MINISTERIO DO DESENVOLVIMENTO REGIONAL

INSTRUCAO NORMATIVA N2 41, DE 15 DE OUTUBRO DE 2021

(PUBLICADA NO DOU N2 195-B, EM 15 DE OUTUBRO DE 2021, SEGAO 1, PAGINAS 1 E 2)
(ALTERADA PELA INSTRUGCAO NORMATIVA N. 26, DE 14 DE JULHO DE 2022,
INSTRUGAO NORMATIVA N. 31, DE 14 DE SETEMBRO DE 2022 E

INSTRUGAO NORMATIVA N. 49, DE 20 DE DEZEMBRO DE 2022).

VERSAO COMPILADA

Regulamenta o Programa Especial de Crédito
Habitacional ao Cotista do Fundo de Garantia
do Tempo de Servico - Pré-Cotista.

O MINISTRO DE ESTADO DO DESENVOLVIMENTO REGIONAL, no uso das
atribuicdes que Ihe conferem os incisos | e Il, paragrafo Unico, art. 87 da Constituicdo Federal
de 1988, 0 art. 42 e 0 art. 62 da Lei n. 8.036, de 11 de maio de 1990, o art. 29, Secdo VI, Capitulo
Il da Lei n. 13.844, de 18 de junho de 2019, o art. 12, Anexo | do Decreto n. 10.773, de 23 de
agosto de 2021, RESOLVE:

Art. 12 Fica aprovada, na forma do Anexo, a regulamentacdao do Programa Especial de Crédito
Habitacional ao Cotista do Fundo de Garantia do Tempo de Servico - Pré-Cotista, de que trata a
Resolucdo n. 542, de 30 de outubro de 2007, do Conselho Curador do Fundo de Garantia do
Tempo de Servico - FGTS.

Art. 22 Ficam revogados os seguintes atos do Ministério do Desenvolvimento Regional:
| — Instrugdo Normativa n. 12, de 30 de maio de 2014;
Il — Instrugdao Normativa n. 27, de 11 de outubro de 2016;
lIl — Instru¢ao Normativa n. 32, de 28 de dezembro de 2016;
IV — Instrucdo Normativa n. 9, de 20 de janeiro de 2017,
V — Instrucdao Normativa n. 24, de 29 de junho de 2017; e
VI —art. 72 da Instrugao Normativa n. 44, de 21 de dezembro de 2020.

Art. 32 Esta Instrucdo Normativa entra em vigor na data da sua publicacao.



ROGERIO MARINHO

ANEXO

1. OBJETIVO

O Programa Especial de Crédito Habitacional ao Cotista do Fundo de Garantia do Tempo de
Servigo - PRO-COTISTA destina-se, exclusivamente, a trabalhadores titulares de conta vinculada
do Fundo de Garantia do Tempo de Servigo - FGTS, observadas as condi¢des do Sistema
Financeiro da Habitagdo - SFH e de utilizagdo dos recursos do FGTS para aquisi¢cao de moradia
prépria, previstas em Lei.

1.1 As operagdes de crédito no dmbito do PRO-COTISTA serdo contratadas sob a forma
individual, exclusivamente.

1.2 Ficam admitidos financiamentos para imdveis urbanos ou rurais.

1.3 E vedada a concessdo dos descontos destinados aos financiamentos a pessoas fisicas,
previstos nos artigos 29 e 30 da Resolucdo do Conselho Curador do FGTS - CCFGTS n. 702, de 4
de outubro de 2012, independentemente da renda familiar mensal auferida pelo proponente
ao financiamento.

2. MODALIDADES

O PRO-COTISTA sera operado por intermédio das seguintes modalidades:

a) aquisicdo de unidade habitacional: modalidade que objetiva a aquisicdo de unidade
habitacional, nova ou usada, dotada de padrdes minimos de salubridade, seguranca e
habitabilidade; e

b) construcao de unidade habitacional: modalidade que objetiva a execucdo de obras e
servicos que resultem na producdo de unidade habitacional dotada de padrées minimos de
salubridade, seguranca e habitabilidade, sendo admitido, a critério do proponente, o
financiamento para aquisicao do terreno. (Redacio dada pela IN n2 31, de 14/09/2022)

2.1 E vedada a contratacdo cumulativa das modalidades operacionais, admitida apenas uma
operacao de crédito ativa por proponente.

2.2 Os padrdes minimos de salubridade, seguranca e habitabilidade serdao representados por
solucdes de abastecimento de agua, esgotamento sanitario e energia elétrica, bem como por
especificacdes técnicas que garantam a seguranca da edificacdo, em conformidade com as
respectivas posturas municipais.

2.3 Em conformidade com o § 52 do art. 13 da Resolugdo n. 4.676, de 2018, do Conselho
Monetario Nacional, considera-se unidade habitacional nova, para fins desta Instrucao
Normativa, o imdvel que:

a) esteja em fase de producdo; ou



b) tenha até 180 (cento e oitenta) dias de “habite-se”, ou documento equivalente, expedido
por 6rgao publico competente, ou, nos casos de prazo superior, se ndo tiver sido
habitado ou alienado.

2.4 A unidade habitacional destinar-se-a exclusivamente ao uso residencial.

2.4.1 Nos casos de financiamentos vinculados a imdveis cujo valor de avaliacdo ndo ultrapasse
os limites estabelecidos pelo art. 20 da Resolucdo CCFGTS n. 702, de 2012, fica admitida a
utilizacdo de parte da unidade habitacional para fins laborais, se permitido pelas posturas
municipais.

3. ORIGEM, ALOCAGAO E REMANEJAMENTO DE RECURSOS

O PRO-COTISTA utilizarad recursos do Plano de Contratacdes e Metas Fisicas do Orcamento
Operacional do FGTS em vigor.

3.1 Os recursos destinados ao PRO-COTISTA serdo alocados entre regides geograficas, em favor
dos agentes financeiros habilitados pelo Agente Operador, por intermédio de contratos de
empréstimo.

3.1.1 Constardo nos contratos de empréstimo cldusula prevendo a contratacdo dos
financiamentos com os mutudrios até o dia 31 de dezembro de cada exercicio orcamentadrio.

3.1.2 O Agente Operador observara os critérios de alocagao de recursos previstos anualmente
na regulamentacao especifica de execucdo orcamentaria.

4. PROCESSO DE ENQUADRAMENTO DE PROPOSTAS DE OPERACAO DE CREDITO

O processo de enquadramento de propostas de operacdo de crédito, apresentadas no ambito
do PRO-COTISTA, observard os critérios a seguir especificados, de acordo com a modalidade
operacional pretendida:

a) atendimento ao objetivo do programa e observancia das condi¢des operacionais
definidas no item 6 deste Anexo;

b) verificacdo da existéncia de compatibilidade entre o valor do financiamento solicitado e
a capacidade de pagamento do proponente ao crédito;

c) idoneidade cadastral do(s) responsdvel(is) pela execucdo das obras, pessoas fisicas ou
juridicas, vedada a contratacao de operagdes de crédito, de empréstimo ou financiamento,
nos casos em que seja verificada, pelo Agente Operador, situagao irregular perante o FGTS
ou com restricdo no Cadastro Informativos dos Créditos ndo Quitados do Setor Publico
Federal - CADIN;

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

e) os projetos de construcdo deverdo prever, quando possivel, ampliacdo da unidade
habitacional a ser produzida;

f) atendimento as diretrizes do Programa Brasileiro de Qualidade e Produtividade - PBQP-
H, da Secretaria Nacional de Habitacdo do Ministério do Desenvolvimento Regional, no que
se refere a qualificacdo de empresas construtoras a serem eventualmente contratadas; e



g) o imovel objeto do financiamento devera estar situado em local proprio para uso
residencial, na forma legislacdo local em vigor, e ser de propriedade e posse do proponente
ao crédito.

4.1 PRE-REQUISITOS DO PROPONENTE

Serdo proponentes de operacdes de crédito, apresentadas no ambito do PRO-COTISTA,
exclusivamente, os trabalhadores titulares de conta vinculada do FGTS que se enquadrem,
cumulativamente, nas seguintes condic¢des:

a) contem com, no minimo, 3 (trés) anos de trabalho sob o regime do FGTS, na mesma
empresa ou em empresas diferentes;

b) apresentem contrato de trabalho ativo ou saldo em conta vinculada do FGTS, na data de
concessao do financiamento, correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do valor
da avaliacdo do imovel;

c) ndo sejam detentores de outro financiamento concedido no ambito do SFH em qualquer
parte do territorio nacional; e

d) ndo sejam proprietdrios, promitentes compradores ou arrendatdrios de imédvel
residencial no municipio de residéncia ou onde exerga sua ocupagao principal.

4.1.1 Excetuam-se dos pré-requisitos estabelecidos nas alineas "c" e "d" do subitem 4.1, deste
Anexo, os contratos de financiamento destinados a construcao de residéncia do proponente,
em lote urbanizado originalmente financiado que seja seu Unico imével.

4.2 As propostas ndao enquadradas serdao imediatamente devolvidas aos proponentes,
acompanhadas de justificativa do ndo enquadramento.

4.3 As propostas consideradas enquadradas passam, em seguida, as etapas de hierarquizagao
e selegao.

4.4 Fica o Agente Operador responsavel pela execugdo do processo de enquadramento de
propostas, admitida sua delegacdo aos Agentes Financeiros por ele habilitados a participar do
programa.

5. PROCESSOS DE HIERARQUIZACAO E SELEGAO E CONTRATACAO DE PROPOSTAS DE
OPERAGAO DE FINANCIAMENTO

Os processos de hierarquizacdo e selecdo de propostas de operacdo de
financiamento consistem em ordenar, a partir do atendimento aos critérios definidos neste
item, e eleger, até o limite de recursos orcamentarios alocados ao programa, por regides do
territério nacional, as propostas consideradas prioritdrias.

5.1 Serdo consideradas prioritarias as propostas que preencham a maioria dos seguintes
critérios:

a) sejam destinadas a familias cuja renda nao ultrapasse os limites estabelecidos pelo art.
10, inciso |, da Resolugdo n. 702, de 2012;



b) beneficiem imdveis cujo valor de avaliagdo ndo ultrapasse os limites estabelecidos pelo
art. 20 da Resolucdo n. 702, de 2012;

c) contemplem cidad3os idosos ou deficientes ou mulheres chefes-de-familia; ou
d) apresentem maior valor de contrapartida.

5.1.1 Os critérios ora definidos sdo equivalentes entre si e, para efeito de desempate, serdo
considerados na ordem em que se encontram dispostos no subitem 5.1 deste Anexo, seguidos
ainda da ordem cronolégica de recebimento das propostas pelo Agente Financeiro.

5.2 As propostas enquadradas, hierarquizadas e selecionadas passam a fase de contratacao, na
forma definida pelo Agente Operador, observadas, de acordo com a modalidade operacional,
as condi¢cdes minimas de contratacdo dispostas no item 1 e subitens da Resolugcdo CCFGTS
n. 688, de 2012.

5.3 Fica dispensada a execucdo do processo de hierarquizacdo e sele¢do, nos casos em que o
volume de recursos referentes as propostas enquadradas seja igual ou inferior ao volume de
recursos orcamentdrios alocados ao programa, por regides do territério nacional.

5.4 Fica o Agente Operador responsavel pela execucdo dos processos de hierarquizacao e
selecdo de propostas, admitida sua delegacdo aos Agentes Financeiros por ele habilitados a
participar do programa.

6. CONDICOES OPERACIONAIS

As propostas de operacdo de crédito apresentadas no ambito do PRO-COTISTA observardo as
condi¢cOes operacionais estabelecidas neste item, além da regulamentacdo que vier a ser
definida pelo Agente Operador, no ambito de sua competéncia legal.

6.1 DEFINICOES BASICAS
O PRO-COTISTA adotara as seguintes defini¢des basicas:
a) Empréstimo: operacao de crédito entre o Agente Operador e o agente financeiro;

b) Financiamento: operacdo de crédito entre o agente financeiro e o Mutudrio, com
recursos originarios da operacdo de empréstimo;

c) Valor de Avaliacdo: equivalente ao valor de mercado do bem objeto do financiamento
definido com base em processo de avaliacdo efetuado pelo agente financeiro;

d) Agentes financeiros: instituicdes financeiras ou nao financeiras, publicas ou privadas,
definidas pelo art. 82 da Lei n. 4.380, de 21 de agosto de 1964, e previamente habilitadas
pelo Agente Operador, responsaveis pela correta aplicacdo e retorno dos empréstimos
concedidos com recursos do FGTS; e

e) Mutuarios: pessoas fisicas representadas pelos trabalhadores titulares de conta
vinculada do FGTS.

6.2 LIMITES OPERACIONAIS

As propostas de operacdo de crédito apresentadas no ambito do PRO-COTISTA observardo os
limites operacionais a seguir especificados:



a) valor de financiamento, compreendendo principal e despesas acessorias, limitado a 80%
(oitenta por cento) do valor de avaliagdo do imdvel, excetuados os casos de financiamentos
gue venham a ser contratados com a utilizacdo do Sistema de Amortizacdes Constantes -
SAC, cujo limite é fixado em 90% (noventa por cento) do valor de avaliacdo do imével; e

b) empreendimentos compostos por unidades habitacionais que possuirdo,
individualmente, valor de avaliacdo dentro dos limites fixados pelo Conselho Monetario
Nacional para as operacdes de crédito celebradas no ambito do Sistema Financeiro da
Habitacdo — SFH.

6.2.1 Em areas rurais, o valor de avaliacdo sera atribuido sem considerar o valor da gleba onde
esteja situado o imdvel.

6.2.2 Os valores de financiamento e de avaliacdo serdo estabelecidos pelos Agentes
Financeiros, observados os dispositivos estabelecidos pelo art. 12 da Resolucdo n. 4.271, de
30 de setembro de 2013, do Conselho Monetario Nacional.

6.2.3 Os custos cartordrios incorridos pelo mutudrio em decorréncia da concessdao de
financiamento para construcdo de unidade habitacional, podem ser acrescidos ao valor do
financiamento, admitido, nesses casos, valor de financiamento superior ao limite fixado pela
alinea "a" do subitem 6.2, deste Anexo, até o montante acrescido.

6.3 TAXAS DE JUROS

As operacdes de empréstimo relativas ao PRO-COTISTA serdo contratadas a taxa de juros
nominal de 6,5% (seis inteiros e cinco décimos por cento) ao ano, acrescidas da taxa de risco de
crédito a favor do Agente Operador, limitada a 0,8% (oito décimos por cento) ao ano.

6.3.1 As operacdes de financiamento relativas ao PRO-COTISTA serdo contratadas a taxa de
juros nominal de 6,5% (seis inteiros e cinco décimos por cento) ao ano, acrescida da
remunera¢do nominal maxima do Agente Financeiro de 2,16% (dois inteiros e dezesseis
décimos por cento) ao ano, perfazendo o total nominal maximo de 8,66% (oito inteiros e
sessenta e seis décimos por cento) ao ano.

6.4 REMUNERAGAO DOS AGENTES FINANCEIROS

Em acréscimo ao diferencial de juros, de que trata o subitem: 6.3.1, deste Anexo, é facultado
aos Agentes Financeiros promover a cobranca dos seguintes valores, exclusivamente:

a) valor maximo de RS 25,00 (vinte e cinco reais), referente a taxa de administracdo; e

b) valor maximo correspondente a 1,5% (um e meio por cento) do valor do financiamento,
referente a taxa de acompanhamento da operacao.

6.4.1 Fica expressamente vedada a cobranca de outras taxas e tarifas, a qualquer titulo,
ausentes de previsdo concedida pelo Conselho Curador do FGTS, nos termos do art. 59, inciso
VIIl, da Lei n2 8.036, de 11 de maio de 1990.

6.5 SISTEMAS E PRAZO MAXIMO DE AMORTIZACAO

As operacdes de crédito contratadas no ambito do PRO-COTISTA adotardo sistema de
amortizagao livremente pactuado entre o Agente Operador e os Agentes Financeiros e entre



estes ultimos e seus respectivos mutuarios, sendo obrigatorio o oferecimento, ao mutuario, do
Sistema de Amortizacdo Constante - SAC.

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

6.5.2 Além do SAC, deverd ser oferecido ao mutuario outro sistema de amortizacdo que atenda
ao disposto no subitem 6.5.1, deste Anexo, entre eles o Sistema de Amortizacdo Crescente -
SACRE e o Sistema Francés de Amortizagdo (Tabela Price).

6.5.3 As operacdes de crédito contratadas no ambito do PRO-COTISTA observardo o prazo
maximo de amortizacdo estabelecido peloinciso IV, do art. 92 da Lei n. 8.036, de 1990. (Redacio
dada pela IN n2 26, de 14/07/2022)

6.5.4 As condicOes contratuais devem prever a utilizacdo de sistemas de amortizacdo das
operacdes no ambito do SFH que assegurem a liquidacdo integral, em cada pagamento das
prestacdes devidas, dos valores relativos aos juros contratuais e a atualizacdo incidentes sobre
o saldo devedor no periodo.

6.6 ATUALIZAGCAO DO SALDO DEVEDOR

As operac¢des de crédito contratadas no ambito do PRO-COTISTA deverdo prever atualizagdo
mensal pelo mesmo indice utilizado para correcdo dos saldos das contas vinculadas do FGTS.

6.7 GARANTIAS

A critério do Agente Operador, as operacdes de crédito contratadas no ambito do PRO-COTISTA
admitem as garantias previstas no inciso |, do art. 99, da Lei n. 8.036, de 11 de maio de 1990,
com a redacdo dada pela Lei n. 9.467, de 10 de julho de 1997, e nas Resolucdes n. 381, de 12
de marco de 2002, e n. 435, de 16 de dezembro de 2003, ambas do Conselho Curador do FGTS.

6.8 SEGURO

Os financiamentos contratados no ambito do PRO-COTISTA contardo com cobertura securitaria
gue contemple, no minimo, os riscos de morte e invalidez permanente do mutuario.

6.8.1 Nas operacdes contratadas no meio rural, fica dispensada a contratacdo do seguro de
morte e invalidez permanente do mutudrio, nos casos em que estes riscos contem com outra
garantia.

6.8.2 Para cumprimento do disposto no subitem 6.8, deste Anexo, os Agentes Financeiros,
respeitada a livre escolha do mutuario, observarao o disposto no art. 79 da Lein. 11.977, de 7
de julho de 2009, com a redacdo dada pelo art. 12 da Lei n. 12.424, de 16 de junho de 2011.

6.8.3 Fica dispensada a contratacdo da cobertura securitaria, nos casos de financiamentos
enquadrados na modalidade construcdo de unidade habitacional, e que venham a ser
abrangidos, na forma do art. 28 da Lei n. 11.977, de 2009, pelo Fundo Garantidor da Habitacdo
Popular - FGHab, observado seu respectivo Estatuto.



6.9 DESEMBOLSO DO VALOR FINANCIADO

Nos casos de financiamentos enquadrados na modalidade destinada a construg¢ao de unidade
habitacional, o valor financiado sera desembolsado de acordo com cronograma fisico-
financeiro, que serd parte integrante do contrato de financiamento, admitidas antecipacdes na
forma que vier a ser regulamentada pelo Agente Operador.

6.9.1 Verificada, na fase de desembolso, situacdo de irregularidade do(s) responsavel(is) pela
execucdo das obras, pessoas fisicas ou juridicas, o Agente Operador adotara as medidas a seguir
especificadas, prioritariamente na ordem em que se encontram dispostas neste subitem:

a) desembolso da parcela corrente, condicionando a préxima liberacdo a regularizagdo das
pendéncias;

b) desembolso de parcela mediante compensacdo com débitos relativos a retorno ou a
recolhimentos de contribuicées ao FGTS;

c) desembolso bloqueado com prazo para regularizacdo da pendéncia; ou

d) outras, que conjuguem, no menor espaco de tempo, o andamento das obras com a
regularizacdo das pendéncias.

6.10 PRAZO DE CARENCIA

Nos casos de financiamentos enquadrados na modalidade destinada a construcdo de unidade
habitacional, o prazo de caréncia sera equivalente ao prazo previsto para execucdo das obras e
servicos, limitado a 24 (vinte e quatro) meses, sendo permitida sua prorrogacado por até metade
do prazo originalmente pactuado.

6.10.1 As solicitacdes de prorrogacao de caréncia serdo submetidas, pelos Agentes Financeiros,
ao Agente Operador.

6.10.2 Serdo passiveis de autorizacdo as solicitacdes de prorrogacdo de caréncia justificadas,
exclusivamente, por problemas de natureza técnico operacional que impe¢am a execuc¢ao das
obras dentro do prazo originalmente pactuado.

7. ACOMPANHAMENTO E AVALIACAO DO PROGRAMA

O Agente Operador encaminhara, trimestralmente, ao Gestor da Aplicacdo, relatério da
execucdo orcamentaria do programa.

7.1 Os relatdrios de execucdo serdo encaminhados em até 30 (trinta) dias contados a partir da
data de encerramento do trimestre de referéncia.

7.2 O Agente Operador disponibilizara ainda ao Gestor da Aplicacdo, mantendo devidamente
atualizado, o sitio eletronico https://webp.caixa.gov.br/sicnl/, para fins de acompanhamento e
avaliacdo do programa, sem prejuizo de outros dados e informacdes que venham ser a qualquer
tempo solicitados.

8. DISPOSIGAO FINAL

O acompanhamento e certificagao de conclusao das obras e servigos contratados, quando for o
caso, bem como a verificagdo do cumprimento de todas as exigéncias técnicas e legais dispostas
neste Anexo, observarao regulamentagao a ser estabelecida pelo Agente Operador



9. DISPOSICAO TRANSITORIA

As operagoes de financiamento de que trata o item 6.3.1, realizadas até 30 de junho de 2023,
serao contratadas: (Redacdo dada pela IN n2 49, de 20/12/2022)

a) a taxa de juros nominal de 5,5% (cinco inteiros e cinco décimos por cento) ao ano,
acrescida da remunera¢do nominal maxima do Agente Financeiro de 2,16% (dois inteiros
e dezesseis décimos por cento) ao ano, perfazendo o total nominal maximo de 7,66% (sete
inteiros e sessenta e seis centésimos por cento) ao ano, para operagdes de financiamento
de imdveis com valor de venda ou investimento limitado a RS 350.000,00 (trezentos e
cinquenta mil reais); e (Incluido pela IN n® 26, de 14/07/2022)

b) a taxa de juros nominal de 6% (seis por cento) ao ano, acrescida da remuneracao
nominal maxima do Agente Financeiro de 2,16% (dois inteiros e dezesseis décimos por
cento) ao ano, perfazendo o total nominal maximo de 8,16% (oito inteiros e dezesseis
décimos por cento) ao ano, para operacées de financiamento de imdveis com valor de
venda ou investimento superior a RS 350.000,00 (trezentos e cinquenta mil
reais). (Incluido pela IN n2 26, de 14/07/2022)
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