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MINISTERIO DAS CIDADES

Secretaria Nacional de Habitacdo
Departamento de Provisdo Habitacional
Coordenacgao-Geral de Aquisicao e Produc¢ado Subsidiada Urbana

Parecer de mérito n2 4/2025/CGPS/DPH/SNH/MCID
Referéncia: 59000.012950/2022-43

Interessado: Secretaria Nacional de Habitacdo

1. ASSUNTO

Proposta de alteracdo da Portaria n? 114, de 9 de fevereiro de 2018, do Ministério das
Cidades, que estabelece as condicbes gerais para aquisicdio de imdveis com recursos advindos da
integralizacdo de cotas no Fundo de Arrendamento Residencial, no ambito do Programa Nacional de
Habitacdo Urbana, integrante do Programa Minha Casa, Minha Vida.

2. REFERENCIAS

2.1. Constituicao Federal de 1988;

2.2. Lei Complementar n2 95, de 26 de fevereiro de 1998;
2.3. Lei Federal n2 11.977, de 07 de julho de 2009;

2.4. Lei Federal n? 10.188, de 12 de fevereiro de 2021;
2.5. Lei n2 14.600, de 19 de junho de 2023;

2.6. Lei Federal n2 14.620, de 13 de julho de 2023;

2.7. Decreto n? 7.499, de 16 de junho de 2011;

2.8. Portaria MCID n2 1.645, de 20 de dezembro de 2023.
3. DA COMPETENCIA

3.1. Trata-se da analise de mérito para a edicdo de ato normativo (SEI 5725837) cuja finalidade

¢ alterar a Portaria n? 114, de 2018, do Ministério das Cidades (MCID), que estabelece as condi¢des gerais
para aquisicdao de imdveis com recursos advindos da integralizacdo de cotas no Fundo de Arrendamento
Residencial (FAR), no ambito do Programa Nacional de Habitacdo Urbana (PNHU), integrante do Programa
Minha Casa, Minha Vida (PMCMV).

3.2. De inicio, convém registrar a legislacdo que confere ao MCID a competéncia para a edicao
do ato normativo em proposicao.

3.3. A Lei n? 14.600, de 2023, que estabelece a organiza¢do basica da Presidéncia Publica e dos
Ministérios, em seu art. 20, e o Decreto n? 11.468, de 2023, em seu art. 12 do Anexo |, atribuem ao MCID
a competéncia pela politica setorial de habitac3o.

3.4. A Lei n2 10.188, de 2001, que institui o FAR, entre outras providéncias em seu art. 59,
atribui ao MCID a competéncia para estabelecer diretrizes e condi¢cGes gerais para a aplicacdo dos
recursos alocados no FAR.

3.5. A Lei n? 11977, de 2009, e o Decreto n? 7.499, de 2011, atribuem ao MCID,
respectivamente, a regulamentacdo e a gestdo, e a fixacdo das diretrizes e das condicdes gerais de
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execug¢ao, no PMCMV.

3.6. A Portaria n2 114, de 2018, em seu Anexo |, item 2.1, atribui ao MCID a competéncia para
estabelecer as regras e condi¢Ges para implantacdo dos empreendimentos habitacionais adquiridos pelo
FAR.

4. DO CONTEXTO

4.1. A presente proposta de alteracdo da Portaria n2 114, de 2018, baseia-se no monitoramento
da carteira de operagdes em execugdo, contratadas sob a égide da Lei 11.977/2009, realizado pelas
Instituicdes Financeiras, Gestor Operacional FAR (GFAR) e Secretaria Nacional de Habitacdo, a partir do
qual foi possivel identificar problemas multifatoriais que se apresentam nesses empreendimentos.

4.2, Trata-se de empreendimentos contratados predominantemente ha mais de uma década e,
dado o aprimoramento do programa, apresentam caracteristicas bastante destoantes das atualmente
exigidas nas especificagcdes urbanisticas vigentes. De maneira geral, possuem histérico de paralisagGes,
problemas de Seguranca Publica e pendéncias relacionadas a compromissos pregressos, firmados em
gestdes municipais anteriores, entre outras questdes que demandam tratamentos individualizados.

4.3. Esse cenario requer constante aprimoramento das medidas saneadoras da carteira, com o
fito de promover a finalizacdo dos empreendimentos, a entrega aos beneficiarios e, por fim, o alcance da
finalidade do programa. Nessa perspectiva, alguns problemas complexos que acometem essas operagdes
remanescentes induzem alteragcdes normativas que viabilizem a adocdo de providéncias em prol da
conclusdo dos empreendimentos.

4.4, Importante ressaltar o elevado custo que a manutencao dessas operacdes representam,
sob os aspectos financeiros, operacionais, juridicos, e também sociais. Sob esse prisma, a SNH tem
centrado esforcos para a desimobilizacdo, quando justificada por fatores técnicos, econdmicos e sociais,
mas principalmente para oferecer resolutividade as questdes que levem ao resultado esperado com o
programa, qual seja, oferecer atendimento habitacional a familias de baixa renda.

4.5, Nesse sentido, a minuta em comento aborda, em sintese, os seguintes aspectos:

a) favorecer a compreensdo da abrangéncia do item 6.5.5, que apresenta o conceito de
empreendimento;

b) incluir dispositivo que delimite o aporte ou a suplementacdo de equipamentos
publicos aqueles originalmente contratados com recursos do FAR;

c) flexibilizar o limite para o aporte e suplementacdo de equipamentos publicos, quando
tecnicamente comprovada a sua inviabilidade;

d) incluir os 6rgdos de suas administragdes diretas e indiretas como atores possiveis de
recepcionar empreendimentos desimobilizados por transferéncia nao onerosa, em
conformidade com a Lei 11.977, de 2009.

4.6. Oportuno esclarecer que todos os temas apresentados na proposta sdao desdobramentos
de alteragdes ja incorporadas pela Portaria MCID n2 1.645, de 20 de dezembro de 2023, mas que diante
de situacdes faticas carecem de novas alteracoes.

4.7. Pelo exposto, o Art. 12 da minuta apresenta proposta de alteracdo da Portaria n? 114, de 9
de fevereiro de 2018.

5. DO ESCOPO DA RETOMADA DE OBRAS

5.1. O Art. 22 da proposta apresenta nova redagao ao item 6.5.5 do Anexo | da Portaria n2 114,
de 2018, a saber:

Redacgdo vigente:

[..]

6.5.5. O empreendimento de que trata o item 6.5 compreende todas as metas integrantes do
contrato financiadas com recursos do FAR, tais como equipamentos publicos, infraestrutura externa

superveniente, dentre outras.
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Redagao proposta:

[..]

6.5.5. O empreendimento de que trata o item 6.5 compreende todas as metas integrantes do
contrato, o equipamento publico previsto no ANEXO IIl desta portaria e a infraestrutura externa
superveniente, quando couber.

5.2. A supressdao do trecho "financiadas com recursos do FAR", no mencionado item, visa
abranger a possibilidade de aporte e suplementacdo de recursos voltados a execucdo de
infraestrutura externa superveniente de um empreendimento, ainda que originalmente ndo tenha sido
prevista com recursos FAR, mas que se mostre tecnicamente imprescindivel para a funcionalidade e
habitabilidade necessarias para a entrega dos imoveis.

5.3. Essa medida, de aplicagdo bastante limitada, configura-se como alternativa mais
adequada, sob a 6tica da celeridade e da economicidade, nos casos em que o ente publico ndo tenha
honrado o compromisso de execucao da infraestrutura ou, ainda, em que a previsdao de execugao se
mostre incompativel com o cronograma do empreendimento, de modo a permitir a entrega das unidades
e afastar o risco da ocupacao irregular do empreendimento.

5.4. Frise-se que o atraso na entrega e, consequentemente, a ociosidade dos imdveis, torna o
empreendimento vulnerdvel a ocupacdo irregular, fator de grande relevancia para a tomada de decisao
dos gestores, haja vista os impactos negativos ao programa, que vao desde os prejuizos financeiros
decorrentes das involugdes dos servicos executados até o custo social de uma reintegracdo de posse.
Levando-se em conta que o impacto orcamentario desse cenario é inestimavel, assim como os efeitos
deletérios para a politica habitacional local e federal, depreende-se que a prerrogativa de assungao
da infraestrutura superveniente, pelo FAR, seja estratégica diante da inacdo de outros atores coparticipes
do programa.

5.5. No que se refere ao equipamento publico, tem-se a dizer que a SNH recepcionou, por
intermédio do Oficio n? 109/2025/GEFUS (SEI 5722666), em 27 de margo de 2025, pleito de aporte para
retomada de obras de equipamentos publicos de Educagao vinculados ao Empreendimento Mato Grosso
Il, com 1.350 unidades habitacionais, localizado em S3o Luis/MA, contratado no ambito do Programa
Minha Casa, Minha vida — FAR, especificamente uma Creche Tipo C (APF 437108-36) e uma Escola com 12
salas padrao (APF 437107-2).

5.6. O pleito, no entanto, aponta que o valor orcado para os equipamentos voltados ao
empreendimento, com recursos do FAR, foi elevado de RS 17.529.404,78 para RS 22.007.703,2,
considerando que houve a involucdo total das obras executadas para a construgdo da creche e da escola.
Nesse cendrio, a retomada desses equipamentos supera o limite estabelecido no item 4 da portaria, a
saber:

4. VALORES MAXIMOS DE AQUISIGAO

4.1. O valor custeado pelo FAR para edificagdo dos equipamentos publicos estd limitado a 6% (seis
por cento) do valor de aquisicdo das unidades habitacionais com recursos do FAR no
correspondente empreendimento ou conjunto de empreendimentos contiguos.

5.7. Segundo o GFAR, ndo ha indicativo de contrapartida por parte do ente municipal local para
execucdo do equipamentos publicos, o que impde urgéncia para a resolucdo da questdo, em face da
proximidade da entrega do empreendimento, prevista para julho deste ano.

5.8. Dado o porte e a localizacao bastante remota do empreendimento, em area de expansao
do municipio, além do histérico de paralisacdes, de problemas relacionados a Seguranca Publica e de
dificuldades para o cumprimento do cronograma, o Ministério das Cidades, por meio de reunides de
ponto de controle, tem acompanhado o andamento das obras do empreendimento, que juntamente com
as etapas | e lll totaliza 3000 unidades habitacionais. Entre os iniUmeros desafios a sua execucdo e
finalizacdo, a necessidade de provisdao de equipamentos publicos de Educacdo voltados a atender os
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futuros beneficidrios mostrou-se premente, uma vez que a inexisténcia desse tipo de equipamento
compromete sobremaneira a permanéncia das familias apds a entrega dos imodveis.

5.9. Diante desse cenario, a SNH e o GFAR avaliaram como plausivel admitir a extrapolacdo do
limite de 6%, estabelecido no Anexo Il da Portaria n? 114, desde que o pleito esteja
fundamentado tecnicamente pelo AF, no dmbito dos procedimentos de aporte e suplementacdo, com
os motivos técnicos que inviabilizaram o enquadramento da proposta em relacdo ao percentual em
referéncia. Nesse sentido, o art. 22 propde a seguinte redacgao:

Redacao proposta:

6.5.6.1. Nos casos em que os valores necessarios para a execug¢do ou conclusdo do equipamento
publico, de que trata o item 6.5.5, excederem o limite estabelecido no item 4 do ANEXO Il desta
portaria, serd admitida a sua extrapolacdo, desde que justificada sob os aspectos técnicos,
econdmicos e sociais, pela IF.

5.10. Essa medida, em algumas situa¢cdes como a apresentada no caso em comento, pode ndo
representar o acesso imediato ao equipamento, mas a garantia de construcdo pelo programa e a
perspectiva concreta de prové-lo aos beneficiarios. Nesse sentido, considerando o descompasso entre o
cronograma do equipamento e do empreendimento, a autorizacdo deverd estar condicionada ao
compromisso do ente publico em disponibilizar transporte escolar a equipamentos publicos existentes até
gue a creche e a escola tenham plenas condi¢bes de operacdo, conduta a ser adotada em casos analogos.

5.11. Ressalta-se que a medida potencialmente se aplica a reduzido nimero de equipamentos,
pois limita-se aqueles contratados pelo FAR que estdo pendentes de construcdo e/ou conclusdo e, ainda,
gue ndo contardo com contrapartida que viabilizem suas execug¢bes. Com efeito, o custo adicional ao FAR
mostra-se mais vantajoso do ponto de vista econ6mico e social, quando comparado aos transtornos e
prejuizos decorrentes de eventual atraso do cronograma de entrega e de ociosidade dos imdveis,
conforme problemas ja exemplificados no paragrafo 5.4.

6. DA DESIMOBILIZACAO DE IMOVEIS
6.1. A Lei n? 11.977, de 2009, dispde sobre a desimobilizacdo de imdveis no § 16. do Art. 6°-A,
in verbis:

Os imoveis cuja viabilidade ou permanéncia no Programa restar prejudicada poderdo ser objeto de
desimobilizacdo, pelo FAR ou pelo FDS, por meio de cessdo, doag¢do, locagcdo, comodato,
arrendamento, venda, ou outros negdcios juridicos compativeis, em contrato subsidiado ou ndo, aos
Estados, ao Distrito Federal, aos Municipios, aos érgdos de suas administracOes diretas e indiretas,
as pessoas fisicas e as entidades com ou sem fins lucrativos, conforme ato do Ministério das
Cidades.

6.2. Em atendimento ao mencionado paragrafo, a Portaria MCID n2 1.645, de 20 de dezembro
de 2023, alterou a Portaria n? 114/2008, para regulamentacdo da medida, elencando Estados, Distrito
Federal e Unido como entes elegiveis a receber os imdveis por meio de transferéncia ndo onerosa, pois na
ocasido essa previsdo atenderia aos casos sob acompanhamento do GFAR, AF e SNH. Entretanto, durante
o processo de implementacdo da medida e das especificidades de cada caso, verificou-se que a inclusao
de outros atores ja elencados na Lei n? 11.977, de 2009, ampliaria a possibilidade de desimobilizagao,
como o caso do Residencial Flores do Campo, em Londrina/PR, que de acordo com a legislacdo local esta
impedido de recepcionar imdéveis com Onus, situacdo que seria solucionada com a doagdo dos imdveis a
Companhia de Habitacdo de Londrina - Cohab Ld, que como entidade da administracdo indireta dispGe
dessa competéncia.

6.3. Nesse sentido, considerando que a proposta harmoniza-se com o texto da lei, sugere-se a
seguinte redacao:

Redagdo vigente:
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[...]

6.7.4. Nos casos em que a desimobilizagdo ocorrer por transferéncia ndo onerosa do bem imoével a
Municipios, Distrito Federal, Estados ou Unido, preferencialmente para destinagdo de interesse
social, cabera ao FAR a cobertura de eventuais despesas decorrentes do procedimento.

Redacgao proposta:
[...]

6.7.4. Nos casos em que a desimobilizacdo ocorrer por transferéncia ndo onerosa do bem imovel a
Municipios, Distrito Federal, Estados ou Unido, e aos drgdos de suas administracées diretas e
indiretas, preferencialmente para destinacdo de interesse social, caberd ao FAR a cobertura de
eventuais despesas decorrentes do procedimento.

7. DA URGENCIA DE EDICAO DO ATO E DISPENSA DE ANALISE DE IMPACTO REGULATORIO
(AIR)
7.1. Conforme disposto no inciso lll do art. 42 do Decreto n? 10.411, de 30 de junho de 2020, a

Andlise de Impacto Regulatério (AIR) poderd ser dispensada nas hipdteses de ato normativo considerado
de baixo impacto. O art. 22 traz a definicdo de ato de baixo impacto como aquele que:

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

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

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

7.2. Diante do exposto, considera-se a minuta como ato de baixo impacto, uma vez que nao
implica aumento de custos aos atores envolvidos, tampouco de despesas orcamentarias e financeiras,
além de ndo provocar mudancgas significativas na salde, seguranca, meio ambiente, economia ou
sociedade, sobretudo de forma negativa.

7.3. No que se refere as despesas para a retomada de obras de equipamento publico e de
infraestrutura externa, considerando-se o alcance ao nimero pequeno de operagdes e a economia de
custos judiciais, de vigilancia ou refazimento de servigos por involucdo, a medida propde-se a minimizar
os custos que poderiam ser atribuidos ao fundo em caso de frustracdo da entrega dos empreendimentos
habitacionais. Além disso, todas as medidas observardo o limite de RS 140.000,00 (cento e quarenta mil
reais) por unidade habitacional, disposto no item 6.5.3.1. da Portaria n2 114, de 2018.

8. DA OBSERVANCIA AO DECRETO N2 12.002, DE 22 DE ABRIL DE 2024

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

8.2. Em atendimento ao Art. 16 do mencionado decreto, a minuta de portaria explicita, no Art.
39, que o ato normativo deverda entrar em vigor na data de sua publicacao.

8.3. Passa-se, doravante, a descri¢do objetiva do conteldo do parecer de mérito de que trata o
art. 22,

Andlise do problema que o ato normativo visa solucionar:
8.4. Como explicitado acima, os problemas que o ato visa dirimir sdo:

I- impeditivos para o aporte adicional ou suplementacdo de recursos a todo escopo
de obras da operacao;

II- desconformidade redacional em relacdo ao § 16, do Art. 62A da Lei n? 11.977, de 7 de
julho de 2009.
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Objetivos que se pretende alcangar:
8.5. O ato em proposigdo objetiva:

I- viabilizar a retomada de obra de equipamento publico contratado com recursos do FAR e
de infraestrutura superveniente, quando esta for imprescindivel a entrega do empreendimento;

llI- possibilitar também aos érgdos de administracdes diretas e indiretas de Municipios,
Distrito Federal, Estados ou Unido, a doacdo de imdveis de propriedade do FAR.

Identificagdo dos atingidos pelos atos:

8.6. O Ministério das Cidades é atingido pelo ato, uma vez que possui a competéncia legal para
gerir, estabelecer a forma de implementagao, monitorar e avaliar a linha de atendimento que opera com
recursos do FAR, nos termos da Lei Federal n2 10.188, de 2021.

8.7. A Caixa Econbmica Federal é atingida, na qualidade de Gestor Operacional do FAR e de
agente financeiro responsdvel por intermediar as contratacdes na linha de atendimento que opera com
recursos do FAR, bem como o agente financeiro Banco do Brasil.

8.8. Os entes publicos, que poderao ser apoiados na execugao de infraestrutura superveniente,
em caso de auséncia de auséncia de previsdo orcamentaria e, na hipdtese de desimobilizacdo,
como receptores dos imdveis por transferéncia ndo onerosa.

8.9. Finalmente, serdo atingidas as familias que hoje aguardam ser atendidas pelo PMCMV e
gue eventualmente serdo beneficiadas pela desimobilizacdo de imodveis do FAR, bem como as
familias que aguardam a conclusdo de equipamento publico ou infraestrutura externa inconclusa.

Estratégia e prazo para implementagdo:

8.10. A publicacdo do ato favorecera a implementacdao das medidas que ja estdo em curso,
sendo o ato decorrente da elaboracdo conjunta com o Gestor Operacional do FAR que, portanto,
possui ciéncia da alteragdo.

Sobre renlncia de receita, criacdo, aperfeicoamento ou expansdo da acdo
governamental, ou aumento de despesas:

8.11. Ndo se verifica renlincia de receita, criacdo, aperfeicoamento ou expansdao da acdo
governamental, ou aumento de despesas, uma vez que as medidas objeto desta alteracdo ja vém sendo
implementadas no programa, no sentido de viabilizar a conclusdo dos empreendimentos remanescentes,
respeitado o valor limite por unidade habitacional admitido pelo programa.

9. CONCLUSAO

9.1. A pratica do ato fundamenta-se na Constituicdo Federal de 1988, em seu art. 87, paragrafo
Unico, incisos | e Il; na Lei n? 14.600, de 19 de junho de 2023; no art. 12 do Anexo | do Decreto n2 11.468,
de 2023; na Lei n2 11.977, de 7 de julho de 2009 e no Decreto n? 7.499, de 16 de junho de 2011; 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.

9.2. Informa-se que a minuta de portaria ora proposta foi elaborada em conformidade com a
Lei Complementar n2 95, de 1998, com o Decreto n29.191, de 2017.

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

A consideragdo superior.
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[assinado eletronicamente]
TATIANE LEONEL SILVARES RESENDE

Coordenadora de Monitoramento

[assinado eletronicamente]
KEYLA NUNES DA SILVA

Coordenadora-Geral de Aquisicdo e Producdo Subsidiada Urbana

DE ACORDO.

A consideracdo do Secretério Nacional de Habitacdo

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

DE ACORDO.

Encaminhe-se a CONJUR-MCID para expedicdao de Parecer Juridico sobre a proposta de
edicdo de Portaria, nos termos da minuta anexa (SEI 5725837) em relacdo a qual esta Secretaria se
manifesta de modo favoravel.

[assinado eletronicamente]
AUGUSTO HENRIQUE ALVES RABELO

Secretdrio Nacional de Habitagao

——
eil _ Documento assinado eletronicamente por Ana Paula Maciel Peixoto, Diretora do Departamento de
o * fily Provisao Habitacional, em 25/04/2025, as 15:23, com fundamento no art. 4°, § 3°, do Decreto n°

assinatura

eletronica 10.543, de 13 de novembro de 2020.

m—y
ei' _ Documento assinado eletronicamente por Keyla Nunes da Silva, Coordenadora-Geral de Aquisicao
el fi‘y e Producio Subsidiada Urbana, em 25/04/2025, as 15:27, com fundamento no art. 4°, § 3°, do

assinaiura

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

——y
eil _ Documento assinado eletronicamente por Tatiane Leonel Silvares Resende, Coordenadora de
e el fily Monitoramento, em 25/04/2025, as 15:29, com fundamento no art. 4°, § 3°, do Decreto n° 10.543, de

assinatura

eletrénica 13 de novembro de 2020.
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assinatura

eletrénica novembro de 2020.

eil Documento assinado eletronicamente por Augusto Henrique Alves Rabelo, Secretirio Nacional de
el [ﬁy Habitacao, em 26/04/2025, as 06:27, com fundamento no art. 4°, § 3°, do Decreto n® 10.543, de 13 de
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