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1. ASSUNTO

Manifestacdo complementar ao Parecer de mérito n? 13/2024/CGAE/DPH/SNH/MCID
(5128354) e ressubmissdao da Portaria Minuta CGAE-DPH-MCID (5184221) que formaliza a abertura de
procedimento para a contratacdo de empreendimentos habitacionais em municipios do Estado do Rio
Grande do Sul em situacdo de emergéncia ou estado de calamidade publica reconhecido pelo Poder
Executivo Federal em 2024, no ambito da linha de atendimento de provisdo subsidiada de unidades
habitacionais novas em areas urbanas com recursos do Fundo de Arrendamento Residencial, integrante
do Programa Minha Casa, Minha Vida (MCMV-FAR), de que trata a Lei n2 14.620, de 13 de julho de 2023.

2. REFERENCIAS

2.1. Lei n2 14.133, de 12 de abril de 2021;

2.2. Decreto Legislativo n2 36, de 7 de maio de 2024;

2.3. Portaria Interministerial MCID/MF n2 6, de 6 de junho de 2024;

2.4. Parecer Juridico n. 00165/2024/CONJUR-MCID/CGU/AGU (5183977);

2.5. Parecer de mérito n2 7/2024/DHR-MCID/DPH-MCID/SNH-MCID (5111004);
2.6. Parecer de mérito n? 13/2024/CGAE/DPH/SNH/MCID (5128354);

2.7. Portaria Minuta CGAE-DPH-MCID (5177637);

2.8. E-mail sugestées CGU (5193102);

2.9. Anexo - Sugestdes CGU (5191961);

2.10. Planilha - Sugestdes CGU (5195678); e

2.11. Portaria Minuta CGAE-DPH-MCID (5184221) - Versao atual corrigida.

3. ANALISE DO MERITO

3.1. Trata-se da proposta de edicdo de ato normativo (5184221), cuja finalidade é formalizar a

abertura de procedimento para a contratacdo de empreendimentos habitacionais em Municipios
do Estado do Rio Grande do Sul em situacdo de emergéncia ou estado de calamidade publica
reconhecido pelo Poder Executivo Federal em 2024, no ambito da linha de atendimento de provisao
subsidiada de unidades habitacionais novas em areas urbanas com recursos do Fundo de Arrendamento



Residencial, integrante do Programa Minha Casa, Minha Vida (MCMV-FAR), de que trata a Lei n? 14.620,
de 13 de julho de 2023.

3.2 A primeira proposta de portaria apresentada (5177637) foi submetida a analise da
Consultoria Juridica junto ao Ministério das Cidades (CONJUR-MCID) que, em seu Parecer Juridico n.
00165/2024/CONJUR-MCID/CGU/AGU (5183977), ndo vislumbrou dbices relativas aos aspectos juridico-
formais desde que rigorosamente obsrvadas as orientagdes consignadas nos paragrafos 16, 28 e 31 da
referida manifestacao.

3.3. Paralelamente, antes mesmo do envio formal da proposta a CONJUR-MCID pela Secretaria
Nacional de Habitagdao (SNH), a Controladoria-Geral da Unido (CGU) foi instada (5193102) pela Assessoria
Especial de Controle Interno (AECI-MCID), a pedido da SNH, a manifestar-se sobre o presente ato
normativo com a finalidade de apontar consideragGes, duvidas, sugestGes, dentre outros.
Coincidentemente, a devolutiva do érgdo de controle interno se deu em 09 de julho de 2024, em
sincronia com a expedicdo da manifestacdo da consultoria juridica.

3.4. Deste modo, a presente analise complementar de mérito contemplard primeiramente as
questdoes apontadas pela CGU em sua colaboracdo (5191961) e, posteriormente, as orientacdes
apresentadas pela CONJUR-MCID em seu parecer (5183977).

SUGESTOES CGU

3.5. No que se refere ao art. 29:

Portaria Minuta:

Art. 22 S3o elegiveis a contratagdo de empreendimentos habitacionais os municipios do Estado do
Rio Grande do Sul em situacdo de emergéncia ou estado de calamidade publica que cumprirem o
fluxo previsto da Portaria Conjunta MCID/MIDR n2 01, de 24 de junho de 2024.

[...]

§ 22 Para cumprimento do disposto no § 12 do caput, o Ministério das Cidades encaminhara
periodicamente ao agente financeiro a demanda de unidades habitacionais por municipio, nos
termos do art. 82 da portaria conjunta de que trata o caput.

§ 39 Fica autorizada a apresentagdo imediata de propostas nos municipios elencados na tabela a
seguir independentemente da apresentagdo do plano de trabalho de que trata o art. 32 da Portaria
Conjunta MCID/MIDR n2 01, de 24 de junho de 2024, conforme demanda preliminar de unidades
habitacionais estabelecida, observada, para a efetiva contratagdo, a proporcionalidade de que trata
0 § 12 do caput:

Sugestao CGU:
1) Ndo é melhor qualificar como "agente financeiro do FAR" (no § 29)?
2) Nao é importante definir a periodicidade (no § 29)?

3) Quanto ao § 39, é importante, na justificativa que acompanhara a edi¢cdo da Portaria, deixar
explicito como foram definidos esses municipios e essas quantidades.

3.6. A Portaria em questdo trata exclusivamente da linha de atendimento de provisao
subsidiada de unidades habitacionais novas em areas urbanas com recursos do Fundo de Arrendamento
Residencial, integrante do Programa Minha Casa, Minha Vida (MCMV-FAR). Considerando a delimitagao
do objeto da portaria, entende-se que nao se faz necessdria a qualificacdo sugerida (item 1).

3.7. O rito estabelecido no § 22 é condicionado ao fluxo previsto no art. 82 da Portaria Conjunta
MCID/MIDR n? 1, de 24 de junho de 2024, o qual prevé que "a Secretaria Nacional de Prote¢do e Defesa
Civil, do Ministério da Integra¢dao e do Desenvolvimento Regional, encaminhara a Secretaria Nacional de
Habitacdo, do Ministério das Cidades, o plano de trabalho com a quantidade de unidades habitacionais,
enqguadradas nos termos do art. 32, os Anexos | e Il devidamente preenchidos, juntamente do parecer a
gue se refere o art. 72."

3.8. A demanda de que trata o dispositivo, portanto, depende do envio de plano de trabalho
pelo ente publico e da subsequente andlise e envio a este Ministério do quantitativo enquadrado



pela Secretaria Nacional de Protecdo e Defesa Civil. Dessa forma, este Ministério ndo possui competéncia
para regular prazos sobre esses atores. Assim, ndo se pode prever a frequéncia de envio antecipadamente
(item 2).

3.9. Por fim, reforca-se que o Parecer de mérito n? 13/2024/CGAE/DPH/SNH/MCID
(5128354) que acompanha a primeira minuta de portaria proposta (5177637) indica as justificativas para
a definicdo dos municipios e seus quantitativos de unidades habitacionais (item 3).

3.10. Em relagdo ao art. 42:

Portaria Minuta:

Art. 42 O proponente apresentara a proposta de empreendimento habitacional para analise do
agente financeiro, que contenha a seguinte documentacao:

[...]

§ 29 Fica admitida a expansdo do porte de que trata o inciso Ill do caput, limitado a 1.500 (mil e
quinhentas) unidades habitacionais, desde que em conformidade com o Plano Diretor ou legislagdo
urbanistica municipal vigente ou com anuéncia expressa do ente municipal, observada a
proporcionalidade de que trata o § 12 do art. 29.

Sugestao CGU:

Em relagao ao § 29, qual a justificativa para esse numero tao destoante do limite maximo permitido
na Portaria 725? N&o seria mais adequado uma analise e aprovagdo do Agente Operador/Financeiro
e/ou do MCidades? (ndo ha o risco de concentragdo em um Unico empreendedor?)

3.11. Dadas as caracteristicas e a magnitude do desastre ocorrido, é necessdrio considerar que
em alguns Municipios, tais como Estrela/RS e Cruzeiro do Sul/RS, cujas quantidades de unidades
habitacionais destruidas sdo estimadas em 3.000 e 2.000 respectivamente, bairros inteiros
foram impactados pela elevacdo dos niveis dos rios, os quais atingiram novos patamares maximos
histéricos de cheia.

3.12. Por consequéncia, considerando que uma das diretrizes para a implementacdo dos novos
empreendimentos habitacionais consiste na necessidade de que eles sejam localizados em areas nao
condenadas pela Defesa Civil, a disponibilidade de terrenos foi reduzida, circunstancia que requer a
adocgdo de estratégias que permitam o maximo aproveitamento das dreas ndo alagdveis consideradas
adequadas, apods a revisdao dos parametros municipais de seguranca das edificacdes.

3.13. Importante considerar igualmente que a industria da construcdo (fornecedores e
executores) também foi impactada pelo desastre. Com esse cendrio, projetos de maior porte oferecem
maior atratividade a essas empresas, ao mesmo tempo em que conferem a possibilidade de maior
aproveitamento das areas e também a implementacdo de solucBes ageis de construcdo, para as quais a
guestdo da escala de producao impacta diretamente a viabilidade dos empreendimentos.

3.14. Ademais, importa destacar que embora a Portaria admita a extrapolacdo do porte, os
projetos deverdo estar adequados a legislacdo local, isto é, cabera ao Municipio corroborar a autorizagao
a partir de sua legislagdo, sem prejuizo da necessaria anuéncia expressa ja prevista pelo Programa.

3.15. Por fim, necessdrio salientar que o novo porte detém natureza excepcional voltada ao
enfrentamento da situacdo de calamidade publica instaurada, na perspectiva de que a celeridade na
oferta do beneficio as familias afetadas pelo desastre é aspecto significativamente relevante para que
sejam oferecidas pela legislacdo do programa concessGes que permitam uma resposta mais rapida por
parte do Governo Federal. Nesse sentido, para as demais localidades que receberdo novos investimentos
do MCMV-FAR o porte maximo continua sendo aquele estabelecido pela Portaria MCID n2 725, de 2023.

3.16. Relativo ao art. 59:
Portaria Minuta:

Art. 52 Aos municipios elegiveis de que trata esta Portaria, fica admitida a utilizacdo do limite de
subvencdo econdmica de até RS 200.000, 00 (duzentos mil) estabelecido no art. 12, inciso |, da



Portaria Interministerial MCID/MF n2 06, de 06 de junho de 2024, sem prejuizo do ateste de
adequacdo orgamentdria das propostas pelo agente financeiro.

§ 1° Fica dispensada a observancia dos valores maximos de provisdo de unidade habitacional,
conforme localidade e tipo de edificagdo, estabelecidos na Tabela 1 do Anexo V da Portaria MCID n?
725, de junho de 2023.

§ 29 Adicionalmente aos componentes abarcados pelo valor de provisdao da unidade habitacional
previstos no art. 14 da Portaria MCID n2 724, de 15 de junho de 2023, fica admitido o pagamento de
infraestrutura urbana basica prevista na Tabela 1 do Anexo | da Portaria MCID n? 725, de 15 de
junho de 2023, desde que ndo ultrapasse o limite de subveng¢do econémica de que trata o caput.

[...]

§ 49 Serda concedido a empresa da construgdo civil contratada o acréscimo de 5% (cinco por cento)
sobre a parcela do valor original do contrato correspondente as unidades habitacionais que forem
concluidas em até 10 (dez) meses, contados a partir da data de contratagdo da operacdo, a ser pago
quando da conclusdo integral das obras do empreendimento, desde que o valor de provisdo
habitacional nao ultrapasse o limite de subvencdo econémica de que trata o caput.

§ 52 Para fins do acréscimo de que trata o § 42 do caput, a quantidade de unidades habitacionais a
ser concluida em até 10 (dez) meses serd de, no minimo:

I — 100 (cem), para empreendimentos compostos por até 400 (quatrocentas) unidades
habitacionais;

Il — 25% (vinte e cinco por cento) da quantidade contratada, para empreendimentos compostos por
mais de 400 (quatrocentas) unidades habitacionais.

§ 62 O disposto neste artigo aplica-se as propostas de empreendimento habitacional destinadas a
municipios do Estado do Rio Grande do Sul enquadradas no ambito das Portarias Ministério das
Cidades n2 1.482, de 21 de novembro de 2023 e n2 247, de 15 de margo de 2023.

Sugestdes CGU:

1) Quanto ao § 12, é importante, na justificativa que acompanhard a edi¢do da Portaria, deixar
explicito por que realizar tal dispensa da observancia de valores maximos.

2) Em relacdo ao § 29, ndo é importante detalhar que se trata do anexo |, tabela 1, item 2?

3) No que concerne aos § 42 e § 59, qual é o ganho ao beneficiario se 1/4, por exemplo, das
unidades habitacionais forem concluidas, mas a drea comum nao estiver disponivel? (Ou seja, vai se
pagar o bénus de 5%, mesmo sem que os beneficidrios j4 possam receber a sua unidade? Nado é
necessario vincular esse bonus a possibilidade de ingresso imediato na unidade habitacional?)

4) A portaria 247 é de 2024

5) E possivel deixar a redacdo do § 62 mais clara, de modo a evitar a interpretacdo de que o disposto
no art. 52 se aplica apenas aos municipios listados nas portarias 1.482, de 21 de novembro de 2023
e n? 247, de 15 de margo de 2023 (talvez, incluir, "O disposto neste artigo também/inclusive aplica-
se (...)"

3.17. Inicialmente, convém esclarecer que o Parecer de meérito ne
13/2024/CGAE/DPH/SNH/MCID (5128354) indica as justificativas para a dispensa da observancia dos
valores (item 1).

3.18. Em relacdo aos itens 2, 4 e 5 apontados pela CGU, esta area técnica esta de acordo com as
sugestdes e promoveu os ajustes na minuta de portaria ora proposta (5184221).

3.19. No que se refere aos §§ 49 e 52, a preocupacdo do orgdo de controle interno é pertinente e
foi considerada no contexto das discussdes sobre a possibilidade de concessdo do acréscimo de 5%. Sua
aplicacdo estd condicionada a conclusdo integral da obra das unidades habitacionais, incluindo-se as
areas comuns a elas correspondentes na hipdtese de entrega parcial. Para tanto, é necessario que elas
estejam aptas a legalizacdo e expedicdo de habite-se. Nesse sentido, ndo fardo jus a bonificacdo as
unidades habitacionais que ndao possam ser entregues aos beneficiarios, pois o estimulo proposto tem
exatamente o propdsito de possibilitar a entrega da casa ao beneficiario em prazo menor.

3.20. Contudo, ainda que o construtor cumpra todas as suas obrigacdes contratuais e conclua as
unidades habitacionais no prazo de 10 meses, seja a meta contratada parcial ou integral, a entrega da



unidade habitacional somente serd formalizada a partir da conclusdo da chamada fase de legalizacao,
cujo cumprimento das providéncias compete ao Municipio. Dai porque o dispositivo deve ser lido de
forma combinada com o no art. 49, inciso VI, alinea "c", o qual prevé que a legalizacdo das UH deve
ocorrer em até 2 meses da conclusdo das obras, etapa que compete a municipalidade, de modo a
permitir a célere entrega das UH aos beneficidrios, sem prejuizo da bonificacdo ao construtor que concluir
os aspectos da obra que se encontrem sob sua responsabilidade tempestivamente.

3.21. Sendo assim, a questdo apresentada pela CGU esta superada no contexto de aplicacdo da
medida proposta pelos §§ 42 e 59 (item 3). Pertinente registrar que no caso de conclusdo parcial em até
10 meses, o construtor somente ird receber o acréscimo apds a conclusdo de todas as unidades
habitacionais contratadas, com o objetivo de que ele ndo se afaste do objeto global do contrato, que é
entregar toda a meta contratada.

3.22. Sobre o art. 11:

Portaria Minuta:

Art. 11 As propostas de empreendimentos habitacionais deverao seguir as especificacGes de projeto
dispostas na Portaria MCID n2 725, de 15 de junho de 2023, ressalvada a possibilidade de
apresentacdo de projeto com:

| — pé-direito minimo em conformidade com a legislacdo local; e

Il — até 300 (trezentas) unidades habitacionais por condominio em empreendimentos de edificagdes
multifamiliares.

§ 12 E facultado a Secretaria Nacional de Habitagdo autorizar a ndo aplicacdo de disposi¢des da
Portaria MCID n2 725, de 15 de junho de 2023, mediante solicitagdo justificada do proponente,
acompanhada de manifestacdo do agente financeiro, a ser encaminhada pelo Gestor do FAR.

§ 22 O disposto neste artigo se aplica as propostas de empreendimentos habitacionais localizadas
em municipios do Estado do Rio Grande do Sul enquadradas no ambito das Portarias Ministério das
Cidades n2 1.482, de 21 de novembro de 2023, e n2 247, de 15 de margo de 2023.

Sugestdes CGU:
1) Quanto ao § 19, ndo seria mais adequado indicar os dispositivos da Portaria 725 que poderiam vir

a ser justificadamente excepcionalizados? Ou, pelo menos, como sera dado tranparéncias as
excepcionalizagbes?

2) A portaria 247 é de 2024

3) E possivel deixar a redacdo do § 22 mais clara, de modo a evitar a interpretacdo de que o disposto
no art. 52 se aplica apenas aos municipios listados nas portarias 1.482, de 21 de novembro de 2023

e n2 247, de 15 de margo de 2023 (talvez, incluir, "O disposto neste artigo também/inclusive aplica-
se (...)"

3.23. No contexto das discussOes técnicas da SNH com os demais atores do Programa sobre a
possibilidade de tratamento excepcional, a primeira estratégia pensada foi a de estabelecer rol taxativo
de hipdteses nas quais essa concessao seria admitida. Isso conferiria maior dinamismo a
operacionalizacdo pelo agente financeiro. Nos documentos enviados pelo agente financeiro, pela
Associacdo Brasileira de Incorporadoras Imobilidrias (ABRAINC) e pela construtora TECVERDE, o rol de
itens sugeridos foi significativamente maior. Contudo, entendeu-se que uma quantidade maior de
hipdéteses poderia estimular que a exce¢do passasse a ser regra. Assim, com o objetivo de ndo estimular a
relativizacdo da norma geral, optou-se por elencar apenas as hipdteses descritas nos incisos | e Il.

3.24. Por outro lado, nos mencionados didlogos, também foram identificadas circunstancias
bastante especificas que, por seu carater sui generis, ndo se justificariam para positivagdo na norma, uma
vez que ndo possuem repercussao geral. Um dos exemplos diz respeito a dispensa da obrigatoriedade de
laje nos casos em que determinada solugao construtiva certificada por Documento de Avaliagdo Técnica
(DATec) vigente no ambito do Sistema Nacional de AvaliagGes Técnicas de Produtos Inovadores e Sistemas
Convencionais (SiNAT) do Programa Brasileiro da Qualidade e Produtividade do Habitat (PBQP-H).

3.25. Dessa forma, a faculdade conferida a SNH de autorizar a ndo aplicacdo de disposi¢cdes
da Portaria MCID n2 725, de 2023, foi idealizada para circunstancias de natureza excepcional devidamente



justificadas pelo proponente, com manifestacdo do agente financeiro sobre a razoabilidade da proposta e,
ainda, verificagdo de conformidade pelo Gestor do FAR, a quem ird competir submeté-las a SNH. Isso
porgue entende-se que ndo hd como prever antecipadamente todas as circunstancias especificas que
poderdo inviabilizar, ou dificultar, a implementacdo do empreendimento, especialmente num cenario
como o do Estado do Rio Grande do Sul no qual as consequéncias do desastre ainda estdo em processo
de apuracao.

3.26. No tocante a transparéncia, compreende-se que eventuais concessdes de natureza geral
devem ser estendidas as demais propostas, com a finalidade de que ndo haja ofensa a isonomia do
processo. Contudo, o pressuposto do tratamento excepcional é uma circunstancia de natureza subjetiva
cuja aplicagdao, a priori, se dara apenas ao caso concreto proposto. Embora ndao haja procedimento
instituido para conceder transparéncia as concessdes de tratamento excepcional, elas sdo formalmente
comunicadas ao proponente e a instituicdao financeira que, como praxe, difunde seu conteudo entre as
areas atuantes. De todas as formas, qualquer documentacdo pode ser solicitada pelos canais se servico
de informacdo ao cidadao (SIC) para fins de compartilhamento (item 1).

3.27. Quanto as sugestdes dos itens 2 e 3 apontados pela CGU, esta area técnica esta de acordo
com as sugestdes e promoveu os ajustes na minuta de portaria ora proposta (5184221).

3.28. Por fim, em rela¢do ao art. 13:

Minuta Portaria:

Art. 13 A Portaria MCID n2 520, de 05 de junho de 2024, passa a vigorar com a seguinte alteragao:

§ 29 Fica admitido o cadastramento de unidade habitacional nova com obras em execuc¢do desde
que ela esteja concluida e legalizada para entrega em até 10 (dez) meses contados a partir da data
de publicacdo desta Portaria.

."(NR)

Sugestdes CGU:
1) Por que ha essa ampliagdo de prazo? (de 4 para 10 meses)

2) Ndo ha o risco de sobreoferta de empreendimentos com estagio muito inicial? Ndo é importante
prever um desincentivo para aqueles casos de oferta, mas ndo entrega de empreendimento?

3.29. Importa esclarecer que a regra vigente estabelecida pela Portaria MCID n2 520, de
2024, permite o cadastramento de unidades habitacionais usadas, ou novas em execugao, pelo periodo
maximo de 18 meses, com fundamento no que estabelece o § 22 de seu art. 12. Contudo,
especificamente para aquelas novas em execuc¢do, o cadastramento somente poderd se dar quando elas
estiverem concluidas e legalizadas em até 120 dias, com fundamento no § 22 do art. 32. Sendo assim, a
regra vigente permite que no ultimo dia do prazo de 18 (dezoito) meses seja cadastrada uma unidade
habitacional nova em execug¢do a ser concluida no prazo de 4 (quatro) meses. Por consequéncia, o
normativo admite o cadastramento de imdveis em construcdo a serem concluidos em até 22 (vinte e dois)
meses contados a partir da data de publicacdo da referida portaria.

3.30. Na verdade, a alteragdao proposta tem por finalidade essencial reduzir significativamente o
prazo maximo admissivel para as unidades habitacionais novas em execugdo e, também, simplifica-lo. Isso
porque o prazo proposto de 10 (dez) meses contados a partir da publicacdo da portaria serd o maximo
admissivel para esses imodveis. Portanto, na pior das hipdteses, o imdvel admissivel com data de
conclusao mais distante sera finalizado nos mencionados 10 meses, ao passo em que na regra vigente
poderiam ser de até 22 meses. Ademais, a nova redacao proposta permite que desde ja saiba-se quantas
unidades habitacionais novas em execugao serao entregues até o prazo maximo estipulado, informacao
gue confere maior previsibilidade e controle de atendimentos que serdo promovidos pela Portaria MCID
n? 520, de 2024, os quais devem ser considerados para fins de contabilizacdo da meta de
empreendimentos a ser contratada nos termos da portaria ora proposta (item 1).



3.31. Com relagdo a sobreoferta de empreendimentos, a estimativa é de que, mesmo com a
oferta das unidades ja em execugdo, nao existam imodveis suficientes para atendimento de toda
a demanda diagnosticada pelos municipios. Conforme dados disponibilizados pelo agente financeiro, foi
cadastrada até agora uma oferta de 2.316 unidades habitacionais com previsdo de conclusdo em até 120
dias no sistema da CAIXA. Em contrapartida, estima-se uma demanda de 30.000 unidades habitacionais a
serem adquiridas ou reconstruidas (item 2).

3.32. Esclarecidas as sugestdes da CGU, passa-se as recomendac¢des da CONJUR-MCID.

RECOMENDAGCOES CONJUR-MCID

3.33. Como ja mencionado, o Parecer Juridico n. 00165/2024/CONJUR-MCID/CGU/AGU
(5183977) nao vislumbrou dbices relativas aos aspectos juridico-formais da minuta de portaria anterior
(5177637) desde que rigorosamente obsrvadas as orientacdes consignadas nos paragrafos 16, 28 e 31 da
referida manifestacao.

3.34. No tocante aos aspectos formais elencados no paragrafo 16, informa-se que foram
integralmente acadatas as sugestGes propostas, salvo pelo aprimoramento proposto no item VIlI, pois ele
modificaria a intencionalidade pretendida quanto a possibilidade de entrega parcial da meta de unidades
habitacionais. A despeito disso, a partir da ponderacdao suscitada, esta area técnica promoveu
modificagdo redacional que, salvo melhor juizo, prové maior clareza aos aspectos tratados no item.

3.35. Da mesma forma, entende-se rigorosamente observada a recomendacdo contida no
paragrafo 31, uma vez que a norma proposta nao sera aplicada, direta ou reflexamente, em dissonancia
com qualquer norma constitucional, legal ou de hierarquia superior, tendo em vista a necessidade de
observancia criteriosa do escalonamento das normas no ordenamento juridico patrio.

3.36. Quanto a recomendagdo contida no paragrafo 28, o Parecer Juridico n.
00165/2024/CONJUR-MCID/CGU/AGU (5183977) recomendou a esta area técnica a reavaliacdo do
seguinte dispositivo, acompanhado da respectiva analise de mérito:

Portaria Minuta (5177637):
Art. 5¢

[...]

§ 42 Sera concedido a empresa da construgdo civil contratada o acréscimo de 5% (cinco por cento)
sobre a parcela do valor original do contrato correspondente as unidades habitacionais que forem
concluidas em até 10 (dez) meses, contados a partir da data de contratagdo da operagdo, a ser pago
quando da conclusdo integral das obras do empreendimento, desde que o valor de provisdo
habitacional nao ultrapasse o limite de subvencdo econémica de que trata o caput.

§ 52 Para fins de concessdo do acréscimo de que trata o § 42 do caput, a quantidade de unidades
habitacionais a ser concluida em até 10 (dez) meses serd de, no minimo:

I — 100 (cem), para empreendimentos compostos por até 400 (quatrocentas) unidades
habitacionais; e

Il — 25% (vinte e cinco por cento) da quantidade contratada, para empreendimentos compostos por
mais de 400 (quatrocentas) unidades habitacionais.

Parecer de mérito n2 13/2024/CGAE/DPH/SNH/MCID (5128354):

O § 4° prevé a concessdo de um acréscimo de 5% (cinco por cento) sobre a parcela do valor original
do contrato proporcional as unidades habitacionais concluidas em até 10 (dez) meses contados a
partir da contratacdo da operagdo. Trata-se da implementacdo de um bonus de produtividade a ser
conferido as empresas, de modo a estimular que essas empreguem tecnologias construtivas ageis
que viabilizem a entrega das unidades habitacionais em um menor periodo de tempo, permitindo
a rapida resposta do Programa as necessidades da populagdo beneficidria. O item normativo
prevé, ainda, que o valor serd pago quando da conclusdo integral das obras do empreendimento,
desde que o valor de provisdo habitacional ndo ultrapasse o limite de subvengdo econ6mica de que
trata o caput.



3.37. A justificativa para a recomendacao juridica de reavaliacao do dispositivo consiste em:

28. Ndo obstante, recomenda-se que a darea técnica do Ministério das Cidades reavalie a
razoabilidade das normas contidas nos §§ 42 e 52 do art. 52 da minuta de Portaria, que tratam da
concessdo do acréscimo de 5% (cinco por cento) sobre a parcela do valor original do contrato
correspondente as unidades habitacionais que forem concluidas em até 10 (dez) meses,
considerando os principios que devem nortear as contratagdes publicas, em especial o da
economicidade. No ponto, vale alertar que os aludidos dispositivos somente podem ser mantidos
se houver uma justificativa técnica que demonstre a imprescindibilidade das referidas normas
para a preservagao dos interesses publicos colimados com a edi¢do da Portaria sob comento.

[...]

33. Ante o exposto, este 6rgdo consultivo da Advocacia-Geral da Unido, considerando critérios de
legalidade, juridicidade e técnica normativa, desde que rigorosamente observadas as orientagées
consignadas nos paragrafos 16, 28 e 31 da presente manifestagdo juridica, ndo erige dbice em
relacdo aos aspectos juridico-formais da minuta de Portaria acostada ao SEI n2 5177637.

3.38. Diante da recomendacao, que, segundo o parecer, deve ser rigorosamente observada para
a manifestacdo juridica favoravel ao prosseguimento do ato, propde-se o retorno dos autos para analise
da CONJUR-MCID, com as consideracdes a seguir apresentadas.

3.39. Inicialmente, cumpre observar que a justificativa técnica para os aludidos dispositivos ja foi
apresentada no Parecer de mérito n® 13/2024/CGAE/DPH/SNH/MCID (5128354), ainda que de forma
sucinta. Nesse sentido, a justificativa ora apresentada constitui complementa¢do aos aspectos descritos
no referido parecer.

3.40. O ato em proposicdo faz parte das medidas no ambito do Programa Minha Casa, Minha
Vida especificamente voltadas ao enfrentamento da situagdo de calamidade ocorrida no Estado do Rio
Grande do Sul em 2024, que demanda a oferta de unidades habitacionais de modo célere para o pronto
atendimento aos municipios impactados e, por consequéncia, as familias impactadas enquadradas.

3.41. Nesse sentido, dentre os atos em resposta ao desastre em questdo, este Ministério editou
a Portaria Interministerial MCID/MF n2 6, de 6 de junho de 2024, que ampliou o limite de subvencg3do para
RS 200.000,00 (duzentos mil reais) para as linhas de atendimento de provisdo subsidiada de unidades
habitacionais em dreas urbanas com recursos do Fundo de Arrendamento Residencial, para atendimento
de municipios em estado de calamidade ou situacdo de emergéncia.

3.42. O valor instituido foi devidamente fundamentado por meio do Parecer de mérito n@
7/2024/DHR-MCID/DPH-MCID/SNH-MCID (5111004) e chancelado pelos érgdos signatarios, a saber:

A definigdo do valor limite de subvengdo das unidades habitacionais (UH) urbanas (inciso I) partiu da
andlise de valores de imdveis de mercado com caracteristicas aderentes ao publico a ser atendido,
qual seja: as familias das Faixas 1 e 2 do Programa, com renda mensal bruta até RS 4,4 mil.
Conforme pesquisa realizada junto a empresas integrantes da Associacdo Brasileira de
Incorporadoras Imobilidrias - ABRAINC, o preco médio de venda de unidades em execugdo e com
previsdo de lancamento ainda em 2024 no Rio Grande do Sul corresponde a cerca de RS 199 mil
(SEI 5114898), tendo sido este o pardmetro observado para a limitacdo da subvencdo urbana em RS
200.000,00 (duzentos mil reais).

3.43. Ainda que se refira a valores de mercado, o limite disposto no ato conjunto abrange a linha
de atendimento subsidiada pelo FAR. Assim, e em conformidade com a norma supracitada, importa
esclarecer que (1) o acréscimo de 5% de que trata a minuta em proposi¢do serd aplicado de modo
proporcional ao valor das unidades habitacionais concluidas em até dez meses, desde que cumpridos os
requisitos de quantidade minima estabelecidos; (2) serd limitado ao valor limite da subvencdo disposto
no ato conjunto supracitado; e, ainda, (3) serd pago apenas apdés a conclusdo integral do
empreendimento, nos casos em que o cumprimento da meta se der de forma parcial. Sendo assim,
pertinente esclarecer que a eventual aplicagdo do acréscimo ndo ensejara a inobservancia do limite de
subvencao estabelecido pela mencionada portaria interministerial.



3.44. No que se refere a imprescindibilidade da medida, cumpre esclarecer que nao se trata de
medida imprescindivel, pois sua aplicacdo se dara a partir da realizagdo de evento futuro que é
sabidamente incerto. Assim, a construcdo do empreendimento habitacional, nicleo do interesse publico
colimado pelo ato normativo, ocorrera independentemente do dispositivo, que consiste tdo somente em
incentivo a empresa executora para conferir celeridade a execucdo das obras e, com isso, permitir que a
entrega do beneficio as familias seja realizada em menor prazo.

3.45. Por outro lado, trata-se de medida estratégica, uma vez que o interesse publico da norma
proposta também é revestido da finalidade legitima de entregar unidades habitacionais as familias no
menor tempo possivel, sem prejuizo de observancia as normas técnicas. Nessa perspectiva, vale destacar
gue a avaliacdo da CGU ndo apresentou qualquer questionamento ou sugestdao sob o mérito da proposta,
tampouco quanto a sua razoabilidade e eventual ofensa ao principio da economicidade. Na verdade, seu
guestionamento versou sobre a efetividade da medida, isto é, se ela produziria o efeito esperado de
entrega antecipada as familias, aspecto que foi esclarecido nos paragrafos 3.19, 3.20 e 3.21 deste Parecer.

3.46. Esclarecida a natureza de prescindibilidade da medida, a seguir, detalha-se a justificativa
técnica previamente apresentada, em atendimetno a solicitacdo da CONJUR-MCID.

3.47. Trata-se de ato especificamente proposto para atendimento de desastre de repercussao
nacional, que vai ao encontro das demais medidas ensejadas pela matéria, a exemplo do edicao
do Decreto Legislativo n2 36, de 7 de maio de 2024, e do referido ato interministerial, que promovem
aumento de despesas da Unido.

3.48. O acréscimo em questdo possui o objetivo de incentivar e estimular a célere execucao de
unidades habitacionais, observadas as normas técnicas incidentes, haja vista o rito ordinario da linha de
atendimento ndo ser capaz de promover o atendimento com a urgéncia que o cenario requer, conforme
descrito no Parecer de mérito n2 13/2024/CGAE/DPH/SNH/MCID (5128354):

A iniciativa converge com os esfor¢os para oferta habitacional a mencionada Unidade da Federacao,
tal como a Portaria MCID n? 520, de 2024, no entanto, apresenta alternativa de atendimento
complementar a prevista nesse normativo, considerando o cendrio de devastagdo que acometeu
algumas localidades e, consequentemente, a inexisténcia de estoque de habitagdes prontas
disponiveis para aquisicdo pelo MCMV-FAR.

Ressalta-se que a presente proposta coaduna com a reconhecida necessidade de oferecer respostas
mais céleres em situagbes de calamidade ou estado de emergéncia, cuja preméncia no
atendimento justifica-se pelas vulnerabilidades que recaem sobre as familias.

Embora a experiéncia pregressa do programa ja demonstrasse que o rito ordinario de contratagao e
execucdo das obras dificultava uma resposta mais eficiente para o problema, em razdo do
prolongado tempo entre a data do evento e a efetiva entrega da unidade habitacional, os eventos
registrados no Estado do Rio Grande do Sul, dada a extensdo e magnitude, impuseram a adogdo de
novos procedimentos mais aderentes a necessidade de urgente atendimento habitacional as
familias impactadas.

3.49. Diante do exposto, para as medidas relativas ao desastre no Estado do Rio Grande do Sul,
percebe-se que o principio da economicidade é sobrepujado pelo principio do interesse publico, sem
prejuizo a razoabilidade da medida, uma vez que o acréscimo é limitado ao valor da subvencao
econOmica estabelecido pela legislacdo e devido apenas para as unidades efetivamente executadas pelo
construtor em prazo inferior a 10 meses.

3.50. Ademais, cabe mencionar que, se o dispositivo representa eventual majoragao do valor
contratual correspondente, por outro lado, confere economia de despesas com beneficios como aluguel
social e abrigamento de familias afetadas pelo periodo abreviado de execucdo de obras do
empreendimento habitacional. Dessa forma, a antecipacdo da entrega das unidades habitacionais confere
economicidade as fontes de recursos que lastreiam esses beneficios emergenciais despendidos pela
Administracdo Publica de forma geral.

3.51. Ainda, no que diz respeito a observancia ao principio da economicidade, importante
destacar a necessidade de sua conjugacdo com o principio da eficiéncia, de modo a sopesar os custos e
resultados sociais da acdo estatal. A ideia de custos e beneficios, comum a ambos principios (eficiéncia e



economicidade), é correlata a ponderagdo feita em sede de aplicagdo da proporcionalidade, sendo
ineficiente e nada econ6mica a medida que gerar mais perdas do que ganhos, aqui entendidas tanto sob
o prisma econdémico mas, sobretudo, pelo prisma social que é sabidamente imprecificavel.

3.52. Nesse sentido, de forma objetiva, complementa-se que os efeitos da calamidade publica no
Estado do Rio Grande do Sul continuam impactando um ndmero significativo de familias, as quais tiveram
suas casas destruidas ou interditadas definitivamente. Em algumas situacdes, areas inteiras poderdo ser
condenadas pela Defesa Civil, circunstancia que vai garantir a extensdo do beneficio habitacional a casas
adjacentes aquelas destruidas ou interditadas definitivamente.

3.53. Segundo informagdes da Defesa Civil, cerca de 268 mil familias foram atingidas pelas
enchentes e o levantamento do nimero de casas destruidas ou interditadas ainda nao foi concluido.
Estima-se que mais de 70 mil unidades habitacionais foram impactadas e, na data desta manifestacao,
cerca de 5.446 familias ainda estao acolhidas em centros humanitarios
(https://defesacivil.rs.gov.br/governo-disponibiliza-plataforma-com-dados-sobre-abrigos-temporarios).

3.54, O custo das estruturas de abrigos e de alojamentos é significativo. Segundo o Ministério do
Desenvolvimento e Assisténcia Social, Familia e Combate a Fome (MDS), foram disponibilizados mais de
RS 28,47 milhdes para 95 municipios galuchos que solicitaram o recurso para estruturar e manter
alojamentos provisoérios (https://www.gov.br/mds/pt-br/noticias-e-conteudos/desenvolvimento-
social/noticias-desenvolvimento-social/repasse-do-mds-para-acolhimento-em-abrigos-no-rio-grande-do-
sul-alcanca-r-28-47-milhoes).

3.55. Ja programas de aluguel social, como o Estadia Solidaria, da Prefeitura Municipal de Porto
Alegre, preveem o pagamento de parcelas mensais de RS 1 mil para cada familia pelo prazo maximo de
até 12  meses. (https://prefeitura.poa.br/smds/noticias/primeira-parcela-de-estadia-solidaria-e-

depositada-para-mais-708-familias-da-capital).

3.56. Nesse sentido, entende-se que a eficiéncia na producdo habitacional, por meio de
bonificagdes que reconhecem a performance célere das empresas construtoras, promove uma economia
relacionada ao custo da manutencdo de abrigos e do desenvolvimento de programas de locacao social, os
guais ndo promovem a solucdo final esperada pela populacdo atingida.

3.57. Pela oportunidade, a titulo de exemplo, cabe mencionar a nova lei de licitagcdes, Lei n?
14.133, de 19 de abril de 2021. Ainda que ela ndo se aplique diretamente a linha de atendimento em
comento, a referida legislacdo prevé a possibilidade de que sejam estabelecidas remuneracdes varidveis
de acordo com o desempenho do contratado, a qual podera considerar, inclusive, o prazo de entrega.
Compreende-se que a medida ora proposta se amolda a hipdtese autorizada pela lei:

Art. 144. Na contratagdo de obras, fornecimentos e servigos, inclusive de engenharia, podera ser
estabelecida remuneragdo variavel vinculada ao desempenho do contratado, com base em metas,
padroes de qualidade, critérios de sustentabilidade ambiental e prazos de entrega definidos no
edital de licitacdo e no contrato.

§ 192 O pagamento poderd ser ajustado em base percentual sobre o valor economizado em
determinada despesa, quando o objeto do contrato visar a implantacdo de processo de
racionalizacdo, hipétese em que as despesas correrdo a conta dos mesmos créditos orgamentarios,
na forma de regulamentacéo especifica.

3.58. Por fim, considerando que foram atendidas as recomendac¢des apresentadas pelo drgao de
assessoramento juridico, bem como pelo fato de terem sido incorporadas sugestGes apresentadas pela
CGU, esta area técnica propde a ressubmissdo da Portaria Minuta CGAE-DPH-MCID (5184221) a nova
avaliacdo da CONJUR-MCID, sobretudo para que o 6rgdo consultor ateste o cumprimento das
mencionadas recomendac¢des, em especial aquela contida no paragrafo 28. Isso porque o entendimento
desta drea técnica é no sentido de que a manutencdo da proposta de que trata os §§ 42 e 52 do art. 52
somente sera mantida se houver manifestagdo juridica favoravel.

4. CONCLUSAO


https://prefeitura.poa.br/smds/noticias/primeira-parcela-de-estadia-solidaria-e-depositada-para-mais-708-familias-da-capital
https://prefeitura.poa.br/smds/noticias/primeira-parcela-de-estadia-solidaria-e-depositada-para-mais-708-familias-da-capital

4.1. Nada mais havendo a aduzir, ratifica-se o teor do Parecer de mérito n2
13/2024/CGAE/DPH/SNH/MCID (5128354), complementado pela presente analise, com recomendacdo
de tramitacdo a CONJUR-MCID para avaliacdo juridica da andlise do mérito exposta.

A consideracdo do Secretdrio Nacional de Habitag3o.

[assinado eletronicamente]
GIORDANO BRUNO ZANI
Coordenador de Implementacao

[assinado eletronicamente]
MAYARA DAHER DE MELO
Coordenadora-Geral de Assuntos Estratégicos - Substituta

[assinado eletronicamente]
RODRIGO DALVI SANTANA
Diretor do Departamento de Provisdao Habitacional - Substituto

DE ACORDO.

Encaminhe-se a Consultoria Juridica junto ao Ministério das Cidades (CONJUR-MCID) para
expedicdo de Parecer Juridico sobre a proposta de edicdo de Portaria, nos termos da Portaria Minuta
CGAE-DPH-MCID (5184221), em relacdo a qual esta Secretaria se manifesta de modo favoravel.

[assinado eletronicamente]
HAILTON MADUREIRA DE ALMEIDA
Secretario Nacional de Habitacdo

Documento assinado eletronicamente por Rodrigo Dalvi Santana, Diretor do Departamento de
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Provisao Habitacional - Substituto, em 11/07/2024, as 15:37, com fundamento no art. 4°, § 3°, do
Decreto n® 10.543, de 13 de novembro de 2020.

Documento assinado eletronicamente por Giordano Bruno Zani, Coordenador, em 11/07/2024, as
15:41, com fundamento no art. 4°, § 3°, do Decreto n° 10.543, de 13 de novembro de 2020.

Documento assinado eletronicamente por Mayara Daher De Melo, Coordenadora-Geral
Substituta, em 11/07/2024, as 15:42, com fundamento no art. 4°, § 3°, do Decreto n° 10.543, de 13 de
novembro de 2020.

Documento assinado eletronicamente por Hailton Madureira de Almeida, Secretario Nacional de
Habita¢ao, em 11/07/2024, as 15:45, com fundamento no art. 4°, § 3°, do Decreto n® 10.543, de 13 de
novembro de 2020.
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