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VERSAO COMPILADA

Regulamenta o programa Classe Média e altera a
Instrucdo Normativa n2 30, de 6 de dezembro de
2024, do Ministério das Cidades, que dispde sobre
o Orcamento Operacional do Fundo de Garantia do
Tempo de Servico - FGTS, referente a area de
Habitacdo, para o exercicio de 2025.

O MINISTRO DE ESTADO DAS CIDADES, no uso das atribuicdes que lhe confere o art. 87, paragrafo
Unico, incisos | e Il, da Constituicao Federal, e tendo em vista o disposto nos arts. 42 e 62 da Lei n2 8.036,
de 11de maio de 1990, no art. 66 do Decreto n? 99.684, de 8 de novembro de 1990, no art. 20 da Lei
n2 14.600, de 19 de junho de 2023, no art. 12 do Anexo | do Decreto n? 11.468, de 5 de abril de 2023,
e nas Resolugdes CCFGTSn? 1.115 e n2 1.116, ambas de 15 de abril de 2025, resolve:

CAPITULO |
DISPOSICOES PRELIMINARES

Art. 12 Esta Instru¢cdo Normativa regulamenta, no ambito do Fundo de Garantia do Tempo de Servico -
FGTS, o programa habitacional Classe Média, instituido pela Resolugdo CCFGTS n2 1.116, de 15 de abril
de 2025.

Art. 22 A aplicacdo das disposicOes previstas nesta Instrucdo Normativa deverda observar os
regramentos estabelecidos nos seguintes normativos, sem prejuizo de outros que se revelem
pertinentes:

| - Resolucdo CCFGTS n@ 288, de 30 de junho de 1998;
Il - Resolucdo CCFGTS n2 688, de 15 de maio de 2012;



Il - Resolucao CCFGTS n2 702, de 4 de outubro de 2012;

IV - Resolucdao CCFGTS n2 761, de 9 de dezembro de 2014;

V - Resolugdo CMN n? 4.676, de 31 de julho de 2018;

VI - Instrucdo Normativa n2 11, de 9 de junho de 2015, do Ministério das Cidades;
VIl - Resolugdo CCFGTS n2 1.053, de 13 de dezembro de 2022; e

VIII - Resolugdo CCFGTS n? 1.116, de 15 de abril de 2025.

Art. 32 O programa Classe Média tem por objetivo possibilitar o acesso a moradias, em areas urbanas,
por familias cuja renda mensal bruta esteja limitada a RS 12.000,00 (doze mil reais), conforme art. 22
da Resolucdo CCFGTS n2 1.116, de 15 de abril de 2025.

Art. 42 O programa Classe Média destina-se a concessao de financiamentos a pessoas fisicas, na
qualidade de mutudrios, para aquisicao de unidades habitacionais novas ou usadas, dotadas de padrdes
minimos de salubridade, seguranca e habitabilidade.

§ 12 Para fins desta Instru¢dao Normativa, em conformidade com art. 12-A, inciso X, da Resolu¢do n?
4.676, de 31 de julho de 2018, do Conselho Monetdrio Nacional, considera-se unidade habitacional
nova, o imével que: (Redacdo dada pela Instrugdo Normativa MCID n2 43, de 12 de dezembro 2025)

| - esteja em fase de producgao; ou

Il - tenha até cento e oitenta dias de "habite-se", ou documento equivalente, expedido por érgao
publico competente, ou, nos casos de prazo superior, se ndo tiver sido habitada ou alienada.

§ 22 Os padrdes minimos de salubridade, seguranca e habitabilidade serdo representados por solugcdes
de abastecimento de 4gua, esgotamento sanitdrio e energia elétrica, bem como por especificacbes
técnicas que garantam a seguranca da edificagdo, em conformidade com as respectivas posturas
municipais.

CAPITULO Il
ORIGEM E ALOCACAO DOS RECURSOS

Art. 52 As operacbes de financiamento realizadas no ambito do programa Classe Média integrarao,
obrigatoriamente, carteira de financiamentos composta por operacdes firmadas com recursos do FGTS
e com recursos de outras fontes, aportados pelas instituicdes financeiras interessadas.

§ 12 A participagdo dos recursos do FGTS na carteira de que trata o caput serd limitada a 50%
(cinquenta por cento).

§ 22 A composicdo dos recursos do FGTS com recursos de outras fontes sera responsabilidade dos
agentes financeiros interessados e habilitados a operar pelo Agente Operador do FGTS.

§ 392 O Agente Operador alocard, aos agentes financeiros, a parcela de recursos FGTS destinados ao
programa Classe Média, por intermédio de contrato, no qual constara clausula prevendo a contratacdo
dos financiamentos com os mutudrios até o dia 31 de dezembro de cada exercicio orcamentario.

§ 42 O Agente Operador observara os critérios de alocacdo de recursos previstos anualmente na
regulamentacdo especifica de execucdo orcamentaria.

CAPITULO Il
ENQUADRAMENTO DE PROPOSTAS DE OPERACAO DE FINANCIAMENTO



Art. 62 A etapa de enquadramento das propostas observara os aspectos a seguir relacionados, sem
prejuizo das demais normas que regem as operacoes do FGTS:

| - atendimento ao objetivo do programa, as condi¢cdes minimas de contratacdo dispostas na Resolucao
CCFGTS n2 688, de 15 de maio de 2012, na Instru¢cdo Normativa n? 11, de 9 de junho de 2015, na
Resolucdo CCFGTS n2 1.116, de 15 de abril de 2025, e nesta Instrucao Normativa;

Il - verificacdo da existéncia de compatibilidade entre o valor de financiamento solicitado e a capacidade
de pagamento do proponente; e

Il - atendimento ao disposto na Resolucdo CMN n2 4.676, de 31 de julho de 2018.

§ 12 As propostas consideradas ndao enquadradas serdao imediatamente devolvidas aos seus
proponentes, acompanhadas de justificativa do ndo enquadramento.

§ 22 As propostas consideradas enquadradas passam, em seguida, a etapa de hierarquizagao e sele¢ado.

Art. 72 Fica o Agente Operador responsavel pela execucdo do processo de enquadramento das
propostas de operagdes de financiamento, admitida sua delegacdao aos agentes financeiros por ele
habilitados a participar do programa.

CAPITULO IV
HIERARQUIZACAO E SELECAO DE PROPOSTAS DE OPERACOES DE FINANCIAMENTO

Art. 82 A etapa de hierarquizagdo e selecdao de propostas consiste em ordenar, a partir dos critérios
definidos neste capitulo, e eleger, até o limite de recursos orgamentdrios alocados ao programa Classe
Média, as propostas consideradas prioritarias.

Art. 92 Serdo consideradas prioritdrias as propostas que preencham o maior nimero dentre os critérios:
| - sejam formuladas por titular de conta vinculada do FGTS;
Il - sejam destinadas a aquisicdo de unidades habitacionais novas; e

Il - apresentem maior participa¢do de recursos préprios do proponente ao crédito, em relagdo ao valor
de venda ou investimento da unidade habitacional.

§ 12 Os critérios sdo equivalentes entre si e, para efeito de desempate, serdo considerados na ordem
em que se encontram dispostos, seguidos ainda da ordem cronoldgica de recebimento das propostas
pelo agente financeiro.

§ 29 As propostas enquadradas, hierarquizadas e selecionadas passam a fase de contratacao.

Art. 10. Fica o Agente Operador responsdvel pela execucdo da etapa de hierarquizacdo e selecdo das
propostas, admitida sua delegacdo aos agentes financeiros por ele habilitados a participar do programa.
Art. 11. Fica dispensada a etapa de hierarquizacdo e sele¢do, nos casos em que o volume de recursos
referentes as propostas enquadradas seja igual ou inferior ao volume de recursos orcamentarios
alocados ao programa.

CAPITULO V
OPERACOES DE FINANCIAMENTO
Condicbes Gerais

Art. 12. Somente serdo concedidos financiamentos a mutuarios pessoas fisicas que atendam aos pré-
requisitos de que trata o art. 17 da Resolucdo CCFGTS n2 702, de 4 de outubro de 2012. Paragrafo uUnico.



O descumprimento das condigdes estipuladas pelo caput ensejara a liquidagao antecipada do contrato
de financiamento.

Art. 13. Os imdveis objeto de financiamento pelo programa Classe Média observarao o limite de valor
de venda ou investimento previsto no art. 32 da Resolu¢gdo CCFGTS n2 1.116, de 15 de abril de 2025.

Contrapartidas

Art. 14. Os proponentes ao financiamento no programa Classe Média deverao observar as
contrapartidas minimas previstas no art. 22, inciso lll e § 42, da Resolucdo n2 702, de 4 de outubro de
2012.

Juros do financiamento e remuneracdo dos agentes financeiros

Art. 15. Para a parcela de recursos do FGTS da carteira de financiamentos de que trata o art. 52 desta
Instrucdo Normativa, cabera:

| - aplicagao de taxa de juros nominal de 6,50% (seis inteiros e cinco décimos por cento) ao ano; e

Il - a cobranga, pelos agentes financeiros, de até 3,50% (trés inteiros e cinco décimos por cento) ao ano,
a titulo de diferencial de juros.

Art. 16. Todas as opera¢des de financiamento que integrarem a carteira de que trata o art. 52 desta
Instru¢ao Normativa, observardao uma taxa de juros nominal ao mutudrio de até 10,00% (dez por cento)
ao ano.

Art. 17. Em acréscimo ao diferencial de juros, de que trata o art. 15, inciso Il, desta Instru¢do Normativa,
ficam os agentes financeiros autorizados a cobrar os valores previstos no art. 79, incisos Il e lll, da
Resolugdao CCFGTS n2 1.116, de 15 de abril de 2025.

Paragrafo Unico. Fica expressamente vedada a cobranca de outras taxas e tarifas, a qualquer titulo,
ausentes de previsdo concedida pelo Conselho Curador do FGTS, nos termos do art. 52, inciso VIII, da
Lei n2 8.036, de 11 de maio de 1990.

Sistemas e prazos de amortizacao

Art. 18. As operagdes de financiamento adotardo sistema de amortizagao livremente pactuado entre o
Agente Operador e os agentes financeiros e entre estes Ultimos e seus respectivos mutuarios.

Paragrafo unico. Os agentes financeiros deverdo oferecer aos mutuarios ao menos duas op¢des de
sistemas de amortizacdo, prevendo entre elas:

| - necessariamente, o Sistema de Amortizacdo Constante - SAC; e

Il - alternativamente, o Sistema de Amortizacdo Crescente - SACRE e o Sistema Francés de Amortizacdao
- Tabela Price.

Art. 19. Os contratos de financiamento deverdo prever atualizacdo mensal do saldo devedor pelo
mesmo indice utilizado para corre¢do dos saldos das contas vinculadas do FGTS, conforme previsto no
art. 79, inciso V, da Resolucdo CCFGTS n2 1.116, de 15 de abril de 2025.

Art. 20. As operacOes de crédito contratadas no ambito do programa Classe Média observardo o prazo
maximo de amortizacdo estabelecido pelo art. 99, inciso 1V, da Lei n2 8.036, de 11 de maio de 1990.

Art. 21. O valor presente do fluxo futuro das prestacdes, compostas de amortiza¢do do principal e juros,
deve ser calculado com a utilizacdo da taxa de juros pactuada no contrato, ndo podendo resultar em
valor diferente ao do empréstimo ou do financiamento concedido, ndo sendo considerados os efeitos
da atualizacdo monetaria do saldo devedor.



Garantias

Art. 22. O programa Classe Média admite as garantias previstas no art. 92, inciso |, da Lei n2 8.036, de
11 de maio de 1990, e na Resolugdo CCFGTS n?2 1.053, de 13 de dezembro de 2022, a critério do Agente
Operador.

Seguros

Art. 23. As operagles de financiamento com mutudrios pessoas fisicas contardo com cobertura
securitdria que contemple, no minimo, os riscos abaixo:

| - riscos de morte e invalidez permanente do mutuario - MIP; e
Il - danos fisicos ao imével - DFI.

Pardgrafo Unico. Para cumprimento da exigéncia disposta no caput, os agentes financeiros, respeitada
a livre escolha do mutuario, dever3o:

| - disponibilizar, na qualidade de estipulante e beneficidrio, quantidade minima de apdlices emitidas
por entes seguradores diversos; e

Il - aceitar apdlices individuais apresentadas pelos pretendentes ao financiamento, desde que a
cobertura securitaria prevista observe a exigéncia minima estabelecida no caput e o ente segurador
cumpra as condicdes estabelecidas pelo Conselho Nacional de Seguros Privados - CNSP, para apdlices
direcionadas a operagdes da espécie.

CAPITULO VI
DISPOSICOES FINAIS

Art. 24. O Agente Operador encaminhara ao Gestor da Aplicacdo dados e informagdes que permitam a
realizacdo de avaliacdo do programa Classe Média e 0 acompanhamento da execu¢dao orgamentaria.

Paragrafo Unico. Para atendimento do disposto no caput, o Agente Operador disponibilizara, mantendo
devidamente atualizado, sitio eletronico oficial, sem prejuizo de outros dados e informagdes que
venham a ser a qualquer tempo solicitados.

Art. 25. A Instrucdo Normativa n2 30, de 6 de dezembro de 2024, do Ministério das Cidades, passa a
vigorar com as seguintes alteracoes:

"Art. 32 As operacdes de financiamento destinadas a aquisicdo de unidades habitacionais usadas por
familias com renda mensal bruta situada entre RS 4.700,01 (quatro mil e setecentos reais e um centavo)
e RS 8.600,00 (oito mil e seiscentos reais), no ambito da drea de Habitacdo Popular, deverdo observar
as seguintes condicles e limites:

b) 65% (sessenta e cinco por cento), quando concedidas nas regioes Sul e Sudeste; .......... " (NR)

"Art. 59-A A razdo entre o valor nominal da operacao de financiamento e o valor de venda do imodvel,
nas operacoes de financiamento destinadas a aquisicdo de imdveis usados no programa Classe Média,
concedidas nas regioes geograficas Sul e Sudeste, ndo podera ser superior a 60% (sessenta por cento).”
(NR)

Art. 26. O Anexo | a Instrucdo Normativa n2 30, de 6 de dezembro de 2024, do Ministério das Cidades,
passa a vigorar com as seguintes alteragdes:



"ANEXO |
DISTRIBUICAO ORCAMENTO OPERACIONAL
(RS mil)

1. Por Regides Geogréficas:

Regido Geografica Orgamento Oneroso* Pro-Moradia Descontos
Norte 12.813.200 308.477 1.236.000
Nordeste 20.401.600 788.708 3.968.000
Sudeste 60.582.800 731.798 3.544.000
Sul 19.157.600 376.335 1.848.000
Centro-Oeste 11.444.800 194.682 1.404.000
TOTAL 124.400.000 2.400.000 12.000.000

*Programas: Apoio a Producdo de Habitacdes, Carta de Crédito Individual, Carta de Crédito
Associativo e Pro-Cotista.

2. Por programas:

Programa Orgamento
Apoio a Producdo de Habitacoes 74.500.000
Carta de Crédito Individual 31.500.000
Carta de Crédito Associativo 100.000
Pr6-Moradia 2.400.000
Pro-Cotista 3.300.000
Classe Média 15.000.000
TOTAL 126.800.000
" (NR)

Art. 27. O Anexo Il a Instrucdo Normativa n2 30, de 6 de dezembro de 2024, do Ministério das Cidades,
passa a vigorar com as seguintes alteragdes:

"ANEXO II
METAS FiSICAS



Unidades Habitacionais (UH) financiadas/Familias Atendidas e Postos de Emprego gerados

(quantidade)
UH financiadas/Familias atendidas 723.743
Postos de emprego gerados 2.929.080
.......... " (NR)

Art. 28. Fica revogada a alinea "a" do inciso | do art. 32 da Instrugao Normativa n? 30, de 6 de dezembro
de 2024, do Ministério das Cidades.

Art. 29. O Agente Operador deverd regulamentar os procedimentos operacionais no prazo de até 10
(dez) dias apds a publicacdo desta Instrucdo Normativa.

Art. 30. Esta Instrucdo Normativa entra em vigor na data de sua publicacao.
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