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Orgao: Ministério do Desenvolvimento Regional/Gabinete do Ministro
INSTRUGAO NORMATIVA N° 48, DE 19 DE DEZEMBRO DE 2022

Regulamenta os Programas Carta de Credito Individual, Carta
de Crédito Associativo e Apoio a Producao de Habitacgoes,
integrantes da area de aplicacao Habitagcao Popular, no ambito
do Fundo de Garantia do Tempo de Servico.

O MINISTRO DE ESTADO DO DESENVOLVIMENTO REGIONAL, no uso das atribuicoes que lhe
conferem o art. 87, paragrafo unico, incisos | e Il, da Constituicao, os arts. 4° e 6° da Lei n. 8.036, de 11 de
maio de 1990, o art. 66 do Regulamento Consolidado do Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS),
aprovado pelo Decreto n. 99.684, de 8 novembro de 1990, o art. 29 da Lei n. 13.844, de 18 de junho de
2019, e o art. 1° do Anexo | do Decreto n. 11.065, de 6 de maio de 2022, resolve:

CAPITULO |
DISPOSICOES PRELIMINARES

Art. 1° Ficam regulamentados, na forma desta Instrucao Normativa, em conformidade com as
atribuicdes conferidas ao Gestor da Aplicagao, nos termos do art. 6° da Lei n. 8.036, de 11 de maio de 1990,
os programas Apoio a Producao de Habitacoes, Carta de Credito Individual e Carta de Credito Associativo,
integrantes da area de aplicacao Habitagao Popular, no ambito do FGTS.

Art. 2° Em conjunto com esta Instrucao Normativa, devem ser observados os regramentos
dispostos nos seguintes normativos, sem prejuizo dos demais pertinentes:

| - Resolucao CCFGTS n. 288, de 30 de junho de 1998;

Il - Resolugcao CCFGTS n. 291, de 30 de junho de 1998;

[ll - Resolucao CCFGTS n. 381, de 12 de marco de 2002;

IV - Resolucao CCFGTS n. 435, de 16 de dezembro de 2003;
V - Resolucao CCFGTS n. 688, de 15 de maio de 2012,

VI - Resolucao CCFGTS n. 702, de 4 de outubro de 2012;

VIl - Resolucao CCFGTS n. 723, de 25 de setembro de 2013;
VIII - Resolucao CCFGTS n. 761, de 9 de dezembro de 2014;
IX - Resolucao CMN n. 4.676, de 31 de julho de 2018;

X - Resolucao CCFGTS n. 868, de 24 de outubro de 2017,

XI - Resolucao CCFGTS n. 880, de 18 de janeiro de 2018;

XII - Instrucao Normativa n. 11, de 9 de junho de 2015; e

XIIl - Instrucao Normativa n. 2, de 5 de marco de 2018.

Art. 3° Os programas de que trata o art. 1° tém por objetivo possibilitar o acesso a moradias, em
areas urbanas, por familias cuja renda mensal bruta esteja limitada a R$ 8.000,00 (oito mil reais), conforme
inciso |, art. 10, da Resolugcao CCFGTS n. 702, de 2012, e podem contemplar:

| - a aquisicao de unidades habitacionais novas ou usadas, de material de construcao e de lote
urbanizado, a construcao, conclusao, ampliagao, reforma ou melhoria de unidades habitacionais, bem
como a produgao de lote urbanizado, por meio da concessao de financiamentos a pessoas fisicas, de
forma individual ou associativa; e
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I - a produgao e/ou comercializacao de unidades habitacionais novas, incluindo aquelas
resultantes de processo de requalificacao de imoveis, por intermédio da concessao de financiamentos a

pessoas juridicas do ramo da construgao civil.

Art. 4° Em conformidade com o § 5° do art. 13 da Resolucao CMN n. 4.676, de 2018, considera-se
unidade habitacional nova, para fins desta Instrucao Normativa, o imovel que:

| - esteja em fase de producao; ou

Il - tenha até 180 (cento e oitenta) dias de "habite-se’, ou documento equivalente, expedido por
orgao publico competente, ou, nos casos de prazo superior, se nao tiver sido habitada ou alienada.

Art. 5° Os programas de que trata o art. 1° utilizarao recursos da area orcamentaria da Habitacao
Popular, integrante do Orcamento Operacional do FGTS em vigor, resguardadas a forma de distribuicao e
demais condig¢oes dispostas na Resolugcao CCFGTS n. 702, de 2012.

Paragrafo unico. O Agente Operador alocara, aos agentes financeiros, os recursos destinados, a
cada exercicio, aos programas de que trata o art. 1°, por intermedio de contrato de empréstimo, no qual
constara clausula prevendo a contratagcao dos financiamentos com os mutuarios até o dia 31 de dezembro
de cada exercicio orcamentario.

CAPITULO Il
PROGRAMAS E MODALIDADES
Programa Apoio a Produgao de Habitagoes

Art. 6° O Programa Apoio a Producao de Habitacdoes, nos termos da Resolucao CCFGTS n. 723,
de 2013, destina-se a producao e/ou comercializagao de unidades habitacionais novas, incluindo aquelas
resultantes de processo de requalificacao, por intermédio da concessao de financiamentos a:

| - pessoas juridicas do ramo da construcao civil, na condicao de agentes promotores
empreendedores, ou de proponentes de comercializacao de unidades habitacionais produzidas ou em
producao sem o aporte de recursos do FGTS; ou

Il - pessoas fisicas, na condicao de adquirentes finais das unidades habitacionais.

Art. 7° A operacionalizacao do Programa Apoio a Producao de Habitagdes se dara por meio das
modalidades de:

| - producao de empreendimentos habitacionais: objetiva a execugao de obras e servigcos que
resultem em unidades habitacionais; e

Il - requalificagao de imoveis: objetiva a aquisicao de imoveis, conjugada com a execugao de
obras e servicos voltados a recuperacao e ocupagao para fins habitacionais, admitidas ainda obras e
servigcos necessarios a modificacao de uso.

Carta de Credito Individual

Art. 8° O Programa Carta de Credito Individual, nos termos da Resolugcao CCFGTS n. 291, de
1998, destina-se a concessao de financiamentos a pessoas fisicas, na qualidade de mutuarios, para
aquisicao de unidades habitacionais novas ou usadas.

Art. 9° A operacionalizacao do Programa Carta de Creédito Individual se dara por intermeédio das
modalidades de:

| - aquisicao de unidade habitacional: objetiva a aquisicao de unidade habitacional nova ou
usada;

Il - construgao de unidade habitacional: objetiva a execucao de obras e servicos que resultem
na producao de unidade habitacional,

[l - conclusao de unidade habitacional. objetiva a execucao de obras e servicos que
possibilitem a conclusao de unidade habitacional;

IV - ampliacao de unidade habitacional: objetiva a execucao de obras e servicos que resultem
em aumento da area construida da unidade habitacional, com vistas a sanar o problema de adensamento
excessivo, adequando a quantidade de comodos passiveis de serem utilizados como dormitério na
residéncia ao numero de moradores, considerando o limite de 3 (trés) pessoas por comodo;
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V - reforma ou melhoria de unidade habitacional: objetiva a execucao de obras e servigos que
permitam sanar problemas de habitabilidade, salubridade ou seguranga;

VI - aquisicao de lote urbanizado: objetiva a aquisicao de parcela legalmente definida e
regularizada de uma area, em conformidade com as diretrizes de planejamento urbano municipal ou
regional, que disponha de acesso por via publica e solucdes de abastecimento de agua, de energia
elétrica, iluminacao publica, e esgotamento sanitario e pluvial; e

VII - aquisicao de material de construcao: objetiva o financiamento de material de construcao,
podendo ser acrescido, exclusivamente, de custos relativos a contratacao de mao de obra especializada e
assisténcia técnica, visando a construgcao, conclusao, ampliagao, reforma ou melhoria de unidade
habitacional.

Paragrafo unico. Considera-se adensamento excessivo situagdes em que a relagao entre a
quantidade de moradores e a quantidade de comodos passiveis de serem utilizados como dormitério na
residéncia € superior a 3 (trés) pessoas por comodo.

Carta de Credito Associativo

Art. 10. O Programa Carta de Crédito Associativo, nos termos da Resolucao CCFGTS n. 723, de
2013, destina-se a concessao de financiamentos a pessoas fisicas, na qualidade de mutuarios, contratados
sob a forma associativa, para aquisicao de unidades habitacionais novas.

Paragrafo unico. Participam ainda do Programa as entidades organizadoras dos grupos
associativos, na qualidade de agentes promotores gerenciadores, e as empresas do ramo da construgcao
civil, na qualidade de gestoras dos empreendimentos, a critério das entidades organizadoras dos grupos
associativos.

Art. 11. A operacionalizacao do Programa Carta de Crédito Associativo se dara por intermédio
das modalidades de:

| - construgao de unidades habitacionais: objetiva a implementacao de obras e servicos, para
fins de construcao de unidade habitacional,;

Il - producao de lotes urbanizados: objetiva a producao de parcelas legalmente definidas e
regularizadas de uma area, em conformidade com as diretrizes de planejamento urbano municipal ou
regional;

[l - requalificacao de imoveis: objetiva a aquisicao de imodveis usados, conjugada com a
execugao de obras e servicos voltados a recuperagao e ocupacgao para fins habitacionais, admitidas ainda
obras e servicos necessarios a modificacao de uso; e

IV - aquisicao de material de construcao: objetiva a aquisicao de material de construcao, para
fins de construcao de unidade habitacional.

Art. 12. O termo operagodes de financiamento a produgao sera doravante utilizado em referéncia
as operagoes de que tratam o inciso | do art. 6° e celebradas no ambito do programa de que trata o art. 10.

Art. 13. O termo operacdes de financiamento com mutuarios pessoas fisicas sera doravante
utilizado em referéncia as operagdes de que tratam o inciso Il do art. 6° e os artigos 8° e 10.

CAPITULO IlI
ENQUADRAMENTO DE PROPOSTAS DE OPERACOES DE FINANCIAMENTO

Art. 14. A etapa de enquadramento das propostas observara os aspectos a seguir relacionados,
sem prejuizo das demais hormas que regem as operacoes do FGTS:

| - atendimento aos objetivos e observancia das condi¢cdes operacionais e disposicoes gerais de
cada programa de que trata o art. 1°;

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

[l - observados o regime de construgcao empregado e modalidade operacional, idoneidade
cadastral do(s) responsavel(is) pela execugao das obras, pessoas fisicas ou juridicas, vedada a contratacao
de operacdoes de crédito, de empréstimo ou financiamento, nos casos em que seja verificada, situagao
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irregular perante o FGTS ou com restricao no Cadastro Informativo dos Creditos nao Quitados do Setor
Publico Federal (CADIN);

IV - verificacdao da viabilidade técnica, comercial, juridica e econdémico-financeira do
empreendimento, na forma que vier a ser regulamentada pelo Agente Operador, nos casos de operagdes
de financiamento a produgao; e

V - atendimento ao disposto na Resolugao CMN n. 4.676, de 2018, nos casos de operagoes de
financiamento com mutuarios pessoas fisicas.

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

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

Art. 15. Fica o Agente Operador responsavel pela execucao do processo de enquadramento das
propostas de operagdes de financiamento, admitida sua delegacao aos agentes financeiros por ele
habilitados a participar do programa.

CAPITULO IV
HIERARQUIZACAO E SELECAO DE PROPOSTAS DE OPERACOES DE FINANCIAMENTO

Art. 16. A etapa de hierarquizacao e selecao de propostas consiste em ordenar, a partir dos
critérios definidos neste artigo, e eleger, até o limite de recursos orcamentarios alocados aos programas de
que trata o art. 1°, as propostas consideradas prioritarias.

Art. 17. Serao consideradas prioritarias as propostas destinadas a pessoas fisicas cuja renda
familiar mensal bruta esteja limitada a R$ 4.400,00 (quatro mil e quatrocentos reais) e que preencham o
maior numero dentre os seguintes critérios:

§ 1° No ambito do Programa Apoio a Produgao:

| - apresentem maior participacao de recursos do proponente em relagcao ao valor de venda ou
investimento das unidades; e

Il - apresentem menor numero de unidades.

§ 2° No ambito do Programa Carta de Crédito Individual:

| - sejam formuladas por titular de conta vinculada do FGTS;

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

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

§ 3° No ambito do Programa Carta de Crédito Associativo:

| - tenham sido apresentadas por estados, municipios, Distrito Federal ou 6rgaos e entidades
das respectivas administragcoes direta ou indireta e contem com contrapartida do ente publico, no sentido
de reduzir o valor do financiamento;

Il - tenham sido apresentadas por estados, municipios, Distrito Federal ou érgaos e entidades
das respectivas administracdes direta ou indireta e priorizadas por Conselhos Estaduais ou Municipais de
Habitacao e Desenvolvimento Urbano ou 6rgaos equivalentes;

lll - sejam destinadas a grupos que contem com maior numero percentual de componentes
detentores de conta vinculada do FGTS;

IV - apresentem maior volume de contrapartida do grupo associativo ou de terceiros em relagao
ao valor de investimento das unidades;

V - apresentem menor numero de unidades; e

VI - outros critérios de priorizagcao de propostas locais desde que técnicos, objetivos e
previamente divulgados.
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§ 4° 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.

§ 5° As propostas enquadradas, hierarquizadas e selecionadas passam a fase de contratacao.

Art. 18. Fica o Agente Operador responsavel pela execucao da etapa de hierarquizacao e
selecao das propostas, admitida sua delegacao aos agentes financeiros por ele habilitados a participar do
programa.

Art. 19. Fica dispensada a etapa de hierarquizacao e selegao, nos casos em que o volume de
recursos referentes as propostas enquadradas seja igual ou inferior ao volume de recursos orcamentarios
alocados aos programas.

CAPITULOV
CONTRATAGAO DE OPERACOES DE FINANCIAMENTO
Limites operacionais

Art. 20. Os imoveis objeto de financiamento, observarao os limites de valor de venda ou
investimento dispostos no art. 20 da Resolucao CCFGTS n. 702, de 2012, e os sublimites e critérios abaixo
especificados, quando couber:

| - nas operacgoes de financiamento enquadradas nas modalidades operacionais de aquisicao ou
producao de lote urbanizado, os valores limite de venda ou investimento ficam limitados a 30% dos valores
especificados no caput deste artigo.

Il - nas operagdes de financiamento enquadradas nas modalidades operacionais conclusao,
ampliacao, reforma ou melhoria de unidades habitacionais, o valor limite de venda ou investimento
englobara o valor do imovel no seu estado atual acrescido do valor das benfeitorias a serem financiadas,
nos termos do § 2°, do art. 20, da Resolucao CCFGTS n. 702, de 2012;

[ll - nas operagdes de financiamento enquadradas na modalidade operacional de aquisicao de
material de construcao, o valor limite de venda ou investimento equivalera ao limite de que trata o caput,
nos casos de construcao, ou ao limite de que trata o inciso Il do caput, nos casos de conclusao, ampliagao,
reforma ou melhoria; e

IV - nas operagdes de financiamento enquadradas na modalidade requalificacao de imoveis
ficam excluidos do computo dos valores de venda ou investimento as contrapartidas economicamente
mensuraveis aportadas, isolada ou conjuntamente, por agentes promotores, nos termos do § 3°, do art. 20,
da Resolucao CCFGTS n. 702, de 2012.

Art. 21. Os empreendimentos objeto de financiamento no ambito do Programa Apoio a Produgao
de Habitacdes poderao contar com unidades habitacionais que:

| - excedam os limites dispostos no art. 20; e

Il - possuam finalidades distintas daquelas definidas pelo art. 16 da Resolugao CMN n. 4.676, de
2018.

Paragrafo unico. Fica vedado o financiamento das unidades habitacionais de que tratam os
incisos | e Il do caput deste artigo.

Art. 22. A verificacao do numero de habitantes dos municipios, bem como a classificagao em
regiao metropolitana, regido integrada do entorno e capital regional, devera ser feita com base nos dados
mais recentes, disponiveis no sitio eletronico do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE).

Art. 23. O valor de investimento equivale ao somatorio 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 aquisicdo ou avaliagdao do terreno, o menor,
admitido o pagamento das despesas de legalizacdao quando adquirido por meio da operacao de
financiamento;
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b) projetos: valor correspondente ao custo de elaboracao dos projetos necessarios a execugao
das obras e servicos propostos;

c) construcao: valor correspondente ao custo das obras de construcao, conclusao, ampliagao ou
melhoria das unidades habitacionais, ai incluidos os custos correspondentes as ligagdes definitivas das
redes de agua, esgoto e energia elétrica, bem como aqueles referentes a contratacdao de profissionais
necessarios a execucao de obras;

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

e) aquisicao de imoveis para requalificacao valor corresponde a aquisicao ou avaliagao de
imoveis usados, o menor, acrescido dos custos necessarios a execucao de obras e servigos voltados a
recuperagao, ocupacao e modificagcao de uso do imoével para fins habitacionais;

f) urbanizacao e infraestrutura: valor correspondente ao custo das obras e servigcos
indispensaveis para tornar operativas as obras de edificagcao, compreendendo abastecimento de agua,
esgotamento sanitario, energia elétrica e iluminacao, vias de acesso e internas a area do empreendimento
e obras de drenagem, protecao, contencao e estabilizacao do solo;

g) equipamentos comunitarios: valor correspondente aos custos das obras de edificagcao nas
areas comuns do empreendimento voltados, alternativamente, a saude, educagao, seguranga, desporto,
lazer, mobilidade urbana, convivéncia comunitaria, geracao de trabalho e renda das familias beneficiadas,
e assisténcia a infancia, ao idoso, a pessoa com deficiéncia ou a mulher chefe de familia;

h) trabalho social: valor correspondente ao custo de acdes que objetivem promover a
participacao social, a melhoria das condi¢coes de vida e a efetivagcao dos direitos sociais dos beneficiarios,
bem como a sustentabilidade do empreendimento; e

1) sustentabilidade: valor correspondente ao custo para integracao das medidas admitidas nos
incisos | a IX do art. 3° da Instrucao Normativa n. 11, de 2015, do Ministério das Cidades.

Paragrafo unico. Os custos com projetos ficam limitados a 1,5% (um e meio por cento) do custo
de producao total, no caso de operagdes de financiamento a produgao, ou do valor de investimento,
excetuados os custos indiretos, ho caso de operagdes com mutuarios pessoas fisicas.

Il - custos indiretos:

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

b) remuneracao dos agentes financeiros: valor correspondente a remuneracao dos agentes
financeiros, na forma disposta no art. 39.

c) seguro: valor correspondente aos prémios de seguro, na forma disposta nos artigos 45 e 46.

d) remuneracao da Entidade Organizadora do Grupo Associativo: valor destinado a cobertura
dos custos de execucgao das atribuicoes dispostas no item 3.2 do Anexo | da Resolugcao CCFGTS n. 723, de
2013.

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

f) despesas com a comissao de leiloeiro: despesas de que trata o inciso Il, § 3°, do artigo 27 da
Lei n. 9.514, de 20 de novembro de 1997, destinadas a realizagao de leilao publico, exclusivamente para
fins de destinacao dos imoédveis retomados pelos agentes financeiros credores de operagdes de
financiamento FGTS, que atendam aos critérios dispostos no § 3° do art. 54.

Paragrafo unico. O valor destinado a remuneracdo da Entidade Organizadora do Grupo
Associativo admite a inclusao dos custos de eventual contratacdo de empresa gestora do
empreendimento e fica limitado a 4% (quatro por cento) do valor dos financiamentos concedidos.

Diretrizes técnicas

Art. 24. Os imoveis objeto de financiamento deverao observar:
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| - as condigdes minimas de contratacao dispostas no item 1 e subitens da Resolugao CCFGTS n.
688, de 2012, e no art. 2° da Instrugcao Normativa n. 11, de 2015;

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

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

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

V - o0 atendimento as normas de preservagao ambiental;

VI - a elaboracao de projetos que contemplem, na forma da legislagao em vigor, pessoas com
deficiéncia, com mobilidade reduzida e idosos;

VII - a existéncia de condicoes de acessibilidade em todas as areas publicas e de uso comum;

VIIl - a disponibilidade de unidades adaptaveis ao uso por pessoas com deficiéncia, com
mobilidade reduzida e idosos, de acordo com a demanda;

IX - a existéncia de infraestrutura basica que permita ligacdes domiciliares de abastecimento de
agua e energia elétrica, e que inclua solucdes de esgotamento sanitario e de drenagem de aguas pluviais,
iluminagao publica e vias de acesso, com solucao de pavimentacao definitiva no caso de
empreendimentos habitacionais;

X - a funcionalidade plena das obras e servigos propostos que deverao reverter-se, ao seu final,
em beneficios imediatos a populacgao;

X| - a adogao de solugdes técnicas que objetivem ganhos de eficiéncia e reducao dos custos do
empreendimento;

XIl - as condicdes de sustentabilidade das construcoes obedecendo as definicoes estabelecidas
pela Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em particular a Norma de Desempenho de
Edificacdes, NBR n. 15.575;

Xlll - produgao, no caso de empreendimentos habitacionais, por pessoas juridicas do ramo da
construcao civil, observada a regulamentacao que rege os programas de aplicagao do FGTS;

XIV - destinacao ao uso residencial, admitindo-se a utilizagcdo para fins laborais de parte da
unidade habitacional, nos casos permitidos pelas posturas municipais;

XV - previsao, quando possivel, de ampliacao da unidade habitacional e método construtivo que
permita a execucao desta ampliacao com facilidade; e

XVI - leiaute composto, no minimo, por sala, dois quartos, banheiro e cozinha, quando
destinados a familias com renda mensal bruta limitada a R$ 2.400,00 (dois mil e quatrocentos reais) e
provenientes de operagdes de financiamento a producao.

§ 1° Na auséncia de legislacao municipal ou estadual acerca de condicoes de acessibilidade
que estabeleca regra especifica, sera assegurado que, do total de unidades habitacionais construidas, no
ambito dos programas de que trata o art. 1°, em cada municipio, no minimo, 3% (trés por cento) sejam
adaptadas ao uso por pessoas com deficiéncia.

§ 2° O atendimento ao cidadao idoso obedecera ao disposto no art. 38 da Lei n. 10.741, de 1° de
outubro de 2003, e sua respectiva regulamentacao.

§ 3° Para fins do inciso IX do caput, entende-se por pavimentagao definitiva o tratamento
permanente da superficie para regularizacdo do piso e conservacao da base, feito com concreto,
paralelepipedo, pecas intertravadas de concreto, asfalto ou outros elementos que configurem uma
solucao adequada para trafego de modo compativel as praticas adotadas pelo municipio em suas vias
publicas.

§ 4° Para fins dos incisos IX e Xlll do caput, consideram-se empreendimentos as obras de
engenharia que compreendam duas ou mais unidades habitacionais.
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§ 5° Excetuam-se a exigéncia de pavimentacao definitiva disposta no inciso IX do caput as
operagdes de crédito destinadas a aquisicao de unidades habitacionais oriundas de empreendimentos:

| - localizados em municipios com populacao até 50.000 (cinquenta mil) habitantes, e que
tenham obtido Carta de Habite-se ou documento equivalente, expedido por orgao publico municipal
competente, até 30 de novembro de 2019; e

Il - localizados em municipios com populagao superior a 50.000 (cinquenta mil) habitantes, e:

a) integrem empreendimento composto de até 6 (seis) unidades e que tenham obtido Carta de
Habite-se ou documento equivalente, expedido por orgao publico municipal competente ate 19 de julho
de 2019; e

b) integrem empreendimento composto de 7 (sete) a 12 (doze) unidades e que tenham obtido
Carta de Habite-se ou documento equivalente, expedido por 6rgao publico municipal competente ate 30
de novembro de 2018.

§ 6° Para fins da contagem de unidades habitacionais de que trata o § 4° do caput, consideram-
se as unidades edificadas ou construidas dentro de um unico lote ou condominio e produzidas por um
mesmo proprietario ou por uma mesma pessoa juridica do ramo da construgao civil.

§ 7° Excetuam-se ao disposto no inciso Xlll do caput os empreendimentos estruturados sob o
amparo dos programas de financiamento a pessoas fisicas, contratados sob a forma associativa.

§ 8° Excetuam-se ao disposto no inciso XVI do caput:
| - unidades habitacionais adaptadas e adquiridas por familias de que facam parte pessoas com
deficiéncia;

Il - unidades habitacionais vinculadas a empreendimentos com analise técnica de engenharia
aprovada junto aos agentes financeiros até 15 de outubro de 2021, cuja contratagao ocorra dentro do seu
prazo de validade;

[l - unidades habitacionais produzidas sem o aporte de recursos do FGTS, vinculadas a
empreendimentos com alvara valido aprovado pelo ente publico local até 15 de outubro de 2021, cuja
contratacao ocorra até 31 de dezembro de 2023; e

IV - unidades habitacionais cujo valor de venda ou investimento esteja limitado a 70% dos
limites estabelecidos pelo art. 20 da Resolugao CCFGTS n. 702, de 2012.

Art. 25. Nas operagdes de financiamento a producao, a definicdo do numero de unidades
habitacionais por empreendimento devera estar alinhada com os aspectos discriminados abaixo, sem
prejuizo da regulamentacao do Agente Operador no ambito de sua respectiva competéncia legal:

| - a avaliagao da viabilidade da demanda do empreendimento;

Il - o atendimento do empreendimento por equipamentos e servicos publicos de educacgao,
saude, assisténcia, transporte, comércio e infraestrutura; e

Il - Limite de 500 (quinhentas) unidades habitacionais por empreendimento.

Art. 26. Nas operacdoes de financiamento enquadradas nas modalidades de construgao,
conclusao, ampliagcao, reforma ou melhoria de unidade habitacional, no ambito do Programa Carta de
Crédito Individual, bem como nas enquadradas no Programa Carta de Creédito Associativo, deverao ser
observadas:

| - a existéncia de documentacao técnica analisada e aprovada pelas areas competentes dos
agentes financeiros;

Il - a localizacao do imovel, objeto do financiamento, que devera estar situado em local proprio
para uso residencial, de acordo com as posturas municipais; e

lll - a existéncia de autorizagao expressa do proprietario do imovel para execucao das obras e
servicos objeto da proposta de financiamento, nos casos que envolvam imodveis de uso, posse ou
propriedade de terceiros.
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Paragrafo unico. As unidades habitacionais construidas, concluidas, ampliadas, reformadas ou

melhoradas, ho ambito do Programa Carta de Crédito Individual, ou construidas, no ambito do Programa

Carta de Crédito Associativo deverao, ao final da execugao das obras e servigos propostos, dispor de

condicoes de habitabilidade e salubridade, representadas, no minimo, por solugcdes de abastecimento de

agua, esgotamento sanitario e energia elétrica, bem como por especificacdes técnicas que garantam a
seguranca da edificagao, observadas as posturas municipais.

Art. 27. No ambito da modalidade operacional Requalificacao de imoveis, serao adquiridos,
exclusivamente, imoveis:

| - que se encontrem vazios, abandonados ou subutilizados ou em estado de conservagao que
comprometa sua habitabilidade, seguranca ou salubridade;

Il - comprovadamente inseridos em planos municipais de reabilitacao de areas urbanas dotadas
de infraestrutura, equipamentos e servicos publicos;

[ll - cujo proponente apresente manifestagao favoravel de 6rgao ou entidade competente da
administracao municipal em relacao a contribuicao do projeto para o desenvolvimento social, econdmico
ou urbano da area e ainda com relagao a recuperagao e ocupacgao, para fins habitacionais, do imoével.

Art. 28. As operacdes de financiamento enquadradas na modalidade Aquisicao de Material de
Construcao no ambito do programa Carta de Crédito Associativo admitirao terrenos em que esteja o Poder
Publico imitido provisoriamente na posse ou que contem com o competente decreto de desapropriacao
publicado, desde que prevista, na forma de lei autorizativa, a individualizacao em favor dos beneficiarios
finais ao término das obras.

CAPITULO VI
OPERA(}@ES DE FINANCIAMENTO
Condicoes Gerais

Art. 29. Somente serao concedidos financiamentos a mutuarios pessoas fisicas que atendam
aos pré-requisitos de que trata o art. 17 da Resolucao CCFGTS n. 702, de 2012.

Paragrafo unico. O descumprimento das condi¢cdes estipuladas pelo caput ensejara a liquidagao
antecipada do contrato de financiamento.

Art. 30. Os limites de valor de financiamento serao estabelecidos em funcao de analise de
capacidade de pagamento do proponente ao crédito, efetuada pelos agentes financeiros, observado o
disposto pelo art. 11 da Resolugcao CMN n. 4.676, de 2018.

Paragrafo unico. Nos casos de operacoes de financiamento a producgao:

| - o estabelecimento dos limites de que trata o caput observara também o valor de venda das
unidades habitacionais do empreendimento, de acordo com os limites operacionais e contrapartida
minima obrigatodria, estabelecidos para a area orcamentaria de Habitacao Popular, limitado a 100% (cem
por cento) dos custos de producao; e

Il - os itens cujos valores ja tenham sido desembolsados pelo mutuario, anteriormente a data de
contratacao do financiamento, nao comporao custos para fins de estabelecimento do limite de que trata o
caput.

Art. 31. Fica autorizada a concessao de financiamento a pessoa juridica, cujo empreendimento
habitacional esteja em producao sem o aporte de recursos do FGTS, desde que:

| - a concessao se dé durante a execucao das obras;
Il - sejam observados os requisitos dispostos no inciso | do art. 30; e

lll - a comercializagao das unidades habitacionais vinculadas ao empreendimento em produgao
nao tenha sido finalizada.

Art. 32. Nos casos das operagdes de financiamento a produgao, no ambito do Programa Apoio a
Producao de Habitagdes, o valor do financiamento podera, durante os prazos de caréncia ou amortizagao,
ser amortizado, parcial ou totalmente, mediante a concessao de financiamentos a pessoas fisicas com
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recursos do FGTS, nos termos do item 1.1 do anexo Il da Resolucao CCFGTS n. 723, de 2013, observadas as
seguintes condicoes:

| - os adquirentes finais das unidades habitacionais, cuja renda familiar mensal bruta esteja
limitada a R$ 4.400,00 (quatro mil e quatrocentos reais), sejam beneficiados pelos descontos nos
financiamentos a pessoas fisicas, previstos pelos arts. 29 e 30 da Resolugao CCFGTS n. 702, de 2012;

Il - o valor total de venda dos imoveis seja aquele constante do contrato de financiamento,
vedada a celebragao de outros instrumentos contratuais que exorbitem os limites definidos pelo art. 20;

lll - a cobranca de valores referentes aos custos de comercializagcao obedecera a legislagao
especifica; e

IV - imediata amortizagcao do saldo devedor das operagoes de credito, correspondente ao valor
do financiamento concedido a pessoas fisicas, pelos mutuarios e agentes financeiros.

§ 1° Sera exigida, dos mutuarios pessoas juridicas, declaragao, firmada sob as penas da Lei,
atestando o pleno cumprimento do disposto no inciso Il do caput.

§ 2° Aos financiamentos de unidades habitacionais produzidas ou em produgao, sem o aporte
de recursos do FGTS, serao aplicadas as condi¢coes estabelecidas nos incisos | e Il do caput.

Art. 33. No ambito do Programa Carta de Crédito Associativo, os contratos de financiamento aos
mutuarios pessoas fisicas serao firmados com a interveniéncia da entidade organizadora do grupo
associativo e, quando for o caso, da empresa gestora do empreendimento.

Contrapartidas

Art. 34. Nos termos do art. 22, da Resolugcao CCFGTS n. 702, de 2012, os proponentes de
financiamento deverao observar a titulo de contrapartida minima:

| - 5% (cinco por cento) do valor de venda ou investimento das unidades habitacionais do
empreendimento, nos casos de operagdes de financiamento a producao onde figurem como mutuarios
pessoas juridicas do ramo da construcao civil, e

Il - 20% (vinte por cento) do valor de venda ou investimento do imovel objeto de financiamento,
nos casos de operagoes de financiamento com mutuarios pessoas fisicas, em atendimento ao disposto no
art. 6°, inciso |, da Resolucao CMN n. 4.676, de 2018.

§ 1° A contrapartida minima de que trata o inciso Il do caput 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 uso da prerrogativa prevista no art. 22, § 2°, da Resolugcao CCFGTS n. 702, de 2012, os
proponentes ao crédito poderao considerar os custos indiretos definidos no inciso Il do art. 23.

§ 3° No caso de operacdes de aquisicao de imoveis retomados pelos agentes financeiros, a
contrapartida minima de que trata o inciso Il do caput sera calculada sobre o valor de avaliagao do imovel,
sendo o financiamento limitado ao menor dos valores entre venda, investimento e avaliacao.

Art. 35. Sera admitido o aporte de contrapartidas por terceiros, o qual podera integrar o valor de
investimento e ser contabilizado para o calculo da contrapartida minima do mutuario de que trata o art. 34.

§ 1° As contrapartidas de que trata o caput poderao ser dadas, conforme diretrizes operacionais
dos agentes financeiros:

| - por aporte financeiro no ato da contratagao;
Il - pela execucao da infraestrutura incidente ao empreendimento; e
[l - pela doacao de terreno.

§ 2° Conforme regulamento especifico, as contrapartidas de que trata o caput poderao ser
compostas por recursos orcamentarios da Uniao, por meio de emendas parlamentares ou nao, destinados
a oferecer subvencao econdmica as operacoes de financiamento de que trata esta Instrucao Normativa,
nos termos e limites da normatizacao especifica de regéncia da matéria.
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Art. 36. Fica criada a iniciativa "Parcerias" com o objetivo de fomentar a participacao dos entes
publicos nas operacdes de financiamento a produgao, com vistas a ampliar o acesso ao financiamento
habitacional para familias com renda mensal bruta limitada a R$ 4.400,00 (quatro mil e quatrocentos

reais).

§ 1° O aporte de contrapartidas de que trata o art. 35 integrara a iniciativa "Parcerias” desde que
atenda aos critérios seguintes:

| - proposicao de iniciativa de entes publicos locais, mediante formalizacao de manifestacao de
interesse junto a Secretaria Nacional de Habitagcao do Ministério do Desenvolvimento Regional, por meio
do sitio eletroénico oficial;

Il - valor aportado pelo ente publico local equivalente, preferencialmente, a 20% (vinte por
cento) do valor de venda ou investimento do imovel destinado a cobertura da contrapartida minima devida
pelo mutuario, de que trata o inciso Il do art. 34; e

[l - imovel vinculado a operagdes de financiamento a produgao, devendo o aporte oferecer
cobertura ao total de unidades habitacionais do empreendimento.

§ 2° As operacgoes de financiamento integrantes da iniciativa "Parcerias":
| - contarao com destaque orgamentario especifico, nos termos da normatizagao de regéncia; e

Il - poderao ter seus mutuarios indicados pelo ente publico local parceiro, sem prejuizo da
analise de crédito a ser realizada pelo agente financeiro contratante da operacao.

§ 3° Nos casos de indicacao de mutuarios de que trata o inciso |l do § 2° do caput, os critéerios
de selecao serao de responsabilidade do ente publico local parceiro.

Juros do financiamento

Art. 37. Nos casos das operagoes de financiamento a producao, a taxa nominal de juros do
financiamento fica fixada em 6% (seis por cento) ao ano, acrescida do diferencial de juros em favor do
agente financeiro, limitado, nominalmente, a 2% (dois por cento) ao ano.

Art. 38. Nos casos das operagdes de financiamento com mutuarios pessoas fisicas, as taxas
nominais de juros do financiamento ficam fixadas:

| - conforme tabela abaixo, para operacdes com proponentes cuja renda familiar mensal bruta
esteja limitada a R$ 4.400,00 (quatro mil e quatrocentos reais).

Renda familiar mensal bruta 2023 | A partir de 2024
limitada a R$ 2.400,00 4,02%  3,80%
de R$ 2.400,01 a R$ 3.000,00|4,02% | 3,80%
de R$ 3.000,01 a R$ 3.700,00 | 4,02% | 3,84%
de R$ 3.700,01 a R$ 4.400,00 |4,84% | 4,84%

Il - em 6% (seis por cento) ao ano, para operacdes com proponentes cuja renda familiar mensal
bruta seja superior a R$ 4.400,00 (quatro mil e quatrocentos reais).

§ 1° Nos casos de financiamentos destinados a titulares de conta vinculada, com no minimo 3
(trés) anos de trabalho sob o regime do FGTS, as taxas nominais de juros de que trata o caput serao
reduzidas em 0,5% (cinco décimos por cento) ao ano, conforme disposto no art. 32, § 1°, da Resolucao
CCFGTS n. 702, de 2012.

§ 2° As taxas nominais de juros de que trata o caput serao acrescidas do diferencial de juros, em
favor dos agentes financeiros, de até 2,16% (dois inteiros dezesseis décimos por cento) ao ano, conforme
disposto no art. 37, inciso |, da Resolugao CCFGTS n. 702, de 2012.

Remuneragao dos agentes financeiros

Art. 39. Em acréscimo ao diferencial de juros, de que trata o art. 37 e 0 § 2° do art. 38, ficam os
agentes financeiros autorizados a cobrar:

| - nas operacgdes de financiamento com mutuarios pessoas fisicas, as taxas previstas nos artigos
38, 39 e 41 da Resolucao CCFGTS n. 702, de 2012;
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Il - nas operagdes de financiamento com mutuarios pessoas juridicas, as taxas previstas no art.
40 da Resolucao CCFGTS n. 702, de 2012.

§ 1° O valor maximo da remuneracao estabelecida pelo inciso | do art. 40 da Resolugao CCFGTS
n. 702, de 2012, sera estabelecido pelo Agente Operador.

§ 2° Fica expressamente vedada a cobranca de outras taxas e tarifas, a qualquer titulo, ausentes
de previsao concedida pelo Conselho Curador do FGTS, nos termos do art. 5°, inciso VIII, da Lei n. 8.036, de
1990.

Sistemas e prazos de amortizagao

Art. 40. As operacgoes de financiamento adotarao sistema de amortizacao livremente pactuado
entre o Agente Operador e os agentes financeiros e entre estes ultimos e seus respectivos mutuarios.

Paragrafo unico. Os agentes financeiros deverao oferecer aos mutuarios ao menos duas opgoes
de sistemas de amortizagao, 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. 41. Os contratos de financiamento deverao prever atualizagao mensal pelo mesmo indice
utilizado para correcao dos saldos das contas vinculadas do FGTS.

Art. 42. O valor presente do fluxo futuro das prestagcdes, compostas de amortizagao do principal
e juros, deve ser calculado com a utilizagao 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. 43. Ficam definidos os prazos maximos de amortizagao:

| - conforme estabelecido pelo inciso IV, do art. 9° da Lei n. 8.036, de 1990, para as operacoes
de financiamento com mutuarios pessoas fisicas; e

Il - 96 (hoventa e seis) meses para as operacoes de financiamento com mutuarios pessoas
juridicas no ambito do programa Apoio a Produgao.

Paragrafo unico. Nas operacdes de financiamento a producao, o prazo de amortizagcao se
iniciara a partir do més subsequente ao do término do prazo de caréncia, independentemente da
comercializagao das unidades habitacionais.

Garantias

Art. 44. Os programas de que trata o art. 1° admitem as garantias previstas no inciso | do art. 9°
da Lei n. 8.036, de 1990, e nas Resolucdes CCFGTS n. 381, de 2002, e n. 435, de 2003, a critério do Agente
Operador.

Seguros

Art. 45. As operacgoes 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).

§ 1° E dispensada a contratagdo do seguro de que trata o inciso Il do caput nos casos de
financiamento que se enquadrem na modalidade destinada a aquisicao de material de construcao.

§ 2° E vedada a cobranga, pelos agentes financeiros, dos prémios relativos aos seguros de que
trata o caput nos casos de adogao da Taxa de Risco de Crédito de que trata o art. 41 da Resolucao CCFGTS
n. 702, de 2012.

§ 3° Para cumprimento da exigéncia disposta no caput, os agentes financeiros, respeitada a livre
escolha do mutuario, deverao:

| - disponibilizar, na qualidade de estipulante e beneficiario, quantidade minima de apodlices
emitidas por entes seguradores diversos; e
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Il - aceitar apolices 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 apoélices
direcionadas a operagoes da espécie.

Art. 46. As operagdes de financiamento que envolvam a aquisicao de unidades habitacionais
novas, por meio do programa Apoio a Producao de Habitagcdes, a modalidade operacional construcao de
unidades habitacionais, no ambito do programa Carta de Credito Associativo, e a modalidade aquisicao de
unidade habitacional nova, nho ambito do programa Carta de Credito Individual, contarao com cobertura
securitaria para garantia do atendimento de manutencdes corretivas pos entrega ou de responsabilidade
civil, profissional e material, conforme o caso, que contemple, além das coberturas ja exigidas pelos
agentes financeiros, as seguintes:

| - impermeabilizacao e infiltragoes; e
Il - trincas e fissuras superficiais em estruturas principais e periféricas.

§ 1° Cabera ao Agente Operador a definicao de importancia segurada compativel com as
coberturas ja existentes, ampliadas pelas coberturas de que trata o caput.

§ 2° A apolice de que trata o caput devera ser emitida por companhia seguradora autorizada a
funcionar pela Superintendéncia de Seguros Privados (SUSEP) e nao eximira as pessoas fisicas ou as
pessoas juridicas do ramo da construcao civil de suas responsabilidades, impostas por lei.

§ 3° A comprovacao da contratacao da apolice de que trata o caput sera exigida no ato da
contratacao das:

| - operagodes de financiamento a producao do programa Apoio a Producao de Habitagdes e da
modalidade operacional de que trata o inciso | do art. 11 referente ao programa Carta de Crédito
Associativo; e

Il - operagdes de aquisicao de unidades habitacionais novas por pessoas fisicas no ambito do
programa Carta de Credito Individual.

§ 4° A critério da pessoa juridica do ramo da construgao civil responsavel pela producao da
unidade habitacional, a contratacao das coberturas securitarias previstas no caput podera ser substituida
por apolice de Seguro de Danosa Estruturais (SDE).

§ 5° A apolice de SDE de que trata o § 4° devera:
| - cumprir todas as coberturas minimas estabelecidas pelas normas exaradas pela SUSEP;

Il - abranger, no minimo, os danos materiais decorrentes de defeitos ou vicios construtivos que
afetem a fundacao, os pilares, as vigas, as lajes suspensas, as paredes ou outros elementos estruturais que
comprometam a resisténcia ou a estabilidade mecanica da edificacao ou unidade habitacional,

[ll - ser suficiente para efetivar a indenizagao por danos estruturais causados na edificacao ou
unidade habitacional, por vicios ou defeitos, em importancia, no minimo, igual ao valor do custo de
construcao do edificio ou da construcao relevante e das areas de uso comum, em caso de unidades em
condominio;

IV - estar vigente a partir da conclusao da producao do empreendimento ou da unidade
habitacional, pelo periodo minimo de 5 (cinco) anos;

V - abranger as coberturas securitarias adicionais de que tratam os incisos | e Il do caput, para
as quais serao observados os prazos de vigéncia, conceitos e definicoes técnicas previstos nas respectivas
normas técnicas (NBR) da Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT); e

VI - garantir a indenizacao dos danos materiais causados por vicios ou defeitos que afetem os
elementos de acabamento ou terminacao da obra.

§ 6° A pessoa juridica do ramo da construgcao civil, contratante da apolice de SDE, sera
beneficidria do seguro até que a unidade habitacional seja comercializada, momento a partir do qual as
pessoas fisicas adquirentes da unidade habitacional serao beneficiarias.

§ 7° Excetuam-se a exigéncia de que trata o caput as operacoes de financiamento com pessoas
fisicas ou juridicas:
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| - contratadas ate 15 de novembro de 2022; ou

Il - cujo alvara de construgcao tenha sido expedido por orgao publico competente até 31 de
dezembro de 2021.

Desembolsos

Art. 47. Os desembolsos observarao cronograma fisico-financeiro, integrante do contrato de
financiamento, admitidas antecipacdes na forma que vier a ser regulamentada pelo Agente Operador.

Paragrafo unico. Verificada, na fase de desembolso, situacdao de irregularidade do(s)
responsavellis) pela execucao das obras, pessoas fisicas ou juridicas, pela entidade representativa do
grupo associativo, ou mutuario, perante o FGTS, o Agente Operador adotara as medidas a seguir
especificadas, prioritariamente na ordem em que se encontram dispostas:

| - desembolso da parcela corrente, condicionando a proxima liberagao a regularizagao das
pendéncias;

Il - desembolso de parcela mediante compensacao com débitos relativos ao retorno ou ao
recolhimento de contribuicdes ao FGTS;

[l - desembolso bloqueado com prazo para regularizacao da pendéncia; ou

IV - outras, que conjuguem, no menor espaco de tempo, o andamento das obras com a
regularizacao das pendéncias.

Art. 48. Para a realizacao do desembolso da primeira parcela relativa a execucao de obra, é
obrigatoéria a apresentacao ao agente financeiro do recibo de comunicagcao do Sistema de Comunicagao
Prévia de Obras (SCPO), disponivel no sitio eletrénico do Ministério do Trabalho e Previdéncia, de que
tratam a Resolucao CCFGTS n. 868, de 2017, e a Instrucao Normativa n. 2, de 2018, do Ministério das
Cidades.

Prazo de caréncia

Art. 49. O prazo de caréncia sera equivalente ao prazo previsto para execucao das obras e
servicos, limitado a:

| - 24 (vinte e quatro) meses, nos casos de operagdes do Programa Carta de Creédito Individual; e

Il - 36 (trinta e seis) meses, nos casos de operacoes dos Programas Carta de Crédito Associativo
e Apoio a Producao de Habitagoes.

§ 1° Ficam admitidas prorrogacoes do prazo de caréncia originalmente pactuado, a critério do
Agente Operador, desde que observado o limite maximo de 36 (trinta e seis) meses.

§ 2° Nos casos de empreendimentos do Programa Apoio a Producao de Habitagcdes que contem
com unidades ja alienadas, a prorrogacao do prazo de caréncia fica condicionada a:

| - apresentagcao de documento que comprove a notificacao ou anuéncia prévia e formal de
todos os adquirentes ou da comissao de representantes, composta de pelo menos 3 (trés) adquirentes,
conforme previsto no art. 50 e observado o inciso | e, conforme o caso, os incisos IV e V do art. 43 da Lei n.
4591, de 16 de dezembro de 1964; e

Il - concessao de igual periodo de prorrogacao de caréncia aos contratos de financiamento a
pessoas fisicas, quando existentes.

§ 3° Nos casos de comercializagcao de unidades habitacionais em produgao, sem o aporte de
recursos do FGTS, fica admitida a prorrogacao de prazo de caréncia para os contratos de financiamento a
pessoas fisicas.

§ 4° O prazo de caréncia de que trata o inciso | do caput nao € aplicavel as modalidades de que
tratam os incisos | e VIl do art. 9°.

Art. 50. As solicitagdes de prorrogacao de caréncia serao submetidas, pelos agentes financeiros,
ao Agente Operador.

Paragrafo unico. Serao passiveis de autorizagcao as solicitacdoes de prorrogacao de caréncia
justificadas, exclusivamente, por problemas de natureza técnico-operacional que impecam a execugao das
obras dentro do prazo originalmente pactuado.
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CAPITULO VII
DESCONTOS

Art. 51. Serao concedidos descontos as pessoas fisicas com renda familiar bruta mensal limitada
a R$ 4.400,00 (quatro mil e quatrocentos reais) destinados:

| - & reducao do valor das prestagoes, nos termos do art. 29 da Resolucao CCFGTS n. 702, de
2012; ou

Il - ao pagamento de parte da aquisicao ou construgao do imével, nos termos do art. 30 da
Resolucao CCFGTS n. 702, de 2012.

Paragrafo unico. Os descontos serao concedidos e desembolsados na forma regulamentada
pelo Agente Operador.

Art. 52. O desconto para fins de reducao no valor das prestacoes € representado pela cobertura
da remuneragao dos agentes financeiros, equivalente ao somatorio dos valores a seguir discriminados:

| - diferencial de juros, de que trata o § 2° do art. 38, calculado com base no fluxo tedrico do
financiamento, pelo prazo da operagao, nas condicoes e limites percentuais anuais dispostos a seguir,
conforme anexo |, inciso |, da Resolucao CCFGTS n. 702, de 2012.

Renda familiar mensal bruta | 2023 A partir de 2024
NeNE|CO SeSE|NeNE CO,SeSE
limitada a R$ 2.400,00 143% 118% 121% |0,96%

de R$ 2.400,01 a R$ 3.000,00 | 0,93% |0,68% 0.71% |0,46%
de R$ 3.000,01a R$ 3.700,00 |0,18% | 0,18% 0,00% |0,00%
de R$ 3.700,01 a R$ 4.400,00 |0,00% | 0,00% 0,00% | 0,00%

Il - taxa de administracao, de que trata o art. 38 da Resolugao CCFGTS n. 702, de 2012, nos
casos de financiamentos concedidos a pessoas fisicas com renda familiar mensal bruta limitada a R$
2.600,00 (dois mil e seiscentos reais), conforme art. 29, inciso Il, da Resolugao CCFGTS n. 702, de 2012.

Art. 53. O valor do desconto para fins de pagamento de parte da aquisicao ou construcao do
imovel esta limitado, individualmente, a R$ 47.500,00 (quarenta e sete mil e quinhentos reais), nos termos
do inciso | do art. 30 da Resolucao CCFGTS n. 702, de 2012, e sera calculado de acordo com a formula a
seguir especificada:

D = Frenda X (1 + (FD/R + FDfin + FUH)/100) X Fpop

Onde:

D: valor do desconto para fins de pagamento de parte da aquisicao ou construgao do imovel;
Frenda: Fator renda familiar mensal bruta do beneficiario;

FD/R: Fator comprometimento despesa/renda médio da unidade federada;

FDfin: Fator demanda de recursos pela familia frente ao valor de venda ou investimento do
imovel objeto do financiamento;

FUH: Fator caracteristicas da unidade habitacional;
Fpop: Fator recorte populacional.

§ 1° O Fator renda familiar mensal bruta do beneficiario sera calculado de acordo com a formula
a seguir especificada:

Frenda = a"(R - RDmax)? + b*(R - RDmax) + Dmax
Sendo:

a=-b /(2" (RDmin - RDmax))

b = (2"Dmax’(Dmin/Dmax - 1)) / (RDmin - RDmax)
Onde:

R: Renda familiar mensal bruta do beneficiario;
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Dmax: Valor limite maximo de desconto atribuido ao parametro, equivalente a R$ 32.750,00
(trinta e dois mil, setecentos e cinquenta reais);

Dmin: Valor limite minimo de desconto atribuido ao parametro, equivalente a R$ 1.900,00 (um
mil € novecentos reais);

RDmax: Valor limite maximo da renda familiar mensal bruta do beneficiario correspondente ao
Dmax, equivalente a R$ 1.650,00 (um mil quatrocentos e cinquenta reais);

RDmin: Valor limite minimo da renda familiar mensal bruta do beneficiario correspondente ao
Dmin equivalente a R$ 3.700,00 (trés mil, trezentos e cinquenta reais).

§ 2° O Fator comprometimento despesa/renda méedio da unidade federada sera definido pelos
valores indicados na tabela a seguir:

Regiao Unidade Federada | FD/R
Centro-Oeste | DF 717
GO -0,68
MS -3,49
MT -0,13
Nordeste AL -8,14
BA -5,03
CE -7.87
MA 0,69
PB -6,78
PE -5,31
Pl -8,13
RN 0,58
SE -6,18
Norte AC 3,44
AM 0,56
AP 10
PA 5,45
RO -10
RR -4,83
TO -317
Sudeste ES -51
MG -5,68
RJ -178
SP 2,07
Sul PR -513
RS -1,09
SC 4,58

§ 3° O Fator demanda de recursos pela familia frente ao valor de venda ou investimento do
imovel objeto do financiamento sera calculado de acordo com a formula a seguir especificada:

FDfin = 10 - 40 " ((Dfin/VVI) - 0,5)

Sendo:

Dfin = 0,25 * R " (((1+)360- 1)/((1+))360 7))

Onde:

R: Renda familiar mensal bruta do beneficiario;

J: juros mensais do sistema FGTS;
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VVI: Valor de venda ou investimento do imével objeto do financiamento, limitado a 675%
(sessenta e sete inteiros e cinco décimos por cento) dos limites de valor de venda ou investimento do
imovel estabelecidos pelo art. 20 da Resolugao CCFGTS n. 702, de 2012.

§ 4° O Fator caracteristicas da unidade habitacional sera calculado de acordo com as formulas a
seguir especificadas, conforme tipo do imoével objeto do financiamento:

| - apartamento:

FUH =10 " (A - 39)/(59 - 39)
Il - casa:

FUH =10 * (A - 46)/(66 - 46)
Onde:

A: area real privativa coberta-padrao do imovel, nos termos da NBR 12.721/2006, para unidades
habitacionais em regime de propriedade condominial, e area construida, descontadas as areas de padrao
diferente, projecdes de beirais e garagens, para unidades habitacionais isoladas.

§ 5° O Fator recorte populacional sera definido pelos valores indicados na tabela a seguir:

Recorte Populacional/Territorial SEIIDQJ gUll\EicES g:eiggggle:)s’te ngélee gte
Capitais estaduais classificadas pelo IBGE como

metropoles. 12 12 11 11
Demais capitais estaduais € municipios com populacao

maior ou igual a 250 115 1115 11 11

(duzentos e cinquenta) mil habitantes classificados pelo
IBGE como capital regional.

Municipios com populagao maior ou igual a 100 (cem) mil
habitantes integrantes das Regidoes Metropolitanas das

capitais estaduais, de Campinas/SP, da Baixada Santista e
das Regides Integradas de

Desenvolvimento - RIDE de capital.

Municipios com populagao igual ou maior que 100 (cem)
mil habitantes. 1 1 0,90 0,90

Municipios com populacao menor que 100 (cem) mil
habitantes integrantes das Regides Metropolitanas das

capitais estaduais, de Campinas/SP, da Baixada Santista e
das RIDE de capital.

Municipios com populagcao menor que 250 (duzentos e
cinquenta) mil habitantes classificados pelo IBGE como
capital regional.

Municipios com populagao maior ou igual a 50 (cinquenta)

mil habitantes e menor que 100 (cem) mil habitantes. 080 080 0.80 0.80
Municipios com populagao maior ou igual a 20 (vinte) mil

habitantes e menor que 50 (cinquenta) mil habitantes. 070 1070 0.70 0.70
Demais municipios. 0,70 0,70 0,70 0,70

§ 6° Os fatores de que tratam os paragrafos 2°, 3° e 4° do caput terao peso limitado a 10 (dez)
pontos cada um, sendo que a pontuagao referente ao fator de que trata o § 4° do caput variara apenas
positivamente.

§ 7° No caso de operagoes de financiamento de imoéveis prontos comercializados no ambito do
Programa Carta de Crédito Individual, o desconto de que trata o caput sera limitado aos valores indicados
na tabela a seguir:

DF, Sul Centro-

: o ' Norte e
Recorte Populacional/Territorial RJe |ESe |Oeste
SP MG | (exceto DF) 'Nordeste
Capitais estaduais classificadas pelo IBGE como metropoles. 162 |162 |149 1,49

Demais capitais estaduais e municipios com populagao maior ou
igual a 250 (duzentos e cinquenta) mil habitantes classificados 155 |155 149 149
pelo IBGE como capital regional.
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Municipios com populagao maior ou igual a 100 (cem) mil
habitantes integrantes das Regioes Metropolitanas das capitais
estaduais, de Campinas/SP, da Baixada Santista e das Regioes
Integradas de Desenvolvimento - RIDE de capital.

Municipios com populacao igual ou maior que 100 (cem) mil
habitantes. 135 135 [122 122

Municipios com populacao menor que 100 (cem) mil habitantes
integrantes das Regioes Metropolitanas das capitais estaduais, de
Campinas/SP, da Baixada Santista e das RIDE de capital.

Municipios com populacao menor que 250 (duzentos e cinquenta)
mil habitantes classificados pelo IBGE como capital regional.

Municipios com populagao maior ou igual a 50 (cinquenta) mil

habitantes e menor que 100 (cem) mil habitantes. 108 |108 108 1.08
Municipios com populagao maior ou igual a 20 (vinte) mil

habitantes e menor que 50 (cinquenta) mil habitantes. 095 1095 1095 0.95
Demais municipios. 095 095 |0,95 0,95

Art. 54. O desconto de que trata o art. 53 sera reduzido nos percentuais e situagoes seguintes:

| - 20% (vinte por cento), para operagdes de financiamento enquadradas na modalidade de
construcao em terreno proprio do beneficiario, exceto quando doado pelo poder publico local;

II - 50% (cinquenta por cento), para operagdes de financiamento com pessoas fisicas que
componham familia unipessoal,

[l - 50% (cinquenta por cento), no caso de operagdes de aquisicao de imoveis retomados pelos
agentes financeiros; e

IV - 70% (setenta por cento), para operacdes de aquisicao de imoveis usados, situagao em que o
desconto sera destinado, exclusivamente, a pessoas fisicas com renda familiar bruta mensal limitada a R$
2.400,00 (dois mil e quatrocentos reais).

§ 1° O redutor de que trata o inciso Il podera ser aplicado de forma cumulativa aos demais.

§ 2° Caracteriza-se como familia unipessoal aquela composta por um unico individuo que nao
possua dependentes.

§ 3° O redutor de que trata o inciso Ill do caput devera ser aplicado a imoveis que atendam aos
seguintes critérios:

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

Il - imoveis desembaracados judicialmente.

§ 4° Na hipotese de nao atendimento aos critérios definidos no § 3° do caput aplicar-se-a aos
imoéveis retomados a redugao percentual disposta no inciso IV do caput.

Art. 55. Nos casos de transferéncia ou liquidacao antecipada do contrato de financiamento, o
mutuario devera restituir o desconto concedido ao FGTS, nos termos do art. 31 da Resolucao CCFGTS n.
702, de 2012.

§ 1° O desconto de que trata o inciso | do art. 51 sera restituido na forma regulamentada pelo
Agente Operador.

§ 2° O desconto de que trata o inciso Il do art. 51 sera restituido de forma proporcional ao prazo
de antecipacao, de acordo com a formula a seguir especificada:

R=I(D/60)"Pl"F

Onde:

R: Valor do desconto a ser restituido;

D: Valor do desconto originalmente concedido;

P: Numero de prestagdes antecipadas, limitado a 602 (sexagésima) prestacao;
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F: Taxa Referencial (TR) acumulada entre a data de assinatura do contrato de financiamento e a
data de solicitacao da quitacao antecipada.

§ 3° A restituicao do desconto de que trata o § 2° do caput sera aplicada nos cinco primeiros
anos de vigéncia do contrato de financiamento.

Art. 56. Nos casos de amortizacao extraordinaria ou de reducao de prazo de amortizacao, o
mutuario devera restituir o desconto concedido ao FGTS, nos termos do art. 31 da Resolugcao CCFGTS n.
702, de 2012.

§ 1° O desconto de que trata o inciso | do art. 51 sera restituido na forma regulamentada pelo
Agente Operador.

§ 2° O desconto de que trata o inciso Il do art. 51 sera restituido de acordo com a formula a
seguir especificada:

Dv = [(AE/VF)'DI'F

Onde:

Dv: Valor do desconto a ser devolvido;
AE: Valor da amortizacao extraordinaria;
VF: Valor do financiamento concedido;
D: Valor do desconto concedido; e

F: Taxa Referencial (TR) acumulada entre a data de assinatura do contrato de financiamento e a
data do evento.

§ 3° A restituicao do desconto de que trata o § 2° do caput sera aplicada nos cinco primeiros
anos de vigéncia do contrato de financiamento.

Art. 57. Nos casos de vencimento antecipado da divida, os descontos de que tratam os incisos |
e Il do art. 51 serao restituidos na forma regulamentada pelo Agente Operador, nos termos do art. 31 da
Resolucao CCFGTS n. 702, de 2012.

CAPITULO VIII
DISPOSICOES FINAIS

Art. 58. O acompanhamento e certificacao de conclusao das obras e servicos contratados, bem
como a verificagao do cumprimento de todas as exigéncias técnicas e legais dispostas nesta Instrugcao
Normativa observarao regulamentagao a ser estabelecida pelo Agente Operador.

Art. 59. O Agente Operador encaminhara ao Gestor da Aplicacao dados e informagdes que
permitam a realizagao de avaliacao do programa o acompanhamento da execucao orcamentaria.

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. 60. Considera-se lote urbanizado de interesse social a fragcao ideal de uma area cujo valor
de avaliagao corresponda até o valor maximo adotado em territorio nacional para financiamento
concedido com recursos do FGTS para habitagao popular e que esteja sendo adquirido por familias com
renda mensal bruta de até R$ 4.400,00 (quatro mil e quatrocentos reais).

Art. 61. As taxas nominais de juros de que trata o inciso Il do art. 38 ficam fixadas em 5,5% a.a. até
30 de junho de 2023, nos termos do art. 2° da Resolucao CCFGTS n° 1.009, de 13 de setembro de 2021,
com redacgao dada pela Resolucao CCFGTS n° 1.061, de 16 de dezembro de 2022.

Art. 62. Ficam revogados:

| - os seguintes atos do Ministério do Desenvolvimento Regional:
a) Instrucao Normativa n. 42, de 15 de outubro de 2021,

b) Instrucao Normativa n. 56, de 29 de dezembro de 2021,

c) Instrucao Normativa n. 2, de 21 de fevereiro de 2022;
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d) Instrucao Normativa n. 7, de 22 de margo de 2022,

e) Instrucao Normativa n. 12, de 11 de abril de 2022;

f) Instrucao Normativa n. 15, de 29 de abril de 2022;

g) Instrugao Normativa n. 20, de 26 de maio de 2022; e
h) Instrucao Normativa n. 42, de 1° de dezembro de 2022.

Il - os artigos 2° e 3° da Instrugao Normativa n. 26, de 14 de julho de 2022, do Ministério do
Desenvolvimento Regional; e

Il - o art. 2° da Instrucao Normativa n. 31, de 14 de setembro de 2022, do Ministério do
Desenvolvimento Regional.

Art. 63. Esta Instrucao Normativa entra em vigor em 1° de janeiro de 2023.

DANIEL DE OLIVEIRA DUARTE FERREIRA

Este conteudo nao substitui o publicado na versao certificada.
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