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Orgao: Ministério das Cidades/Gabinete do Ministro
PORTARIA MCID N° 470, DE 12 DE MAIO DE 2025

Regulamenta a alocagao dos recursos do Fundo Social
destinados a linha de atendimento de provisao financiada de
unidades habitacionais, no ambito do programa Minha Casa,
Minha Vida, para os beneficiarios da Faixa Urbano 3.

O MINISTRO DE ESTADO DAS CIDADES, no uso das atribuicoes que lhe confere o art. 87,
paragrafo unico, incisos | e Il, da Constituicao Federal, e tendo em vista o disposto no art. 20 da Lei n°
14.600, de 19 de junho de 2023, no art. 1° do Anexo | do Decreto n® 11.468, de 5 de abril de 2023, no art. 11,
inciso |, alinea "a" da Lei n°® 14.620, de 13 de julho de 2023 e no art. 47, inciso IX, da Lei n° 12.351, de 22 de
dezembro de 2010, resolve:

Art. 1° Esta Portaria regulamenta a alocacao dos recursos do Fundo Social destinados a linha de
atendimento de provisao financiada de unidades habitacionais, no ambito do programa Minha Casa, Minha
Vida, para os beneficiarios da Faixa Urbano 3.

Publico-alvo

Art. 2° Os recursos do Fundo Social serao destinados para a concessao de financiamentos
habitacionais a pessoas fisicas, na qualidade de mutuarios, cuja renda mensal bruta familiar esteja
compativel com o limite de renda vigente para a Faixa Urbano 3 do programa Minha Casa, Minha Vida, de
que trata o art. 5°, inciso |, alinea "c" da Lei n°® 14.620, de 13 de julho de 2023.

Modalidades

Art. 3° Os financiamentos habitacionais lastreados com recursos do Fundo Social se destinarao
as seguintes modalidades:

| - aquisicao de unidade habitacional nova ou usada em area urbana; e
Il - construcao de unidade habitacional.

§ 1° Considera-se imovel novo aquele que preencher os requisitos dispostos no art. 13, § 5°, da
Resolucao n° 4.676, de 31 de julho de 2018, do Conselho Monetario Nacional - CMN.

§ 2° Admite-se que a aquisicao de terreno para a construcao da unidade habitacional integre o
financiamento habitacional de que trata o inciso Il do caput deste artigo.

Origem e alocagao dos recursos

Art. 4° Os recursos do Fundo Social, que lastrearao as operagoes de financiamento habitacional
de que trata esta Portaria, serao descentralizados para a unidade executora do Ministério das Cidades que
providenciara seu repasse para a instituicao financeira oficial federal de que trata o art. 58, § 2°, da Lei n°
12.351, de 22 de dezembro de 2010, doravante chamada de Gestor Operacional.

Paragrafo unico. Os aspectos financeiros e operacionais referentes a atuacao do Gestor
Operacional serao regulamentados em ato especifico do Ministério das Cidades.

Enquadramento de propostas de operagdes de financiamento

Art. 5° O processo de enquadramento de propostas de operacoes de financiamento compete ao
Agente Financeiro, que observara os critérios a seguir especificados, de acordo com a modalidade
pretendida:

| - atendimento aos objetivos da linha de atendimento e observancia as condicoes operacionais
de cada modalidade e disposi¢cdes gerais definidas na Resolugcao CMN n° 5209, de 30 de abril de 2025;

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

lll - atendimento ao disposto na Resolucao CMN n° 4.676, de 31 de julho de 2018.




§ 1° As propostas consideradas nao enquadradas serao imediatamente devolvidas aos seus
proponentes, acompanhadas de justificativa do nao enquadramento.

§ 2° As propostas consideradas enquadradas passam, em seguida, a etapa de hierarquizagao e
selecao.

Hierarquizacao e selecao de propostas de operacoes de financiamento

Art. 6° A etapa de hierarquizagcao e selecao de propostas consiste em ordenar, a partir dos
critérios definidos nesta secao, e eleger, até o limite de recursos orcamentarios alocados a linha de
atendimento de que trata o art. 1° desta Portaria, as propostas consideradas prioritarias.

Art. 7° Serao consideradas prioritarias as propostas que preencham o maior numero dentre os
seguintes critérios:

| - sejam formuladas por titular de conta vinculada do Fundo de Garantia do Tempo de Servico -
FGTS;

Il - sejam destinadas a aquisicao ou construcao de unidades habitacionais novas; e

lll - apresentem maior participacao de recursos proprios do proponente ao crédito, em relagao
ao valor de venda ou investimento da unidade habitacional.

§ 1° Os critérios sao equivalentes entre si e, para efeito de desempate, serao considerados na
ordem em que se encontram dispostos, seguidos ainda da ordem cronologica de recebimento das
propostas pelo Agente Financeiro.

§ 2° As propostas enquadradas, hierarquizadas e selecionadas passam a fase de contratagao.

Art. 8° Fica o Agente Financeiro responsavel pela execucao da etapa de hierarquizacao e
selecao das propostas, bem como a apresentacao do seu resultado ao Gestor Operacional.

Art. 9° Fica dispensada a etapa de hierarquizacao e selecao, nos casos em que o volume de
recursos referentes as propostas enquadradas seja igual ou inferior ao volume de recursos sob gestao do
Gestor Operacional.

Limites Operacionais

Art. 10. Os imoveis objeto de financiamento observarao o limite de valor de venda ou
investimento de R$ 350.000,00 (trezentos e cinquenta mil reais).

Paragrafo unico. As operagdes de aquisicao de imoveis usados observarao o limite de valor de
venda de R$ 270.000,00 (duzentos e setenta mil reais).

Art. 11. O valor de investimento equivale ao somatoério de todos os custos, diretos e indiretos,
inclusive os financeiros, necessarios a execucao das obras e servicos objeto do financiamento e, de acordo
com a modalidade operacional, sera composto, total ou parcialmente, pelos itens a seguir demonstrados:

| - custos diretos:

a) terreno: valor correspondente ao custo de aquisicao ou avaliagao do terreno, o menor,
admitido o pagamento das despesas de legalizacao quando adquirido por meio da operagao de
financiamento;

b) projetos: valor correspondente ao custo de elaboragao dos projetos necessarios a execugao
das obras e servicos propostos;

c) construcdo: valor correspondente ao custo das obras de construcao das unidades
habitacionais, incluidos os custos correspondentes as ligagcdes definitivas das redes de agua, esgoto e
energia elétrica, bem como aqueles referentes a contratacao de profissionais necessarios a execugao de
obras;

d) materiais de construcao: valor correspondente ao custo de aquisicdo de materiais de
construcao, contratacao de mao de obra especializada e assisténcia técnica; e

e) sustentabilidade: valor correspondente ao custo para integracao de sistemas de aquecimento
solar de agua e de sistemas solares fotovoltaicos.

Il - custos indiretos:

a) despesas de legalizacao das unidades: valor correspondente as despesas imprescindiveis a
regularizacao e constituicao do financiamento;




b) remuneracao do Agente Financeiro: valor correspondente a remuneracdao do Agente
Financeiro, na forma disposta no inciso Il do art. 17;

c) seguro: valor correspondente aos prémios de seguro, na forma disposta nos artigos 24 e 25;

d) encargos de caréncia: valor correspondente a atualizacao das parcelas de financiamento
liberadas, acrescido do valor dos juros devidos no periodo de caréncia; e

e) despesas com a comissao de leiloeiro: despesas de que trata o artigo 27, § 3°, inciso Il, da Lei
n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, destinadas a realizacao de leilao publico.

§ 1° Os custos com projetos ficam limitados a 15% (um e meio por cento) do valor de
investimento, excetuados os custos indiretos.

§ 2° O disposto na alinea "e" do inciso Il do caput somente tera validade para a destinagcao de
imoéveis retomados pelo Agente Financeiro credor de operagdoes de financiamento lastreadas com
recursos do FGTS que atendam aos seguintes criterios:

| - imoveis originalmente contratados no programa Apoio a Producao de Habitagcbes e nas
modalidades operacionais aquisicao de unidade habitacional nova e construcao de unidades habitacionais,
no ambito dos programas Carta de Crédito Individual e Carta de Crédito Associativo; e

Il - imoveis desembaracados judicialmente.
Diretrizes técnicas

Art. 12. Os imoéveis objeto de financiamento deverao observar, conforme a modalidade da
operacgao, as seguintes diretrizes:

| - a localizagao do terreno em area urbana ou de expansao urbana, observado o respectivo
Plano Diretor, quando existente;

Il - os padroes minimos de habitabilidade, salubridade e seguranca, definidos pelas posturas
municipais;

Il - a compatibilidade do projeto arquitetdbnico com as caracteristicas regionais, locais,
climaticas e culturais da localidade de implantacao;

IV - o atendimento as normas de preservagao ambiental,
V - a existéncia de condi¢des de acessibilidade em todas as areas publicas e de uso comum;

VI - destinagcdo ao uso residencial, admitindo-se a utilizagcao para fins laborais de parte da
unidade habitacional, nos casos permitidos pelas posturas municipais;

VIl - previsao, quando possivel, nos projetos de construcao, de ampliagdo da unidade
habitacional e método construtivo que permita a execugcao desta ampliagao com facilidade;

VIIl - a existéncia de autorizacao expressa do proprietario do imoével para execucao das obras e
servicos objeto da proposta de financiamento, nos casos que envolvam imoéveis de uso, posse ou
propriedade de terceiros;

IX - existéncia de projetos técnicos aprovados pelas areas competentes do Agente Financeiro,
compativeis com as posturas municipais e com a legislagao local de uso e ocupacao do solo;

X - atendimento as diretrizes do Programa Brasileiro de Qualidade e Produtividade - PBQP-H, da
Secretaria Nacional de Habitacao do Ministério das Cidades, no que se refere a qualificacao de empresas
construtoras a serem eventualmente contratadas;

X| - apresentacao de memorial descritivo contendo, no minimo, as premissas basicas adotadas
para elaboracao e execucao do projeto e o detalhamento de materiais empregados na obra, inclusive seus
fornecedores, observado o disposto no inciso XVI deste artigo, assinado pelo responsavel técnico do
projeto;

Xll - comprovagao de regularidade junto a Previdéncia Social, observada a regulamentacao do
orgao competente;

Xlll - comprovagcao de regularidade junto ao FGTS, mediante apresentacao do Certificado de
Regularidade do FGTS - CRF, da matricula no Cadastro Especifico do Instituto Nacional do Seguro Social -
CEI INSS do empreendimento ou do Cadastro Nacional da Pessoa Juridica - CNPJ da entidade responsavel
pela producao do imoével, observado o regime de construcao;




XIV - existéncia de vias de acesso, solugoes de abastecimento de agua e esgotamento sanitario,
rede de energia elétrica e iluminagao publica, observadas as especificidades locais;

XV - averbacao da construcao ou do auto de conclusao, conforme o caso, no Cartoério do
Registro Geral de Imodveis competente;

XVI - utilizacao de materiais cujas especificagdes técnicas cumpram as normas fixadas pela
Associacao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT e, conforme regulamentacao:

a) sejam qualificados pelo Sistema de Qualificacao de Materiais, Componentes e Sistemas
Construtivos - SiMaC, no ambito do Programa Brasileiro de Qualidade e Produtividade do Habitat - PBQP-H
do Ministério das Cidades; ou

b) sejam certificados por Organismo de Certificacao de Produto - OCP, acreditado pelo Instituto
de Nacional de Metrologia, Qualidade e Tecnologia - Inmetro, no ambito do Sistema Brasileiro de Avaliagcao
e Conformidade - SBAC.

XVII - utilizacdo de projetos de engenharia e arquitetura e componentes, sistemas e
subsistemas construtivos cujas especificagdes técnicas cumpram as normas fixadas pela ABNT, e
conforme regulamentacao:

a) os projetos de engenharia e arquitetura sejam elaborados por empresas certificadas pelo
Sistema de Avaliacao da Conformidade de Empresas de Servicos e Obras da Construcao Civil - SIAC, e os
subsistemas e sistemas construtivos inovadores sejam chancelados pelo Sistema Nacional de Avaliagao
Técnica de Produtos Inovadores - SINAT, ambos no ambito do PBQP-H do Ministério das Cidades; ou

b) sejam certificados por organismo acreditado pelo Inmetro, no ambito do SBAC.
Condicoes gerais
Art. 13. Somente serao concedidos financiamentos a mutuarios pessoas fisicas que:

| - nao detenham, em qualquer parte do pais, outro financiamento ativo nas condi¢cdes do
Sistema Financeiro da Habitacao - SFH; e

Il - nao sejam proprietarios, promitentes compradores, arrendatarios ou titulares de direito de
aquisicao de imovel residencial no local de residéncia ou em outro que pretenda fixar.

§ 1° O descumprimento das condicoes estipuladas pelo caput deste artigo ensejara a liquidagao
antecipada do contrato de financiamento.

§ 2° O Gestor Operacional podera dispor acerca de eventuais excecoes ao previsto no inciso Il
do caput deste artigo.

Art. 14, Os limites de valor de financiamento serao estabelecidos em funcao de analise de
capacidade de pagamento do proponente ao crédito, efetuada pelo Agente Financeiro, observado o
disposto pelo art. 11. da Resolugao CMN n° 4.676, de 31 de julho de 2018.

Contrapartidas

Art. 15. Os proponentes ao crédito observarao, a titulo de contrapartida minima, 20% (vinte por
cento) do valor de venda ou investimento do imovel objeto de financiamento, em atendimento ao disposto
no art. 6° da Resolugao CMN n° 4.676, de 31 de julho de 2018.

§ 1° A contrapartida minima de que trata o caput deste artigo podera ter seu percentual
reduzido para até 10% (dez por cento) nos casos de financiamentos contratados com a utilizagao do
Sistema de Amortizacao Constante - SAC.

§ 2° No caso de operacoes de aquisicao de imoveis usados concedidas nas regides Sul e
Sudeste, excepcionalmente, a contrapartida minima de que trata o caput deste artigo sera de 35% (trinta e
cinco por cento).

§ 3° No caso de operacdes de construcao em terreno proprio, o valor do terreno podera ser
contabilizado para o calculo da contrapartida minima do mutuario.

Juros do financiamento

Art. 16. A taxa de juros final do mutuario, de acordo com o art. 2° da Resolugcao CMN n° 5209, de
30 de abril de 2025, sera composta por:

| - taxa de juros nominal de 4,88% (quatro inteiros e oitenta e oito centésimos por cento) ao ano,
a titulo de remuneracao do Fundo Social; e




Il - diferencial de juros de até 3,28% (trés inteiros e vinte e oito centésimos por cento) ao ano, a
titulo de remuneracao do Agente Financeiro.

§ 1° As taxas de juros dispostas no caput deste artigo serao acrescidas da Taxa referencial - TR,
calculada com base na Resolucao n° 4.624, de 18 de janeiro de 2018, do Banco Central do Brasil - BACEN,
conforme previsto na Resolugao CMN n° 5.209, de 30 de abril de 2025.

§ 2° Nos casos de financiamentos destinados a titulares de conta vinculada, com no minimo trés
anos de trabalho sob regime do FGTS, a taxa de juros nominal de que trata o inciso | do caput deste artigo
sera reduzida em 0,5 (cinco décimos) pontos percentuais ao ano.

Tarifas

Art. 17. Em acréscimo a taxa de juros de que trata o art. 16, o Agente Financeiro fica autorizado a
cobrar dos mutuarios as tarifas previstas no art. 3° da Resolucao CMN n° 5.209, de 30 de abril de 2025.

Paragrafo unico. E expressamente vedada a cobranga de quaisquer taxas e tarifas nao previstas
em normativos do Conselho Monetario Nacional - CMN ou pelo Conselho Deliberativo do Fundo Social -
CDFS.

Sistemas e prazos de amortizacao

Art. 18. As operagdes de financiamento adotarao sistema de amortizagao livremente pactuado
entre o Gestor Operacional e o Agente Financeiro e entre este ultimo e seus respectivos mutuarios.

Paragrafo unico. O Agente Financeiro devera oferecer aos mutuarios ao menos duas opgdes de
sistemas de amortizacao, prevendo entre elas:

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

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

Art. 19. Os contratos de financiamento deverao prever atualizacao mensal pela Taxa Referencial
- TR, definida com base na Resolucao n° 4.624, de 18 de janeiro de 2018, do Banco Central do Brasil -
BACEN.

Art. 20. O valor presente do fluxo futuro das prestacdes, compostas de amortizagao do principal
e juros, deve ser calculado com a utilizagcao da taxa de juros pactuada no contrato, nao podendo resultar
em valor diferente ao do empréstimo ou do financiamento concedido, nao sendo considerados os efeitos
da atualizacao monetaria do saldo devedor.

Art. 21. As operacgdes de financiamento observarao o prazo maximo de amortizagcao de 420
meses, conforme art. 2° da Resolucao CMN n° 5,209, de 30 de abril de 2025.

Garantias

Art. 22. As operacdes de financiamento admitirao as garantias previstas no art. 7° da Resolugao
CMN n° 4.676, de 31 de julho de 2018.

Seguros

Art. 23. As operacdes de financiamento com mutuarios pessoas fisicas contarao com cobertura
securitaria que contemple, no minimo, os riscos abaixo:

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

Il - Seguro Responsabilidade Civil, Material e Profissional - RCPM, exclusivamente na
modalidade operacional construcao de unidades habitacionais.

Paragrafo unico. Para cumprimento da exigéncia disposta no caput, o Agente Financeiro,
respeitada a livre escolha do mutuario, devera:

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

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




Prazo de caréncia

Art. 24. Na modalidade de que trata o art. 3°, inciso Il desta Portaria, o prazo de caréncia a
pessoa fisica sera equivalente ao prazo previsto para execugao das obras e servicos, limitado a vinte e
quatro meses.

§ 1° Ficam admitidas prorrogacoes do prazo de caréncia originalmente pactuado, desde que
autorizadas pelo Agente Financeiro, observado o limite maximo de trinta e seis meses.

§ 2° Serao passiveis de autorizacao as solicitagdes de prorrogacao de caréncia justificadas,
exclusivamente, por problemas de natureza técnico-operacional que impecam a execugao das obras
dentro do prazo originalmente pactuado.

Conclusao das obras

Art. 25. O acompanhamento e certificacao de conclusao das obras e servigcos contratados, bem
como a verificagao do cumprimento de todas as exigéncias técnicas e legais dispostas nesta Portaria
observarao regulamentacao a ser estabelecida pelo Gestor Operacional.

Regulamentacao do Gestor Operacional

Art. 26. O Gestor Operacional, de acordo com as suas competéncias e em complementacao a
esta Portaria e aos atos do CMN e do CDFS, regulamentara a operacionalizacao da linha de que trata esta
Portaria.

Art. 27. O Gestor Operacional encaminhara ao Ministério das Cidades dados e informagdes que
permitam a realizacao de avaliagao da linha de atendimento.

Art. 28. Esta Portaria entra em vigor na data da sua publicagao.

JADER FONTENELLE BARBALHO FILHO

Este conteudo nao substitui o publicado na versao certificada.




