na
Lei Municipal 4.009/2025, visando eficiéncia e transpaténcia.

11.32 Manter um sistema de controle que permita a rastreabilidade de todas as operagoes e o
acesso irrestrito as informagdes pelo Conselho do Fundo.

11.33 Garantir o cumprimento das normas de integridade, auditoria, compliance e legislacao
aplicavel, em especial a Lei n® 14.133/2021 e demais regulamentacGes pertinentes.

11.34 Assegurar a adequada gestao dos recursos do Fundo, garantir a concessao eficaz e segura
dos empréstimos e fornecer suporte integral a administracao publica quanto a transparéncia,
controle e fiscalizagao do Programa.

11.35 Atuar em conformidade com as exigéncias de governang¢a corporativa, compliance, pre-
vengdo a lavagem de dinheiro e financiamento ao terrorismo, conforme regulamentagoes do

Banco Central do Brasil.

11.36 Garantir a plena transparéncia da destinagdao dos recursos, a garantia do retorno e o con-
trole operacional para a prestagao de contas.

11.37 Promover as movimentacOes conforme deliberacdes e solicitacbes do Conselho do
Fundo;

11.38 Operacionalizar os pagamentos de desapropria¢oes conforme deliberado pelo Conselho
do Fundo;

11.39 Atender aos pré-requisitos legais da Lei Municipal 4.009/2025, do decteto cotrelato e das
deliberacoes do Conselho do Fundo.

12. ESCOPO DE ATUACAO DO AGENTE OPERADOR

12.1. O Agente Operador sera responsavel pela gestao financeira e operacional dos recursos do
Fundo de Desenvolvimento Imobiliario do Centro de Niter6éi — FDICN, assegurando a correta
movimenta¢ao, aplicagao e prestacao de contas, em conformidade com as diretrizes do Conse-

lho do Fundo e da legislagao vigente.
12.2. Compete a0 Agente Operador:

12.2.1 — Administrar as contas correntes e aplicagoes financeiras vinculadas ao Fundo, obser-

vando a legislacdo e as normas do Conselho:
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O Agente Operador ¢ responsavel pela gestao financeira dos recursos publicos com segre-
gacdo das operagoes, conforme os principios da administracao publica. Isso inclui a aplica-
¢ao dos recursos respeitando a legislacao vigente e as deliberagdes do Conselho do Fundo;

Ele deve promover as movimentag¢oes dos recursos do Fundo conforme solicitado pelo
Conselho e realizar a alocagao de recursos nao aplicados em financiamentos em ativos que
atendam a legislacao e as deliberagoes do Conselho do Fundo, com a respectiva remunera-
¢ao dentro destes critérios enquanto nao forem aplicados em financiamentos junto aos
Agentes Financeiros;

Para isso, o Agente Operador deve criar uma conta grafica especifica para o recebimento
dos recursos do Fundo para a realizacio dos pagamentos inerentes a atuagao financeira e
administrativa do Fundo, desde que autorizados pelo Conselho.

12.2.2 — Realizar os repasses de recursos aos agentes financeiros credenciados, de acordo com

as deliberacoes do Conselho:

O Agente Operador deve efetuar o repasse dos valores contratualmente pactuados ao
Agente Financeiro devidamente credenciado;

Este repasse ocorre quando da formalizacdo da respectiva contratagio, que deve ser previ-
amente autorizada pelo Conselho do Fundo, e apds o devido registro do contrato e das
garantias correlatas em Cartédrio de Iméveis, além do atendimento das condicionantes e/ou

clausulas suspensivas contratuais;

E também sua fun¢ao gerenciar o fluxo de recursos para os Agentes Financeiros.

12.2.3 — Acompanhar a execugao das operagdes e consolidar informacdes:

As responsabilidades do Agente Operador incluem o acompanhamento das operacdes em
analise junto aos Agentes Financeiros, monitorando as aprovagdes e a atribuicao de ratings
para as empresas tomadoras de crédito e para os projetos;

Ele deve promover a tramitacao e a interlocu¢dao de demandas de operagdes em anilise ao
Conselho do Fundo;

No que se refere as obras, o Agente Operador deve promover o acompanhamento mensal
junto aos Agentes Financeiros referente as medigdes mensais e monitorar mensalmente a
situagdo das obras de todas as operagoes, observando se existem situagdes de atraso que
devam ser imediatamente reportadas ao FDICN;

Em caso de vicios construtivos ou atrasos de obras, deve repassar essas situacdes ao Con-
selho do Fundo em relatérios mensais ou pontuais e dar suporte as agoes corretivas imedi-
atas, administrativas e judiciais;
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12.2.4 — Elaborar e encaminhar relatérios periddicos de gestao, balangos e demonstrativos de

movimentacao financeira ao Conselho do FDICN e aos 6rgaos de controle interno e externo:

® O Agente Operador é responsavel pela emissio de relatérios peridédicos de desempenho,
inadimpléncia, amortizagoes e recuperacao de crédito;

® Ele deve realizar a prestagao de contas dos valores aplicados através de relatorios mensais,
anuais e pontuais, quando demandado;

® Também ¢é sua funcio a apresentagao de relatérios de operagoes em andamento ao Conse-
lho do Fundo, mensalmente, anualmente e quando demandado, com os respectivos status

atualizados;

® Deve apresentar um relatério mensal, semestral e anual de liberagdes de recursos e das
condicOes contratualmente atendidas para inicio da autorizagao de obra ao Conselho do
Fundo, além de um relatério circunstancial, se demandado.

12.2.5 — Propor ajustes e melhorias na execucao operacional do Fundo, visando eficiéncia e

transparéncia:

®  DPara garantir o aperfeicoamento da utilizagao dos recursos do Fundo, o Agente Operador
deve propor ao Conselho do Fundo normas, métodos e modus operandi com o intuito de
aperfeicoar a utilizagdo dos recursos para cumprimento dos objetivos propostos na Lei
Municipal 4.009/2025;

® A contratagao do Agente Operador visa assegurar a gestao adequada dos recursos, garantir
a concessao eficaz e segura dos empréstimos e fornecer suporte integral a administragao
publica quanto a transparéncia, controle e fiscalizagao do Programa.

12.2.6 — Manter sistema de controle que permita rastreabilidade das operagdes e acesso as in-

formagoes pelo Conselho:

® O Agente Operador deve promover o controle do fluxo de analises e aprovagoes junto ao
Conselho das operacoes em analise, inclusive promovendo reserva dos recursos para ope-
racOes autorizadas a serem contratadas até a efetiva contratacdo e transferéncia dos recur-

SOs;

® FEle ¢ responsavel pela gestao de toda a carteira de recursos aplicados nas respectivas con-
tratacoes;

® A segregacdo contabil precisa dos recursos publicos aportados é uma pratica exigida pelos
o6rgaos de controle externo e interno e pela legislagao vigente, especialmente a Lei Comple-
mentar n° 101/2000 (Lei de Responsabilidade Fiscal), e o Agente Operador deve garantir

€s5a segregacaio;
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® A atuacao do Agente Operador busca maximizar o retorno dos recursos do FDICN, man-
tendo a governanga e transparéncia da utiliza¢ao e da gestio deste erario publico.

12.2.7 — Assegurar o cumprimento das normas de integridade, auditoria, compliance e legislacao

aplicavel, em especial a Lei n® 14.133/2021 e demais regulamentacoes pertinentes:

® E responsabilidade do Agente Operador garantir o cumprimento das normas legais aplica-
veis ao Sistema Financeiro Nacional e dos regulamentos do BACEN, bem como as diretri-
zes estabelecidas pela Prefeitura de Niteroi e pelo Conselho do Fundo;

® A contratagao de instituigdes financeiras para atuar como Agente Operador e Financeiro é
justificada pela necessidade de seguranga juridica, capacidade técnica, governanca financeira
e estrutura de compliance adequada a movimentagdo de recursos publicos;

® As instituicGes devem observar as regulamentagdes do Banco Central do Brasil quanto as
exigéncias de governanga corporativa, compliance, prevencao a lavagem de dinheiro e fi-
nanciamento ao terrorismo;

¢ O ETP é regido e tem por base a Lei Federal 14.133/2021 e busca garantir que a contrata-
¢ao ocorra dentro dos principios de legalidade, impessoalidade, moralidade, isonomia, pu-

blicidade, probidade administrativa e julgamento objetivo;

e Além disso, a segregacao de papéis proposta visa evitar conflitos de interesse e adotar as
melhores praticas possiveis de transparéncia e governanga na gestao do Fundo.

13. ADEQUACAO ORCAMENTARIA

13.1. As despesas decorrentes da presente contratagao correrdo a conta de recursos especifi-
cos consignados no Or¢amento do Municipio de Niterdi.

13.1.1. A contratacdo sera atendida pela seguinte dotagao:

I Fonte de Recursos: 759-99
11) Programa de Trabalho: 5610.23.482.0146.5230;
III)  Elemento de Despesa: 45.90.66 — Concessao de Empréstimos e Financiamentos;

* Os demais itens serdo definidos apo6s consolidagao or¢amentaria do FDICN pela SEPLAG e
pela SMF.

13.2. A dotagio relativa aos exercicios financeiros subsequentes sera indicada apds aprovagao

da Lei Orcamentaria respectiva e liberacao dos créditos correspondentes, mediante apostila-

mento.
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Niteroi, 11 de fevereiro de 2026.

Documento assinado digitalmente

“b BRUNO DA SILVA OLIVEIRA
g Data: 12/02/2026 14:51:46-0300

Verifique em https://validar.iti.gov.br

Servidor: Bruno da Silva Oliveira
Matricula: 1243843-0

Documento assinado digitalmente

“b ALAN DELFINO DOS SANTOS
g Data: 12/02/2026 14:46:10-0300

Verifique em https://validar.iti.gov.br

Servidor: Alan Delfino dos Santos
Matricula: 1247835-0
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ANEXO I — Instrumentos de Medi¢ao de Resultado (IMR)

INDICADOR 1: Percentual de conformidade da gestao das contas correntes, aplicagdes finan-
ceiras e alocagao de recursos nio aplicados em financiamentos, conforme legislacio e delibera-
¢oes do Conselho do Fundo.

[Elemento Descri¢ao
Indicador PNercentual de conformidade da gestdo de contas e aplica
cOes.
100% de conformidade com normas legais e deliberaces
Meta
do Conselho.
Frequéncia Mensal e Trimestral

Base de Verificagao

Auditoria documental de movimentagoes, extratos e rela-
torios.

|Consequéncia por Descumprimento

Glosa de 10% da remuneracio fixa por ndo conformidadd
orave.

INDICADOR 2: Auséncia de nio conformidades ou infracdes as normas de integridade, audi-
toria, compliance, Lei n° 14.133 /2021, regulamentagdes do BACEN (incluindo governanga cot-
porativa, PLD /FT), LGPD e demais legislagées aplicaveis.

[Elemento Descrigio

Indicador Au.sénCNia de nio conformidades com normas de integridade ¢
legislacio.
* Nio conformidades graves: 0

Meta * Nio conformidades leves: < 2 por periodo.
* Rastreabilidade de 100% das operagdes.

Frequéncia Continua (Avaliagio Trimestral / Anual)

Base de Verificagiao [Auditorias, monitoramento da fiscalizacio e analise do sistema.

Consequéncia  por
mento

Descumpri-

Multas de 10%, suspensdo de operagdes ou descredenciamento.
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