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Ministério das Cidades

Secretaria Nacional de Habitacdo
Departamento de Provisdo Habitacional
Coordenacgao-Geral de Producdo e Aquisicao Subsidiada Urbana

Parecer de mérito n2 02/2025/CGPS/DPH/SNH/MCID
Referéncia: 80000.001139/2023-12

Interessado: Secretaria Nacional de Habitacdo

1. ASSUNTO

Proposta de portaria (SEI 5700397) que altera a Portaria MCID n2 725, de 15 de junho de
2023, que dispOe sobre as especificacdes urbanisticas, de projeto e de obra e sobre os valores de provisao
de unidade habitacional para empreendimentos habitacionais no ambito das linhas de atendimento de
provisdo subsidiada de unidades habitacionais novas em areas urbanas com recursos do Fundo de
Arrendamento Residencial e do Fundo de Desenvolvimento Social; todas integrantes do Programa Minha
Casa, Minha Vida, de que trata a Lei n2 14.620, de 13 de julho de 2023.

2. REFERENCIAS

2.1. Constituicao Federal de 1988;

2.2. Lei Complementar n2 95, de 26 de fevereiro de 1998;

2.3. Lei n2 10.188, de 12 de fevereiro de 2001

2.4, Lei n? 14.600, de 19 de junho de 2023;

2.5. Lei n2 14.620, de 13 de julho de 2023;

2.6. Decreto n? 10.411, de 30 de junho de 2020;

2.7. Decreto n? 11.468, de 5 de abril de 2023;

2.8. Decreto n? 12.002, de 22 de abril de 2024;

2.9. Portaria Interministerial MCID/MF n2 02, de 12 de marco de 2023;
2.10. Portaria MCID n2 724, de 15 de junho de 2023;

2.11. Portaria MCID n2 725, de 15 de junho de 2023;

2.12. Portaria MCID n2 727, de 15 de junho de 2023; e

2.13. Portaria MCID n2 728, de 15 de junho de 2023.

3. DA COMPETENCIA PARA A PRATICA DO ATO

3.1. Trata-se da analise de mérito relativa a proposta de alteracdo a Portaria MCID n2 725, de 15

de junho de 2023, que dispGe sobre as especificacbes urbanisticas, de projeto e de obra e sobre os
valores de provisdo de unidade habitacional para empreendimentos habitacionais no ambito das linhas
de atendimento de provisdao subsidiada de unidades habitacionais novas em areas urbanas com recursos
do Fundo de Arrendamento Residencial e do Fundo de Desenvolvimento Social, integrantes do Programa
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Minha Casa, Minha Vida (MCMV-FAR e MCMV-Entidades, respectivamente), de que trata a Lei n2 14.620,
de 13 de julho de 2023.

3.2 De inicio, convém registrar os dispositivos que conferem ao Ministério das Cidades a
competéncia para a edicdo do ato normativo em proposi¢dao, quais sejam, o art. 20 da Lei n2 14.600, de
19 de junho de 2023, assim como o art. 12 do Anexo | do Decreto n2 11.468, de 5 de abril de 2023, que
atribuem ao Ministério das Cidades a competéncia pela politica setorial de habitacao.

au_n

3.3. A Lei n? 14.620, de 13 de julho 2023, por sua vez, estabelece em seu art. 11, alinea “a”, a
competéncia do Ministério das Cidades para “gerir e estabelecer a forma de implementacdo das acdes e
das linhas de atendimento do Programa”. O art. 69, inciso Ill, desse diploma legal circunscreve, ainda,
dentre as fontes de recursos do Programa, o Fundo de Arrendamento Residencial (FAR), regulado pela Lei
n2 10.188, de 12 de fevereiro de 2001, que, em seu art. 59, inciso |, atribui ao Ministério das Cidades a
competéncia para estabelecer diretrizes gerais para a aplicacdo dos recursos alocados.

4, DO CONTEXTO

4.1. A Portaria MCID n? 725, de 2023, compde o marco normativo necessario a
efetiva implementacdo das linhas de atendimento de provisdo subsidiada MCMV-FAR e MCMV-Entidades,
integrantes do Programa Minha Casa, Minha Vida.

4.2. As especificacOes trazidas por essa portaria instruiram o enquadramento, a priorizacdo e a
contratagcdo de mais de 130 mil unidades habitacionais durante o ciclo 2023/2024. Ndo obstante, desde a
sua publicacdo, estdo sendo registradas questionamentos por parte dos atores envolvidos no
programa. Enquanto muitos foram objeto de esclarecimento e superados, outros geraram
amadurecimento e avaliacdo da pertinéncia de adequac¢do normativa por parte do ministério, o que vém
ocorrendo paulatinamente ao longo do processo.

4.3. A inauguracdo de novo ciclo de contratacdo, entretanto, representa uma janela de
oportunidade singular para um alteracdo mais aprofundada. E nesse contexto, foram recepcionadas e
analisadas mais de 130 sugestOes de alteracdo a portaria, oriundas das prdprias equipes técnicas do
Departamento de Produgdo Social da Moradia (DPSM) e do Departamento de Provisao Habitacional
(DPH), desta SNH; da Secretaria Executiva do Ministério da Cidades, notadamente enfocando os critério
de sustentabilidade ambiental (Processo SEI n2 80000.002677/2025-88); da Casa Civil, da Caixa
Economica de Federal (CAIXA), na qualidade de agente financeiro (AF) e do Gestor do Fundo de
Arrendamento Residencial; e de entidades de classe como o Forum Norte e Nordeste da Industria da
Construcao (FNNIC), a Associacdo Brasileira de Incorporadoras Imobilidrias (ABRAINC), e a Camara
Brasileira da Industria da Construcdo (CBIC).

4.4, Tais contribuicoes foram sistematizadas e debatidas a luz das diretrizes que orientam o
PMCMV (SEI 5708573), em reunides conduzidas por esta Coordenagdo-Geral de Producdo e Aquisi¢ao
Subsidiada Urbana (CGPS) ao longo dos meses de janeiro, fevereiro de marco. Justificando a decisdo,
foram acatadas cerca de 45 sugestoes, que tiveram a redacdo afinada em conjunto com a CAIXA e com o
DPSM.

4.5, Aparte, foi conduzido um estudo junto ao AF para a atualizacdo dos valores maximos de
provisdo, tema do Anexo V da Portaria MCID n2 725, de 2023. Como detalhado na Nota Informativa n2 3
(SEl 5708608), o estudo trouxe uma nova metodologia de precificacdo, que teve por base os dados
referentes as contratacdes MCMV-FAR durante o ciclo 2023/2024, e o desenvolvimento de projetos de
referéncia pelo AF.

4.6. ExpOe-se, a seguir, as motivagdes e justificativas para as alteragdes propostas a norma.
5. DO MERITO
5.1. Tema do art. 12 da minuta de portaria em proposicao, a sugestao de alteracdo dos Anexos

I, I, Il e V da Portaria MCID n? 725, de 2023, foi devidamente detalhada e justificada por meio da
Proposta de Alteracdo a Portaria n2 725, de 2023 (SEI 5782084) e da Nota Informativa n2 3 (SEI 5708608),
gue compdem o processo em tela.
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Em sintese, a alteracdao ao Anexo | - Especificagdes urbanisticas objetivou:

a) Tornar menos restritivo o padrdo de insergao urbana "qualificagdo superior", através
da ampliacdo da distancia para a apuracdo de disponibilidade de infraestrutura,
conforme recomendacgdo da Casa Civil;

b) Tornar mais restritivo o padrdo de insercdo urbana "qualificacdo minima", exigindo a
disponibilidade prévia de ao menos dois sistemas de infraestrutura urbana, ao invés de
apenas um, e de acesso a equipamento publico comunitdrio de salde ou assisténcia
social, com o objetivo de estimular, cada vez mais, a producdo em terreno de
qualificagdo superior;

c) Especificar que, no caso da qualificacdo superior, a necessidade de existéncia prévia
de acesso a pelo menos dois estabelecimentos de comércio e servico, tais
estabelecimentos devem ter fungdes distintas, o que caracteriza um territério com usos
diversificados, almejado para os empreendimentos;

d) Limitar a dispensa da observancia aos itens preexistentes de qualificacdo do terreno
as propostas de empreendimentos habitacionais destinadas ao atendimento de
municipios com populacdo igual ou inferior a 300.000 habitantes impactados por
situacdo de emergéncia ou estado de calamidade publica, a partir do entendimento que
de mesmo em situacdo de calamidade municipios de maior porte sdo capazes de
produzir em terrenos de qualificacdo superior, com ganhos significativos em longo
prazo; e

e) Promover ajustes redacionais diversos.

Em sintese, a alteracdo ao Anexo Il - Especificagbes do projeto do empreendimento

habitacional objetivou:

a) Reduzir eventuais custos de manutenc¢dao condominial pela limitagdo de dreas ociosas
internas ao condominio em até 30% da area total condominial;

b) Simplificar as exigéncias para o projeto de terraplenagem, tendo em vista que o
mesmo deve atender a NBR e é objeto de ART;

c) Incentivar, sempre que possivel, a ligacdo a rede publica de agua e esgoto, limitando
a solucdo fossa-sumidouro para edificagdes unifamiliares, em localidades onde
comprovadamente nao for possivel a interligacdo no sistema de esgoto;

d) Possibilitar o compartilhamento das infraestruturas publicas de dgua e esgoto entre
empreendimentos, tendo em vista a reducdo do porte médio dos empreendimentos
produzidos no ambito das linhas de atendimento MVCMV-FAR e MCMV-Entidades
no ciclo 2023/2024 (150 UH), o que torna injustificivel e economicamente invidvel a
criacdao de uma infraestrutura individual;

e) Melhorar a iluminacdo e ventilacdo das dreas de servico dos apartamentos;

f) Livrar da exigéncia de sala de sindico e espaco de lazer coberto os condominios
conformados por duas casas sobrepostas geminadas, nos quais ndo se faz razodvel a
criacdo de tais espacos;

g) Ampliar o numero de arvores nos empreendimentos, estabelecer um minimo de area
verde, bem como recomendar a realizacdo de hortas urbanas, em consonancia com a
diretriz de sustentabilidade do programa e em linha com os esforcos empreendidos pelo
a Secretaria Executiva deste Ministério;

h) Instituir exigéncia de colocacdo de tutores para a preservac¢do das mudas de arvores
plantadas; e

i) Promover ajustes redacionais diversos, em consonancia com 0 novo zoneamento
bioclimatico (NBR 15.220).
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5.1.3. Em sintese, a alteracdo ao Anexo lll - Especificagbes do projeto do empreendimento
habitacional objetivou:

a) Viabilizar o usos de formas de concreto padrdo, pela reducao do pé-direito minimo
em 5 cm, em atengdo a demanda do setor da construgao civil;

b) Flexibilizar o projeto da area de servico, permitindo o acesso frontal ou lateral a
maquina de lavar;

c) Dispensar a apresentacdo de planta de ampliacdo da UH, a fim de evitar a
responsabilizacdo do FAR pelo aparecimento de eventuais vicios construtivos
decorrentes da realizagao de uma ampliagdao sem supervisdo técnica adequada;

d) Reduzir a drea azulejada obrigatdria nas areas molhadas, promovendo a reducdo de
custos de construcdo e em consonancia com o padrao estético que vem se difundindo
no mercado imobilidrio, sem comprometimento do desempenho funcional;

e) Dispensar a realizacdo de contrapiso quando esse ndao for comprovadamente
desnecessario, segundo a norma de desempenho NBR 15.575;

f) Promover o ajuste das exigéncias quando proposta de empreendimento com
elevador, tendo em vista que, segundo o proprio AF, o mercado ndo dispde
de elevadores com garantia estendida por 60 meses no mercado;

g) Promover ajustes redacionais diversos, em consondncia com o novo zoneamento
bioclimatico (NBR 15.220).

5.1.4. Por fim, em sintese, a alteracdo ao Anexo V - Valores de provisdo de unidade
habitacional objetivou:

a) Revisdo dos valores maximos de provisdo, tendo em vista a eventual defasagem de
valores em razao do tempo transcorrido desde a publicagdo da Portaria MCID n2 725, de
2025;

b) Elaboracdo e aplicacdo de nova nova metodologia de precificacdo, tendo por base o
histérico do ciclo de contratagio MCMV-FAR 2023/2024 e o desenvolvimento de
projetos de referéncia pelo AF, objeto da Nota Informativa n2 3 (SEI 5708608);

c) Redefinicdo dos critérios para superacao do valor maximo de provisdo, destacando a
necessidade de ajustes na regidao Norte, onde o custo de construgdo se mostra cerca de
10% maior que a média brasileira;

d) Viabilizar e dar visibilidade a possibilidade de superacdao dos valores maximos de
provisdo quando o empreendimento for desenvolvido em terreno de qualificacdo
superior;

e) Possibilitar o eventual custeio de implantagado de Sistema Fotovoltaico (SFV) pelo FAR;
e
f) Na hipotese de doacgdo de terreno, reduzir o aumento da darea util da unidade

habitacional para, no minimo, 3 m2, destinados a ampliacdo da sala e/ou dos quartos,
tendo em vista o real peso do terreno no custo da unidade habitacional.

5.2. O art. 22, por sua sua vez, relaciona, de forma expressa, todas as disposicdes da Portaria
MCID n? 725, de 2023, que se propde revogar, tal como estabelece o art. 15 do Decreto n? 12.002, de
2024.

5.3. O art. 32, por fim, estabelece a vigéncia da norma a partir da data de sua publica¢do, dada
a urgéncia da matéria explanada ao longo deste parecer, notadamente a iminente contratagcdao dos
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empreendimentos habitacionais da linha de atendimento MCMV-FAR e, ainda, considerando que as
medidas a serem instituidas na norma foram previamente pactuadas com o Gestor do FAR e com o AF,
gue deverdo tomar medidas administrativas para operacionalizacdo do ato. Nesse sentido, entende-se
qgue ndo ha necessidade de postergacdo dos efeitos de que trata o art. 17 do Decreto n2 12.002, de 2024.

6. DA DISPENSA DE ANALISE DE IMPACTO REGULATORIO (AIR)

6.1. A minuta proposta se enquadra na hipdtese de dispensa de realizacdo de Andlise de
Impacto Regulatério (AIR), conforme disposto no inciso |, art. 42, Decreto n? 10.411, de 30 de junho de
2020, uma vez que o ato normativo se amolda a definicdo de baixo impacto constante no Art. 29, a saber:

a) ndo provoque aumento expressivo de custos para os agentes econdOmicos ou para os usuarios dos
servigos prestados;

b) ndo provoque aumento expressivo de despesa orcamentdria ou financeira; e

c) ndo repercuta de forma substancial nas politicas publicas de saude, de seguranga, ambientais,
econdmicas ou sociais.

6.2. Nesse sentido, configura-se como ato de baixo impacto, uma vez que ndo implica aumento
de custos aos atores envolvidos, tampouco de despesas orcamentdrias e financeiras, além de nao
provocar mudancas significativas na saude, seguranca, meio ambiente, economia ou sociedade,
sobretudo de forma negativa.

6.3. Faz-se mister destacar que o ajuste em proposicao respeita a disponibilidade orcamentaria
e financeira destinada as linhas de atendimento provisdo subsidiada de unidades habitacionais novas em
areas urbanas e locacdo social de imdveis em dreas urbanas, operadas com recursos do Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR) ou do Fundo de Desenvolvimento Social (FDS), uma vez que a alteracao
dos valores maximos de provisdo se submete a disponibilidade orcamentaria objeto de peca especifica,
neste momento, a Portaria Interministerial MCID/MF n2 02, de 12 de margo de 2023.

6.4. Por fim, compreende-se que a alteracdo ndo prejudicard a promog¢do do atendimento de
familias, garantindo, dessa forma, o resultado planejado para o Programa Minha Casa, Minha Vida para o
final de 2026.

7. DA OBSERVANCIA AO DECRETO 12.002, DE 22 DE ABRIL DE 2024

7.1. Inicialmente, cumpre esclarecer que o ato normativo foi elaborado em observancia ao
Decreto n? 12.002, de 22 de abril de 2024.

7.1.1. E, em atendimento ao Art. 16 do mencionado decreto, a minuta de portaria explicita, no
Art. 22, que o ato normativo deverd entrar em vigor na data de sua publicacdo.

7.2. Passa-se, doravante, a descricdo objetiva do contelddo do parecer de mérito de que trata o
art. 12

7.3. Andlise do problema que o ato normativo visa solucionar:

7.3.1. O problema que o ato visa solucionar é a necessaria atualizagdo de dispositivos do marco

normativo do PMCMYV, frente a questdes apresentadas especialmente pelo Gestor Operacional do FAR e
do FDS e pela drea de engenharia do AF, sobre as especificagdes urbanisticas, de projeto e de obra e
sobre os valores de provisdo de unidade habitacional para empreendimentos habitacionais produzidos no
ambito das linhas de atendimento de provisdo subsidiada de unidades habitacionais novas em areas
urbanas com recursos do Fundo de Arrendamento Residencial e do Fundo de Desenvolvimento
Social, MCMV-FAR e MCMV-Entidades, respectivamente, de que trata a Lei n2 14.620, de 13 de julho de
2023.

7.4. Objetivos que se pretende alcangar:

7.4.1. O ato em proposicdo tem por objetivo adequar o marco normativo das linhas de
atendimento MCMV-FAR e MCMV-Entidades, a fim de garantir a viabilidade e a qualidade dos projetos
empreendimentos habitacionais, em ultima andlise, para cumprir o objetivo de provisdo habitacional.
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7.5. Identificagdo dos atingidos pelos atos:

7.5.1. O Ministério das Cidades é atingido pelo ato, uma vez que possui a competéncia legal para
gerir, estabelecer a forma de implementacdo, monitorar e avaliar a linha de atendimento em questao,
conforme art. 11 da Lei n? 14.620, de 2023.

7.5.2. Os procedimentos estabelecidos na norma envolvem, ainda, a atuacdo da Caixa EconOmica
Federal, na qualidade de Gestor do FAR, além do AF da linha de atendimento. S3do, portanto, impactados
pelo ato. Cabe ressaltar que as medidas propostas no ato em questao foram compartilhadas previamente
com esses atores para ciéncia e providéncias necessarias.

7.5.3. As empresas do setor da construcdo civil e os Entes Publicos Locais, na qualidade de
proponentes ou apoiadores da linha de atendimento, sao igualmente atingidos pela norma, uma vez que
suas propostas serdo submetidas aos ritos e diretrizes previstos na norma.

7.5.4. Finalmente, as familias beneficidrias serdo atingidas positivamente pelo ato, uma vez que a
adequacdo das normas adequara ou aprimorard o regramento para enquadramento e contratacdo dos
empreendimentos habitacionais que, em ultima analise, se materializard em unidade habitacional com a
gual a familia publico-alvo da linha sera contemplada.

7.6. Estratégia e prazo para implementag¢ao

7.6.1. O ato em proposicdao foi compartilhado com o Gestor do FAR e com o AF, que
possuem ciéncia da norma e, portanto, estdo em processo de operacionalizacdo do regramento naquilo
gue for necessario. Ademais, esta Secretaria Nacional de Habitacdo comunicard a Assessoria de
Comunicacdo deste Ministério a fim de atualizar o sitio eletronico da Pasta para conhecimento dos
proponentes interessados, sendo procedimentos necessarios para garantir a implementacdo das
medidas.

7.7. Sobre renincia de receita, criagdo, aperfeicoamento ou expansio da acao
governamental, ou aumento de despesas

7.8. Conforme especificado no item 6 deste parecer, o ato em proposi¢ao ndao envolve renuncia
de receita ou criagdo, aperfeicoamento ou expansao de agdao governamental, ou, ainda, aumento de
despesas.

7.9. Nesse sentido, pontua-se que o ato em proposicao, promove tdo somente a atualizagao
dos valores maximos de provisdao, sem ampliacdo da meta de contratacdo, que estard subordinada ao
previsto na Lei Orcamentaria Anual e, portanto, ndo representara impacto orgcamentario ou financeiro no
ambito do orcamento destinado ao Ministério das Cidades.

8. CONCLUSAO

8.1. A pratica do ato fundamenta-se na Constituicdo Federal de 1988, em seu art. 87, paragrafo
Unico, incisos | e Il; na Lei n2 14.600, de 19 de junho de 2023; no art. 12 do Anexo | do Decreto n? 11.468,
de 2023; e na Lei n? 14.620, de 13 de julho de 2023; dispositivos que inserem o ato e a matéria no rol de
competéncias do Excelentissimo Senhor Ministro de Estado das Cidades.

8.2. Informa-se, ainda, que a minuta de portaria ora proposta foi elaborada em conformidade
com a Lei Complementar n2 95, de 26 de fevereiro de 1998, e com o Decreto n2 12.002, de 22 de abril de
2024.

8.3. Nada mais havendo a aduzir, configuradas a motivacdo, a forma e a competéncia para
pratica do ato, submete-se o presente Parecer de Mérito a consideracao superior, ao tempo em que
propde-se, caso de acordo, o encaminhamento dos autos a Consultoria Juridica junto ao Ministério das
Cidades (CONJUR-MCID) para analise e expedicao de Parecer Juridico sobre a matéria.

A consideragdo superior.

[assinado eletronicamente]
PAULO ALAS ROSSI
Coordenador de Implementacao
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[assinado eletronicamente]
KEYLA NUNES DA SILVA
Coordenadora-Geral de Producdo e Aquisicdo Subsidiada Urbana

DE ACORDO.

A consideracdo do Secretédrio Nacional de Habitac3o.

[assinado eletronicamente]
ANA PAULA MACIEL PEIXOTO
Diretora do Departamento de Provisao Habitacional

DE ACORDO.

Encaminhe-se a Consultoria Juridica junto ao Ministério das Cidades para expedicdo de
Parecer Juridico sobre a proposta de edicdo de Portaria, nos termos da minuta anexa (SEl 5700397) em
relacdo a qual esta Secretaria se manifesta de modo favoravel.

[assinado eletronicamente]
AUGUSTO HENRIQUE ALVES RABELO
Secretario Nacional de Habitacao

— =
eil _ Documento assinado eletronicamente por Ana Paula Maciel Peixoto, Diretora do Departamento de
el flly Provisao Habitacional, em 28/04/2025, as 14:29, com fundamento no art. 4°, § 3°, do Decreto n°

assnatura

eletrénica 10.543, de 13 de novembro de 2020.

m—y
eil _ Documento assinado eletronicamente por Keyla Nunes da Silva, Coordenadora-Geral de Aquisi¢cao
e il fily e Producio Subsidiada Urbana, em 28/04/2025, as 14:33, com fundamento no art. 4°, § 3°, do

assinatura

eletrénica Decreto n® 10.543, de 13 de novembro de 2020.

— =
eil _ Documento assinado eletronicamente por Paulo Alas Rossi, Coordenador de Implementacgao, em
el fily 28/04/2025, as 14:39, com fundamento no art. 4°, § 3°, do Decreto n® 10.543, de 13 de novembro de

assnatura

eletrénica 2020.

m—y
eil _ Documento assinado eletronicamente por Augusto Henrique Alves Rabelo, Secretario Nacional de
e il fily Habitac¢ao, em 28/04/2025, as 19:11, com fundamento no art. 4°, § 3°, do Decreto n® 10.543, de 13 de

assinatura

eletrénica novembro de 2020.
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