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APRESENTACAO

Este manual analisa os principais problemas decorrentes da apuracao de res-
ponsabilidade durante a execucdo do Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV)
do Governo Federal.

Foram feitas varias reunides entre os membros do Grupo de Trabalho sobre
Sistema Financeiro da 32 CCR, que contou com o apoio de servidores da Camara
e agentes parceiros, como a Caixa Economica Federal, para colher dados e, pos-
teriormente, discutir as principais teses sobre os temas. Formado o texto, este foi
submetido a criticas de membros da Casa, servidores e outros. O final da redagio
representa aquilo que foi refinado ao longo desse tempo, apds o levantamento de
discussdes doutrinarias e jurisprudenciais, com a ambig¢do de ser uma importante
ferramenta ministerial, no trabalho do dia a dia.

O objetivo é trazer auxilio e segurancga aos procuradores que enfrentarem os
percalgos de compreender um programa que visa a construir milhdes de casas po-
pulares, ao custo de bilhoes de reais.

0 “deficit” de moradia sempre foi crénico no pais. A auséncia de politicas publi-
cas adequadas fez com que o inicio do programa, em 2009, representasse uma luz e
um caminho para a falta de esperanca de brasileiros de baixa renda.

Entretanto, varios problemas surgiram; amiide, relacionados com vicios de
construcao das edificagdes.

Isso impde que as questdes sejam analisadas de acordo com a faixa do progra-
ma, uma vez que a tonica social do problema da falta de acesso social e econdmico a
moradia prevalece na Faixa 1, em detrimento das demais faixas, cujos contratos se
aproximam do regime privado.

Em tempo, ndo podem faltar os agradecimentos aos membros da 32 Camara de
Coordenagdo e Revisdo (3# CCR), bem como aos servidores, que sempre prestaram
prestimosa colaboragdo. De outro lado, o reconhecimento aos que leram o manual
e fizeram apontamentos importantes, para sintetizarmos sugestoes em face das
davidas tratadas nos capitulos seguintes.
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INTRODUCAO

A finalidade de elaborar um roteiro de préticas é ofertar ao leitor uma forma de
rapidamente tomar familiaridade com o tema, de modo que fique ciente das prin-
cipais questdes e dos possiveis caminhos para encontrar a melhor solugio para o
problema.

O Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV) é um projeto ambicioso do Go-
verno Federal que visa a fornecer milhGes de casas préprias as pessoas de baixa ou
média renda. E uma das formas de dar concretude ao comando constitucional que
determina a Unido promover programas de constru¢des de moradias e a melhoria
de condi¢Oes habitacionais (art. 23, IX, CF).

Em 2009, durante o governo Lula, deu-se inicio ao Programa Minha Casa, Mi-
nha Vida com o objetivo de facilitar a aquisicdo de imdveis para a populagdo de
baixa renda e também para incentivar a producdo de novas unidades habitacionais
no pais. Inicialmente a meta era entregar 1 milhdo de habita¢des para familias com
renda de até 10 saldrios minimos. Contudo, na primeira fase do programa foram
contratadas mais de um milhdo de moradias. Na terceira fase, havia previsao de
entrega de 700 mil casas até o final de 2018.”

Ao total, do inicio ao fim do programa, isso significa uma movimenta¢do na
economia nacional de mais de RS 415 bilhdes, com a entrega de cerca de 4.500.000
unidades residenciais.

Em 2011, ja no governo Dilma, iniciou-se a segunda fase do Minha Casa, Minha
Vida, como uma parte do Programa de Aceleragdo de Crescimento (PAC2). Nessa
etapa, a meta era entregar mais 2 milhdes de novas unidades habitacionais.

O investimento previsto era de RS 125,7 bilhdes até o final de 2014. Desse valor,
RS 72,6 bilhdes vieram do Orcamento Geral da Unido e do FGTS; e outros RS 53,1
bilhdes diretamente dos empréstimos. Nessa fase também se iniciou a participagéo
do Banco do Brasil no programa.

Em 2016, teve inicio a Fase 3 do MCMYV, com expectativa de alcancar, até o fim de
2018, o total de 4,6 milhdes de novas unidades entregues.

Além disso, também em 2016, houve a cria¢do da Faixa 1,5 — que beneficia fa-

1 “Art. 23. E competéncia comum da UniZo, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios: [...] IX — promover progra-
mas de construcdo de moradias e a melhoria das condigdes habitacionais e de saneamento basico;”

2 Disponivel em: http://www.minhavidaminhacasa.com/. Acesso em: 10 abr. 2018.


http://www.minhavidaminhacasa.com/
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milias com uma renda bruta mensal de até RS 2.350,00. Essa medida foi tomada
haja vista que as familias dessa faixa enfrentam dificuldades para encontrar imé-
veis compativeis com seu poder aquisitivo.’

0 PMCMV foi alvo de varias criticas em relagdo aos problemas financeiros que
poderia causar ao Estado, ja que parte do valor dos iméveis é subsidiada pelo go-
verno — e também porque poderia gerar uma bolha imobiliaria. Em contraponto,
a agdo também recebeu grande apoio, pois ajudaria a reduzir as diferencas sociais
e atacaria enormemente o deficit habitacional, que hoje é superior a 7 milhdes de
moradias no pais.

Conforme reportagem do Valor Econémico, de 3 de maio de 2018, o deficit habi-
tacional do Brasil chegou a 7,7 milhdes de moradias, segundo estudo da Fundagdo
Getulio Vargas. A referida analise concluiu que houve aumento de 5,9% do deficit,
desde 2009.*

3 Disponivel em: https://www.sienge.com.br/minha-casa-minha-vida/. Acesso em: 11 abr. 2018.

4 Disponivel em: https://www.valor.com.br/brasil/5498629/deficit-de-moradias-no-pais-ja-chega-77-milhoes. Acesso
em: 18 out. 2018.
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Segundo informado pela Assessoria Pericial da 32 CCR — Informacdo n° 77/2018/
AC/33CCR, existem 149 procedimentos em tramite no MPF relacionados ao Progra-
ma Minha Casa, Minha Vida, sendo 27 procedimentos referentes especificamente a
vicios construtivos nesse programa.

Os nimeros em comento denotam a importancia do tema.

Basicamente, as questdes referem-se a como apurar os vicios de construgdo —
um trabalho eminentemente pericial — e a quem imputar a responsabilidade por
eventual vicio construtivo, em especial se seria possivel responsabilizar a Caixa
Economica Federal (CEF).

A imputacdo resolveria ndo s a questdo de competéncia jurisdicional, mas
também a forma pela qual a CEF poderia ser responsabilizada — por exemplo, se
seria responsavel Unica, solidaria ou subsidiariamente.

Sdo diversos os atores que participam dessa politica administrativa.

O projeto tem a geréncia politica conduzida pelo Ministério das Cidades, apoia-
do pelos Governos Estaduais e Municipais enquanto entes publicos, e operaciona-
lizado pela Caixa Economica Federal (Caixa) e pelo Banco do Brasil (BB).

Foi criado em 25 de marc¢o de 2009 pela Medida Proviséria — MP n° 459, conver-
tida na Lei n° 11.977/2009 —, com a finalidade de propiciar casa prépria a familias
de baixa renda. Atualmente, a Lei é regulamentada pelo Decreto n° 7.499/2011, al-
terado pelos Decretos n° 7.795/2012 e n° 7.825/2012.

O PMCMV compreende dois subprogramas: Programa Nacional de Habitag¢do
Urbana (PNHU) e Programa Nacional de Habita¢ao Rural (PNHR).

As concessdes de beneficios pelo PMCMYV sdo definidas por parametros de renda
familiar, conforme disposto na Lei n® 11.977/20009.

As atribuicdes da Caixa Econdmica Federal e demais participantes do PMCMV
estdo definidas nos normativos especificos de cadamodalidade. A Lein®11.977/2009,
em seu art. 81-A, estabelece o seguinte:

Art. 81-A. Os limites de renda familiar expressos nesta Lei constituem
valores maximos, admitindo-se a atualiza¢do nos termos do § 6° do
art. 3% bem como a defini¢cdo, em regulamento, de subtetos de acordo
com as modalidades operacionais praticadas.

11
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Dessa forma, os valores de renda exigidos para ser beneficiario do Programa
Minha Casa, Minha Vida sdo atualizados por meio de normas infralegais (Portarias
do Ministério das Cidades ou Portarias Interministeriais e Resolu¢des do Conselho
Curador do FGTS).

As atribuicdes conferidas a Caixa Econdémica Federal também sdo objeto de
regulamentac¢do por meio de tais normas infralegais. Observa-se, por sinal, um
grande niimero de Portarias que se sucedem, anualmente, na regulamentagao des-
ses aspectos do PMCMV®.

Atualmente, o Governo Federal busca incentivar a produgdo habitacional para a
populacdo de baixa renda, por meio de duas modalidades no ambito do PNHU:

1. 0 PMCMYV - Entidades (com recursos do Fundo de Desenvolvimento Social
— FDS);

2. 0 PMCMYV — FAR (com recursos do Fundo de Arrendamento Residencial —
FAR), que atende familias com renda mensal de até RS 1.800,00, situadas na
chamada Faixa 1.

E ha uma modalidade na esfera do PNHR, chamada de PMCMV — Rural, com
recursos do OGU (Orcamento Geral da Unido) ou do FGTS, que atende familias com
faixa de renda anual bruta de até RS 17.000,00 (equivalente a RS 1.416,67 mensais),
enquadradas no denominado Grupo 1.

Neste manual de rotina serdo analisadas as questdes apenas do Faixa 1 do PNHU
e as questdes das demais faixas do Programa de Habitag¢do Urbana.

O PNHR ndo sera tratado, uma vez que, em pesquisa realizada, ndo foi detectada
uma quantidade relevante de procedimentos tramitando no MPF acerca do tema.’

No Faixa 1, ha uma concentracgdo de problemas, haja vista que a Caixa ndo atua
meramente como Agente Financeiro, mas também como Agente Executor de po-
liticas federais para a promoc¢do de moradia para pessoas de baixa ou baixissima
renda.

Veja-se com detalhe cada espécie de faixa do PMCMYV, no que se refere ao PNHU.

5 Disponivel em: http://www.cidades.gov.br/legislacao-cidades/portarias-cidades?id=2995:portarias.

6 Informacdo n® 77/2018/AC/32CCR, em 19/10/2018.
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FAIXA 1-FAR

Esse segmento do PMCMYV ¢ financiado com recursos do Fundo de Arrenda-
mento Residencial (FAR), que é alimentado por recursos transferidos do Or¢camento
Geral da Unido (OGU) para viabilizar a construcao de unidades habitacionais.

A execugdo das obras do empreendimento é realizada por construtora contrata-
da pela Caixa, que se responsabiliza pela entrega dos iméveis concluidos e legali-
zados. Os iméveis contratados sdo de propriedade exclusiva do FAR e integram seu
patriménio até que sejam alienados.’

A CEF atua como agente operacional e financeiro, consoante o art. 3°, § 5° da
Lein®11.977/2009:

§ 5° Os Estados, Municipios e Distrito Federal que aderirem ao PMCMV
e a Caixa Economica Federal serdo responsaveis pela execucao do tra-
balho técnico e social pés-ocupacao dos empreendimentos implan-
tados, na forma estabelecida em termo de adesao a ser definido em
regulamento. (Redacdo dada pela Lei n® 13.590, de 2018)

Como é feita a escolha do local a ser beneficiado?

Os estados ou municipios podem indicar familias para serem beneficiadas com
o recurso por meio do Programa Minha Casa, Minha Vida.

A medida foi tomada para atender ao deficit habitacional urbano para familias
com renda até RS 1.600,00, considerando a estimativa da Pesquisa Nacional por
Amostra de Domicilios (PNAD), de 2008.

O Governo Estadual ou Municipal assina o Termo de Adesdo com a Caixa, que, a
partir desse momento, passa a receber propostas de compra de terreno e produgao
ou requalificacdo de empreendimentos para analise. Apds o exame, a Caixa contra-
ta a operacdo e acompanha a execugao das obras pela construtora.’®

A distribuicdo orcamentaria é feita nas 27 unidades federativas do Brasil. Para
fins de contratagao, sdao selecionados, preferencialmente em cada unidade da Fe-
deragdo, os projetos que apresentarem as seguintes caracteristicas:

- Maior contrapartida do setor publico local, na forma prevista a seguir:

Promover ac¢des que facilitem a execucgdo de projetos, na forma dis-

7 Disponivel em: http://www.caixa.gov.br/poder-publico/programas-uniao/habitacao/minha-casa-minha-vida/paginas/
default.aspx. Acesso em: 10 abr. 2018.

8 Idem.
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postano art. 4° do Decreto n° 7.499, de 16 de junho de 2011; e
Estender sua participa¢do no programa, sob a forma de aportes finan-
ceiros, bens ou servicos economicamente mensuraveis, necessarios a
realizacdo das obras e servigos do empreendimento.

- Menor valor de aquisi¢cdo das unidades habitacionais;

- Existéncia prévia de infraestrutura (dgua, esgoto e energia);

- Existéncia prévia de equipamentos sociais, compativeis com a demanda do
projeto; e

- Implantacdo pelos municipios dos instrumentos da Lei n® 10.257, de 10 de ju-
lho de 2001, voltados ao controle da retencdo das areas urbanas em ociosidade e
implantados em municipios integrantes de territérios da cidadania, nos casos de
municipios com populagdo entre 20 mil e 100 mil habitantes.

Serdo priorizados, independentemente de localizacdo ou porte populacional do
municipio, os projetos destinados a atender a demanda habitacional decorrente de:

- Crescimento demogréfico resultante do impacto de grandes empreendimen-
tos; e

- Situagdo de emergéncia ou de calamidade publica declarada por Decreto Mu-
nicipal e reconhecida por Decreto Estadual e Portaria da Secretaria Nacional de De-
fesa Civil do Ministério da Integracdo Nacional.’

A indicacdo e selegdo dos beneficiarios é de responsabilidade do Poder Publico
e deve ser apresentada a Caixa em até oito meses contados da contratacdo do em-
preendimento, conforme critérios nacionais e adicionais de priorizacdo, definidos
na Portaria n® 412 do Ministério das Cidades, de 6 de agosto de 2015.”

Nessa faixa, a maioria dos problemas que chegam ao Ministério Publico Federal
estdo relacionados a dentincias sobre a formac&o da lista de beneficiarios e possi-
veis vicios de construcao.

O primeiro problema depende de uma atuac¢do nos municipios, ja que existe au-
tonomia dos entes locais para estabelecer critérios de escolha e recepc¢ao dos docu-
mentos dos potenciais beneficirios.

O segundo problema depende de trabalho pericial que considere as possiveis
causas dos danos veiculados na dentincia. Conforme levantamento feito pela Se-
cretaria de Apoio Pericial da Procuradoria-Geral da Republica (Parecer Técnico
n° 743/2017 — Seap / PGR-00278673/2017), “conclui-se que os problemas de vicios

9 Disponivel em: http://www.caixa.gov.br/poder-publico/programas-uniao/habitacao/minha-casa-minha-vida/paginas/
default.aspx. Acesso em: 10 abr. 2018.

10 Disponivel em: http://www.caixa.gov.br/poder-publico/programas-uniao/habitacao/minha-casa-minha-vida/pagi-
nas/default.aspx. Acesso em: 10 abr. 2018.
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construtivos identificados em obras, dentre estas as do PMCMYV, sdo anomalias em
sua maioria de origem endégena, possuindo pouca probabilidade de ocorrer por fa-
lhas de uso por seus usuarios”.

Além desses pontos, € preciso descrever como a CEF se integra ao PMCMV —
Faixa1.

No caso de uso de verbas do FAR, a CEF representa a Unido. E o Agente Exe-
cutor da politica habitacional. Responsavel, dessa forma, por selecionar as me-

lhores propostas, acompanhar a execucdo do projeto, celebrar o contrato com

os particulares e, por fim, realizar a transferéncia de dominio do empreendi-
mento.

Em resumo, as responsabilidades da CEF sdo pontuadas na Portaria MCidades
n°114/2018, na qualidade de Agente Executor do Programa:

a) definir, com base nas diretrizes gerais fixadas e demais disposi¢coes
desta Portaria, os critérios técnicos a serem observados na aquisi¢cdo
dos empreendimentos e alienag¢do dos iméveis;

b) adquirir as unidades habitacionais destinadas a alienagdo, em nome
do FAR;

¢) analisar a viabilidade técnica e juridica das propostas e projetos em
fase de contratacdo, bem como acompanhar a execucdo das respecti-
vas obras e servicos até a sua conclusao;

c.1) a anélise de viabilidade técnica deve destacar a adequacdo do or-
¢amento ao projeto proposto.

c.2) a analise de viabilidade técnica e juridica, bem como a execucdo
das respectivas obras e servicos, compreendem o compatibilizacao e
monitoramento dos prazos dos compromissos firmados no Instru-
mento de Compromisso de que trata a alinea “e” do item 2.4 deste
Anexo. (Redacao dada pela Portaria n° 233/2018)

d) acompanhar e orientar a indicacao da demanda conforme estabele-
cido em ato normativo especifico do MCIDADES;

e) contratar a execucao de obras e servigcos aprovados nos aspectos
técnicos e juridicos, observados os critérios estabelecidos nesta Por-
taria;

f) responsabilizar-se pela estrita observancia das normas aplicaveis,
ao alienar e ceder aos beneficiarios os iméveis produzidos;

g) adotar todas as medidas judiciais e extrajudiciais para a defesa dos
direitos do FAR no ambito das contratacdes que houver realizado;
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h) observar as restricdes a pessoas juridicas e fisicas, no que se refere
aos impedimentos a atuagdo em programas habitacionais, subsidian-
do a atualizagdo dos cadastros existentes, inclusive os do Sistema Fi-
nanceiro da Habitac¢do (SFH);

i) providenciar o cadastramento dos beneficiarios do Programa no Ca-
dastro Nacional de Mutuarios (CADMUT);

j) comunicar formalmente aos entes publicos e Concessionarias de
Servigos Publicos citados no Relatério de Diagnéstico da Demanda por
Equipamentos e Servig¢os Publicos e Urbanos (RDD), em até 10 (dez)
dias apés a contratagdo do empreendimento, sua localizagdo, carac-
teristicas e quantitativo total de unidades habitacionais e o cronogra-
ma de inicio e conclusdo da execugdo de obras e servigos, incluindo a
etapa de legalizacao;

k) informar a distribuidora de energia elétrica, no prazo minimo de
30 (trinta) dias antes da entrega do empreendimento, para efeitos de
inclusdo na tarifa social, a lista de beneficiarios contendo, no minimo,
as seguintes informacdes:

k.1) nome do beneficiario;

k.2) endereco da unidade a ser entregue;

k3) nimero de Identificagdo Social (NIS) ou Numero do Beneficio (NB); e
k.Z) nimero do CPF.

1) providenciar, junto as concessionarias dos servigos de energia elé-
trica, agua e esgoto, a alteracdo de titularidade para a unidade consu-
midora condominio, apds sua constituicao;

m) enviar aos Correios, em acordo com os Entes Publicos e até a en-
trega das unidades habitacionais aos beneficiarios, a nomenclatura
oficial dos logradouros e do bairro do empreendimento para fins de
criacdo de CEP. (Redacdo dada pela Portaria n® 233/2018)

n) receber, analisar e aprovar os projetos de trabalho social e planos
de trabalho de gestdo condominial apresentados pelos entes publicos
e assinar e gerir os correspondentes termos de execugao;

0) disponibilizar mensalmente, ao Gestor Operacional do PMCMYV, as
informacdes necessarias ao monitoramento e avaliacdo do Programa,
conforme disposto no item 10 deste Anexo, e a relacao de propostas
apresentadas pelas empresas do setor da construcao civil, para fins de
enquadramento, observado o contetido definido no Anexo V. (Redagdo
dada pela Portaria n°® 233/2018)
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p) disponibilizar, trimestralmente, ao Ministério das Cidades, as in-
formagdes referentes aos prazos e compromissos assumidos por entes
publicos, para cada empreendimento contratado, a partir do exerci-
cio de 2017, com base no Instrumento de Compromisso de que trata
a alinea “e” do item 2.4 deste Anexo. (Redag¢do dada pela Portaria n°®
233/2018)

Por outro lado, no caso do programa Faixa 1 com recursos do FDS, sdao as en-
tidades sociais que apresentam os projetos e, se aprovados pela CEF, executam o
empreendimento em parceria com os beneficiarios.

Em qualquer das duas espécies de programas do Faixa 1 — recursos do FAR e do FDS
—, ndo ha contratagdo de seguro para ser acionado no caso de a obra apresentar vicio.

Sendo verba oriunda do FAR, a CEF é responsavel direta.

Muitas vezes, a CEF alega que alguns vicios ndo sdo de sua responsabilidade
porque foram executados pelas entidades parceiras. Por exemplo, vicios decorren-
tes do ndo cumprimento de tarefas incumbidas as entidades municipais ou agentes
prestadores de servigo de energia e agua.

Entretanto, é importante destacar que a CEF s6 deve concordar com a transfe-
réncia do dominio da Unido para o particular quando o empreendimento estiver
apto a ser ocupado, com todas as funcionalidades cumpridas.

Para isso, é que a CEF assina termo de viabilidade com as distribuidoras de
energia elétrica e 4gua, com a finalidade de garantir a plena execucdo do projeto,
delimitando e coordenando a responsabilidade de cada executor.

Como se vé, ndo hé previsao de financiamento ou de qualquer participacédo da
iniciativa privada na geréncia do projeto, uma vez que a CEF realiza politica habi-
tacional totalmente subsidiada, em que ha comprometimento de até 20% da renda
do mutudrio, com a parcela minima de RS 8o0.

A Caixa oferece varias vantagens para a familia cuja renda se enquadra no Faixa
1. Por exemplo, um financiamento de até 120 meses, com prestacées mensais que
variam de RS 80,00 a RS 270,00, conforme a renda bruta familiar de até RS 1.800",
subsidiando-se, nesses casos, o limite de 20% do valor do imédvel.

A importancia desse grupo é impar, uma vez que 98% dos recursos da Faixa 1
sdo oriundos de verbas do FAR.

Tanto na hipoétese de verbas do FAR ou do FDS, a alienag¢do do imével é fiduciaria.

11 Disponivel em: http://www.caixa.gov.br/voce/habitacao/minha-casa-minha-vida/urbana/Paginas/default.aspx#-
quem-pode-ter. Acesso em: 11 abr. 2018.
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Ambas também estdo submetidas ao Programa de Olho na Qualidade, estrutu-
rado mediante Relatério de Acompanhamento do Empreendimento (RAE) e pelo
Relatorio de Vistoria Qualidade (RVQ).

Asnormas incidentes no caso de verbas do FAR sdo a Lei n®10.188/2001, o Decre-
to n° 7.499/2011, e as Portarias do Ministério das Cidades n° 488/2017, n® 269/2017
e n°114/2018.

Parametros para reconhecer o Faixa 1-FAR:

a. Financiamento habitacional a familias com renda bruta mensal de até
RS 1.800,00 (mil e oitocentos reais), conforme valor atualizado pela
Portaria Interministerial n® 99/2016, art. 2°.

b. Financiamento habitacional a familias com renda mensal de até RS
3.600,00 (trés mil e seiscentos reais), em casos especiais (reassenta-
mentos e situagdes de emergéncia ou calamidade ptblica), conforme
valor atualizado pela Portaria Interministerial n® 99/2016, art. 6°, § 1°.

FAIXA 1-FDS

O Programa Minha Casa, Minha Vida — Entidades, com verbas do FDS (Fundo
de Desenvolvimento Social), tem como objetivo atender as necessidades de habita-
¢do da populagdo de baixa renda nas areas urbanas, garantindo o acesso a moradia
digna com padrdes minimos de sustentabilidade, seguranca e habitabilidade.

O programa concede financiamento diretamente aos beneficiarios (Pessoa Fisi-
ca) ou a Entidade Organizadora (Pessoa Juridica), que retine os beneficiarios, utili-
zando recursos provenientes do Or¢camento Geral da Unido (OGU), depositados no
Fundo de Desenvolvimento Social (FDS)."

As normas incidentes no caso de verbas do FDS sao a Lei n°® 8.677/1993, o De-
creto n® 103/1991, a Portaria Interministerial n® 464/2011, a Resolugdo n® 200/2014
do Conselho Curador do FDS e a Instrugdo Normativa n® 39/2014 do Ministério das
Cidades.

Trata-se de financiamento habitacional a familias com renda bruta mensal de
até RS 1.800,00 (mil e oitocentos reais), admitindo-se até RS 2.350,00 (dois mil, tre-
zentos e cinquenta reais) para até 10% (dez por cento) das familias atendidas em

12 Disponivel em: http://www.caixa.gov.br/Downloads/habitacao-minha-casa-minha-vida/MANUAL_MCMV_ ENTIDA-
DES.pdf. Disponivel em: 11 abr. 2018.
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cada empreendimento (Portaria Interministerial n® 96/2016). A Lei n° 8.677/1993,
que dispde sobre o FDS, define as competéncias do Conselho Curador do FDS, da
Secretaria Especial de Desenvolvimento Urbano, na qualidade de Orgdo Gestor do
FDS, e da Caixa, na qualidade de Agente Operador. Quanto as competéncias da Cai-
xa, a referida lei dispde o seguinte (art. 9°):

I. praticar todos os atos necessarios a operac¢ado do FDS, de acordo com
as diretrizes, programas e normas estabelecidos pelo Conselho Cura-
dor e pelo 6rgao gestor do FDS;

II. realizar, quando for o caso, o credenciamento dos agentes promo-
tores e financeiros, em conformidade com o disposto na legislacdo em
vigor e demais diretrizes e critérios emanados do Conselho Curador e
regulamentados pelo érgdo gestor;

I1I. adquirir, alienar, bem assim exercer os direitos inerentes aos titu-
los integrantes da carteira do FDS, praticando todos os atos necessa-
rios a administracdo da carteira;

IV. analisar, emitir parecer a respeito dos projetos apresentados e
aprova-los, enviando todos os pareceres ao 6rgao gestor, inclusive os
nao aprovados;

V. contratar as operagdes, respeitados os limites estabelecidos na for-
ma do art. 6°;

VI. acompanhar, fiscalizar e controlar os empréstimos e financiamen-
tos, buscando assegurar o cumprimento dos memoriais descritivos e
cronogramas aprovados e contratados;

VII. elaborar os balancetes mensais e os balangos anuais do FDS, sub-
metendo-os a aprovacdo do Conselho Curador; os balancos anuais se-
rao acompanhados de parecer de auditor independente;

VIIL. cumprir as atribuic¢des fixadas pelo Conselho Curador.

Os candidatos a beneficiarios devem estar inscritos no cadastro habitacional
que a Entidade Organizadora (EO) fara por empreendimento, sendo vedada a co-
branca de taxa para efetivacao dessa inscrigao.

A Entidade Organizadora pode ser uma cooperativa habitacional ou mista, uma
associacao ou uma entidade privada sem fins lucrativos.

Ela deve reunir, organizar e apoiar as familias no desenvolvimento e execugdo dos
projetos habitacionais, além de poder atuar como substituta temporéaria das familias
que serao beneficiadas com a moradia, caso contrate diretamente o financiamento.
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S6 podera atuar no programa a Entidade Organizadora que estiver previamente
habilitada pelo Ministério das Cidades.

A entidade associativa é quem solicita a verba, constituida por grupo de até
trinta pessoas, de até quatro municipios.*

As atribuicoes das referidas entidades sdo, entre outras:

1. Desenvolver e apresentar a Caixa a proposta/projeto de intervencdo habi-
tacional de acordo com as condigdes e exigéncias do programa para analise
juridica, social e de engenharia;

2. Orientar os seus associados quanto ao cadastramento ou a atualizac¢do do
cadastro no CadUnico;

3. Promover a sele¢do dos associados que devem ser enquadrados nas condi-
¢des do programa;

/. Auxiliar os associados na prepara¢do da documentac¢do necessaria para
apresentacdo a Caixa;

5. Organizar todos os envolvidos na execugao do projeto, de forma a asse-
gurar sincronismo e harmonia na implementacao do empreendimento;
Fiscalizar e acompanhar a obra;

Apresentar a documentacdo necesséria a liberacdo do recurso; e
8. Providenciar a legalizagdo do empreendimento perante os érgdos publicos.

Em caso de vicio construtivo nesse segmento, é possivel defender a responsa-
bilidade solidaria da CEF, uma vez que, de acordo com o art. 9°, IV e VI, da Lei n°
8.677/1993, ela é responsavel por aprovar os projetos e acompanhar a execugdo e
qualidade da obra.

Art. 9° A Caixa Econdmica Federal, na qualidade de agente operador
dos recursos do FDS, compete:

IV — analisar, emitir parecer a respeito dos projetos apresentados e
aprova-los, enviando todos os pareceres ao 6rgao gestor, inclusive os
nao aprovados;

VI — acompanhar, fiscalizar e controlar os empréstimos e financia-
mentos, buscando assegurar o cumprimento dos memoriais descriti-
vos e cronogramas aprovados e contratados;

13 Disponivel em: http://www.caixa.gov.br/Downloads/habitacao-minha-casa-minha-vida/MANUAL_MCMV__ ENTIDA-
DES.pdf. Acesso em: 11 abr. 2018.

20


http://www.caixa.gov.br/Downloads/habitacao-minha-casa-minha-vida/MANUAL_MCMV_ENTIDADES.pdf
http://www.caixa.gov.br/Downloads/habitacao-minha-casa-minha-vida/MANUAL_MCMV_ENTIDADES.pdf

CAPITULO PRIMEIRO

A CEF ¢ intermediadora do repasse de verba federal. O acompanhamento da
obra, na pratica, ocorre por amostragem.

Porém, o Agente Financeiro, por for¢a do dispositivo acima transcrito, tem o
dever de realizar relatérios a respeito de vistorias em que ha o exame de corres-
pondéncia entre a construcdo planejada e a qualidade da obra acertada durante a
contratacdo da empresa construtora.

Logo, a fiscalizagdo ndo deveria ocorrer por amostragem, devendo a CEF garan-
tir a qualidade minima da obra.

FAIXA1,5

O teto para o financiamento varia de acordo com a regido e, conforme a tabela a
seguir dos municipios, o valor do imével varia de RS 70 mil a RS 135 mil.

O financiamento para iméveis da Faixa 1,5 visa a atender familias com renda
mensal de até RS 2,35 mil. Pode-se adquirir um imével cujo empreendimento é fi-
nanciado pela Caixa com taxas de juros de apenas 5% ao ano e até 30 anos para
pagar. O subsidio vai até RS 47,5 mil.

O cliente deve atender as demais condi¢es de analise do crédito previstas nas
Faixas 2 e 3.0 que muda é apenas a faixa de renda. Como ja dito, o subsidio também
varia de acordo com o local do empreendimento. Vai de RS 11 mil a RS 45 mil con-
forme o municipio de contrata¢do da operagdo. O financiamento, com recursos do
Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS), podera ser feito em até 360 meses
(30 anos). Os juros sao de 5% ao ano acrescido de TR.

Para essa modalidade, os empreendimentos podem ter até 500 unidades. A Fai-
xa 1,5 era uma reivindicagdo antiga dos empresarios da construgdo civil e das orga-
nizagoes da sociedade civil, que enxergavam uma grande lacuna entre aqueles que
estavam na Faixa 1 (renda familiar de até RS 1,8 mil) e os que estavam na Faixa 2
(até RS 3,6 mil) do programa habitacional.

LIMITES DE VALOR DO SUBSIDIO (R$)

RECORTE TERRITORIAL DF, RJ SUL, ES CENTRO- NORTE E
e SP e MG OESTE NORDESTE
Capitais classificadas pelo IBGE como me- 45.000 £0.000 5.000 5.000
trépoles ' ’ 35 35
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LIMITES DE VALOR DO SUBSIDIO (R$)

RECORTE TERRITORIAL DF, RJ SUL, ES CENTRO- NORTE E

e SP e MG OESTE NORDESTE

Demais capitais estaduais, municipios das
RM das capitais estaduais, de Campinas,
da Baixada Santista e RIDE de Capital com
populagdo maior ou igual a 100 mil habi- 40.000 35.000 30.000 30.000
tantes, capitais regionais, classificadas pelo
IBGE, com pupula¢do maior ou igual a 250
mil habitantes

Municipios com populagdo igual ou maior
que 250 mil habitantes e municipios das
RM das capitais estaduais, de Campinas, da
Baixada Santista e das RIDE de Capital com 30.000 25.000 22.000 20.000
populagdo menor que 100 mil habitantes e
capitais regionais, classificadas pelo IBGE,
com populacdo menor que 250 mil habitantes

Municipios com populagdo maior ou igual
a 50 mil habitantes e menor que 250 mil 19.000 18.500 18.000 18.000
habitantes

Municipios com popula¢do maior ou igual a

20 mil habitantes e menor que 50 mil habi- 12.000 12.000 12.000 12.000
tantes
Demais municipios 11.000 11.000 11.000 11.000

De acordo com o Ministério das Cidades, estdo destinados RS 4,3 bilhdes em
recursos para os iméveis da Faixa 1,5 do MCMYV. Destes, RS 1,9 bilhdo serd em sub-
sidios (RS 1,8 bilhdo do FGTS e RS 180 milhdes do Tesouro Nacional) e os demais RS
2,4 bilhdes em financiamentos do FGTS.

FAIXA 2

Abrange familias com renda bruta de até RS 4.000,00. Os subsidios podem che-
gar a RS 29.000,00. A taxa de juros é de 6% a.a. para quem ganha até RS 3.000,00.
Pode chegar a 7% a.a. se a renda for de RS 4.000,00. O valor do subsidio pode chegar
a RS 29.000,00.

FAIXA 3
Para familias com renda bruta de até RS 7.000,00, os juros sdo de 8,16% a.a. Ndo
hé subsidio.

Nas Faixas 2 e 3, é possivel a pessoa fisica financiar a construcdo de sua casa
propria por meio do Minha Casa, Minha Vida. As regras, direitos e deveres sdo os
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mesmos de quem compra o imével pronto, porém é preciso providenciar o proje-
to e a construgdo de forma legalizada, contratando profissionais com registro nos
conselhos regionais.

Nessas duas faixas, a construtora deve apresentar o projeto do empreendimento
a superintendéncia da Caixa naregido do imdvel para que esta realize a pré-analise
e autorize a comercializa¢do do imével vinculada ao Programa Minha Casa, Minha
Vida.

Feito isso, a Caixa libera o Financiamento a Producdo de até 100% da obra com
taxas abaixo do padrdo do mercado. O recurso é entdo liberado conforme crono-
grama de evoluc¢do da construgdo, ou seja, mediante a medic¢do realizada por en-
genheiro da Caixa.

No decorrer da obra, a empresa vende unidades habitacionais do empreendi-
mento, ao passo que a Caixa financia a compra do imével e abate esse valor da di-
vida da empresa no banco.

Ao final, cabe a Construtora entregar o empreendimento finalizado aos com-
pradores.

Segue tabela com os valores dos imdveis e possiveis subsidios."

FAIXA2e3

LIMITES DE VALOR DO SUBSIDIO (R$)
Valores

Maximos DF, RJ SUL, ES CENTRO- NORTE E
e SP e MG OESTE NORDESTE

RECORTE TERRITORIAL

Capitais estaduais classificadas VIr Imével 240.000 215.000 190.000 190.000

pelo IBGE como metrdpoles

Desconto 29.000 26365 23.200 23.200

Demais capitais estaduais

e municipios com popula-

¢do maior ou igual a 250 mil
habitantes classificados pelo
IBGE como capital regional.
Municipios com popula¢ado
maior ou igual a 100 mil habi-
tantes integrantes das Regides
Metropolitanas das capitais
estaduais, de Campinas/SP, da
Baixada Santista e das Regides
Integradas de Desenvolvimento
- RIDE de capital.

VIr Imével 230.000 190.000 180.000 180.000

Desconto 27.400 23.200 21.090 21.090

14 Disponivel em: https://www.clickhabitacao.com.br/artigos/minha-casa-minha-vida-2017/. Acesso em: 11 abr. 2018.
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LIMITES DE VALOR DO SUBSIDIO (R$)

o . Valores
RECORTE TERRITORIAL Maximos DF, RJ SUL, ES | CENTRO- NORTE E
e SP e MG OESTE NORDESTE
Municipios com popula¢do
igual ou maior que 100 mil ,
. oot VIr Imével 180.000 170.000 165.000 160.000
habitantes. - Municipios com
populagdo menor que 100 mil
habitantes integrantes das Re-
gides Metropolitanas das capi-
tais estaduais, de Campinas/SP,
da Baixada Santista e das RIDE
de capital. - municipios com Desconto 20.035 18.980 17.925 16.875
populagdo menor que 250 mil
habitantes classificados pelo
IBGE como capital regional.
Municipios com populagéo VIr Imével 145.000 140.000 135.000 130.000
maior ou igual a 50 mil ha-
b1taptes e menor que 100 mil Desconto 15.815 15,200 14,765 14,765
habitantes
Municipios com populagio VIr Imével 110.000 105.000 105.000 100.00
SUEEROIEI50 milhdbieantes: Desconto 11.600 11.600 11.600 11.600
VIr Imével 95.000 95.000 95.000 95.000
Demais municipios
Desconto 10.545 10.545 10.545 10.545
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3.1 Andlise a respeito da responsabilidade da Caixa
Econdémica Federal por faixa

FAIXA 1, verba do FAR ou FDS

A CEF é responsavel pelos vicios de construcdo apresentados no Faixa 01-FAR.

E, no caso do Faixa 01-FDS, existe a solidariedade perante o Agente Executor,
com base no art. 9°, VI, Lei n® 8.677/1993.

FAIXAS1,5,2€3

Os programas Faixas 1,5, 2 e 3 sdo financiados com recursos do FGTS. A CEF ape-
nas figura como Agente Financeiro — e ndo mais como Agente Executor de politicas
publicas.

Dessa forma, a responsabilidade do Agente Financeiro dependera do exame do
caso concreto.

A Resolugao n° 836/2017 do Conselho Curador do FGTS especifica as seguintes
faixas de renda (conforme ficaram conhecidas vulgarmente), para fins de benefi-
cios quanto a juros e subsidios:

Faixa 1,5: renda familiar bruta mensal de até RS 2.600,00.
Faixa 2: renda familiar bruta mensal de até RS 4.000,00.
Faixa 3: renda familiar bruta mensal de até RS 7.000,00.

Ressalte-se que, conforme o documento em anexo (analise da jurisprudéncia
sobre o tema), verifica-se que o STJ ainda nao tem uma posic¢do clara sobre o tema,
e ndo foram identificados julgados diferenciando as faixas do PMCMV no tocante a
responsabilidade da Caixa.

Assim, embora se afaste a principio a responsabilidade da Caixa, enquanto atua
como mera financiadora do empreendimento (Faixas 1,5, 2 e 3), ha julgados que
reconhecem a legitimidade da empresa para figurar no polo passivo quando se ve-
rifica determinada situacao, tal como uso de logotipos da CEF no local da obra, re-
munerac¢do sobre o valor liberado etc.
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Assim, cabe ao membro ministerial, ao se deparar com essas situacdes, anali-

sar o caso concreto, inclusive o contrato celebrado entre a Caixa e a construtora, a

situacdo da construtora (se ainda existe ou esta extinta) e as medidas efetivamente
adotadas pela Caixa diante da situagao.

3.

Medidas sugeridas de atuagao

Oficiar a Caixa, efetuando questionamentos especificos sobre a obra
em questdo, programa ao qual é vinculada, origem dos recursos, fai-
xa dos beneficiarios, quantidade de unidades, localizacdo, projeto,
contratos, competéncia da Caixa, qual grau de cumprimento das exi-
géncias normativas e contratuais, se a instituigdo teve ciéncia dos fa-
tos noticiados e quais as providéncias foram adotadas (inclusive em
face da construtora), entre outros questionamentos relevantes, bem
como solicitando envio da documentagdo pertinente, especialmente
do documento de acompanhamento técnico das obras ou Relatério de
Acompanhamento de Empreendimento (RAE);

Oficiar a(s) construtora(s) responsavel pela obra questionando sobre
o cumprimento das exigéncias normativas e contratuais para a cons-
trucao em questdo e eventuais medidas adotadas, visando sanar os
vicios construtivos;

Solicitar a realizagdo de pericia técnica a setor responsavel do Minis-
tério Ptblico Federal, para apuracdo das irregularidades ou dos vicios
noticiados. Tal providéncia pode ser desnecessaria caso ja tenha havi-
do pericia da Caixa, constatando os vicios construtivos;

Recomendar a Caixa e a(s) construtora(s) que cumpram as exigéncias
normativas e contratuais aplicaveis ao caso, bem como que reparem
os eventuais vicios construtivos, caso existentes;

Firmar Termo de Ajustamento de Conduta com a Caixa e a(s) constru-
tora(s), caso demonstrem interesse;

Propor Acdo Civil Publica, caso ndo seja possivel composicdo extraju-
dicial, utilizando como fundamentacdo juridica as normas do PMCMV
aplicaveis ao caso especifico (Anexo I), jurisprudéncias cabiveis (Ane-
xo 1II), dispositivos do Cédigo de Defesa do Consumidor que se apli-
quem ao caso, sobretudo quanto a responsabilidade objetiva e solida-
ria e inversdo do 6nus da prova (Anexo III) e requerendo reparacdo dos
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vicios construtivos, indenizac¢do por danos materiais e morais indivi-
duais de forma genérica ou ja definida e indeniza¢do por danos mo-
rais a titulo coletivo. Sugere-se, ainda, a consulta, no Sistema Aptus

(Unico), a iniciais de agdes ja propostas por outros membros em casos
similares (Anexo IV).
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ANEXOS

ANEXO A — NORMAS DO PMCMV

A) Legislacdo Genérica
Lei n®11.977/2009, regulamentada pelo Decreto n° 7.499/2011.

B) Programa Nacional de Habita¢do Urbana (PNHU)

B.1. Recursos do Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) — Programa de
Arrendamento Residencial — Faixa 1

Lein®10.188/2001, Decreto n° 7.499/2011, Portarias do Ministério das Cidades n°
£488/2017, n° 269/2017 e n° 114/2018.

Parametros:

a) Financiamento habitacional a familias com renda bruta mensal de até RS
1.800,00 (mil e oitocentos reais), conforme valor atualizado pela Portaria Intermi-
nisterial n® 99/2016, art. 2°.

b) Financiamento habitacional a familias com renda mensal de até RS 3.600,00
(trés mil e seiscentos reais), em casos especiais (reassentamentos e situacoes de
emergéncia ou calamidade publica), conforme valor atualizado pela Portaria Inter-
ministerial n® 99/2016, art. 6°, § 1°.

Atribui¢oes da Caixa: conforme estabelece a Portaria MCidades n° 114/2018, sdo
atribui¢coes da Caixa, na qualidade de Gestor Operacional do PMCMV:

a) expedir e divulgar os atos normativos necessarios a atuacdo de ins-
tituicdes financeiras oficiais federais (IF), na operacionalizagao do
Programa;

b) firmar instrumentos com as IF, estabelecendo as condi¢des opera-
cionais para a execugao do Programa;

c) remunerar as IF pelas atividades exercidas no ambito das opera-
¢Oes, observadas os valores fixados em Portaria Interministerial;

d) disponibilizar mensalmente ao MCIDADES as informacdes dispos-
tas nesta Portaria necessarias ao monitoramento e avaliacdo; e

28



ANEXO0S

e) encaminhar, ao Ministério, na forma definida no item 8, a rela¢do
de propostas apresentadas pelas empresas do setor da construgdo
civil, e consideradas enquadradas, para fins de sele¢do, observado o
contetudo definido no Anexo'V;

f) realizar processo de escolha da empresa construtora, observando
o disposto no item 7 deste Anexo, no caso de empreendimento a ser
executado em terreno:

f.1) disponibilizado pela Secretaria do Patrimonio da Unido (SPU) ao
FAR; ou

f.2) doado ao FAR, a seu critério e a partir de solicitacdo expressa do
doador.

Atribuicoes das Instituicdes Financeiras Oficiais Federais: conforme estabe-
lece a Portaria MCidades n° 114/2018, sdo atribui¢coes das referidas instituicoes, na

qualidade de Agentes Executores do Programa:

a) definir, com base nas diretrizes gerais fixadas e demais disposicoes
desta Portaria, os critérios técnicos a serem observados na aquisi¢do
dos empreendimentos e alienacdo dos imoveis;

b) adquirir as unidades habitacionais destinadas a alienac¢do, em nome
do FAR;

) analisar a viabilidade técnica e juridica das propostas e projetos em
fase de contratacdo, bem como acompanhar a execucdo das respecti-
vas obras e servicos até a sua conclusdo;

c.1) a analise de viabilidade técnica deve destacar a adequacdo do or-
camento ao projeto proposto.

c.2) a analise de viabilidade técnica e juridica, bem como a execucdo
das respectivas obras e servicos, compreendem o compatibilizacdo e
monitoramento dos prazos dos compromissos firmados no Instru-
mento de Compromisso de que trata a alinea “e” do item 2.4 deste
Anexo. (Redacao dada pela Portaria n° 233/2018)

d) acompanhar e orientar a indicagao da demanda conforme estabele-
cido em ato normativo especifico do MCIDADES;

e) contratar a execucao de obras e servigos aprovados nos aspectos
técnicos e juridicos, observados os critérios estabelecidos nesta Por-
taria;

f) responsabilizar-se pela estrita observancia das normas aplicaveis,
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ao alienar e ceder aos beneficiarios os iméveis produzidos;

g) adotar todas as medidas judiciais e extrajudiciais para a defesa dos
direitos do FAR no ambito das contrata¢des que houver realizado;

h) observar as restricdes a pessoas juridicas e fisicas, no que se refere
aos impedimentos a atuagdo em programas habitacionais, subsidian-
do a atualizacao dos cadastros existentes, inclusive os do Sistema Fi-
nanceiro da Habita¢ao (SFH);

i) providenciar o cadastramento dos beneficiarios do Programa no Ca-
dastro Nacional de Mutuarios (CADMUT);

j) comunicar formalmente aos entes publicos e Concessionarias de
Servigos Publicos citados no Relatério de Diagnéstico da Demanda por
Equipamentos e Servicos Publicos e Urbanos (RDD), em até 10 (dez)
dias apds a contratacdo do empreendimento, sua localizacdo, carac-
teristicas e quantitativo total de unidades habitacionais e o cronogra-
ma de inicio e conclusdo da execugdo de obras e servicos, incluindo a
etapa de legalizagdo;

k) informar a distribuidora de energia elétrica, no prazo minimo de
30 (trinta) dias antes da entrega do empreendimento, para efeitos de
inclusdo na tarifa social, a lista de beneficiarios contendo, no minimo,
as seguintes informacdes:

k.1) nome do beneficiario;

k.2) endereco da unidade a ser entregue;

k3) nimero de Identificacdo Social (NIS) ou Numero do Beneficio (NB);
e

k.Z) nimero do CPF.

1) providenciar, junto as concessionarias dos servigos de energia elé-
trica, agua e esgoto, a alteracdo de titularidade para a unidade consu-
midora condominio, apds sua constituicao;

m) enviar aos Correios, em acordo com os Entes Publicos e até a en-
trega das unidades habitacionais aos beneficiarios, a nomenclatura
oficial dos logradouros e do bairro do empreendimento para fins de
criacdo de CEP. (Redacao dada pela Portaria n® 233/2018)

n) receber, analisar e aprovar os projetos de trabalho social e planos
de trabalho de gestdo condominial apresentados pelos entes publicos
e assinar e gerir os correspondentes termos de execugao;

0) disponibilizar mensalmente, ao Gestor Operacional do PMCMYV, as
informacdes necessarias ao monitoramento e avaliacdo do Programa,

30



ANEXO0S

conforme disposto no item 10 deste Anexo, e a rela¢do de propostas
apresentadas pelas empresas do setor da construgao civil, para fins de
enquadramento, observado o contetido definido no Anexo V. (Redagdo
dada pela Portaria n°® 233/2018)

p) disponibilizar, trimestralmente, ao Ministério das Cidades, as in-
formacoes referentes aos prazos e compromissos assumidos por entes
publicos, para cada empreendimento contratado, a partir do exercicio
de 2017, com base no Instrumento de Compromisso de que trata a alinea
“e” do item 2.4 deste Anexo. (Reda¢do dada pela Portaria n°® 233/2018)

B.2. Recursos do Fundo de Desenvolvimento Social (FDS) — Faixa 1

Lei n°® 8.677/1993, Decreto n°® 103/1991, Portaria Interministerial n® 464/2011,
Resolucdo n® 200/2014 do Conselho Curador do FDS e Instrucao Normativa n°
39/2014 do Ministério das Cidades.

Trata-se de financiamento habitacional a familias com renda bruta mensal de
até RS 1.800,00 (mil e oitocentos reais), admitindo-se até RS 2.350,00 (dois mil, tre-
zentos e cinquenta reais) para até 10% (dez por cento) das familias atendidas em
cada empreendimento (Portaria Interministerial n® 96/2016). A Lei n° 8.677/1993,
que dispde sobre o FDS, define as competéncias do Conselho Curador do FDS, da
Secretaria Especial de Desenvolvimento Urbano, na qualidade de Orgéo Gestor do
FDS, e da Caixa, na qualidade de Agente Operador. Quanto as competéncias da Cai-
xa, a referida lei dispde o seguinte (art. 9°):

I — praticar todos os atos necessarios a operacdo do FDS, de acordo
com as diretrizes, programas e normas estabelecidos pelo Conselho
Curador e pelo 6rgéo gestor do FDS;

II — realizar, quando for o caso, o credenciamento dos agentes promo-
tores e financeiros, em conformidade com o disposto na legislacdo em
vigor e demais diretrizes e critérios emanados do Conselho Curador e
regulamentados pelo érgao gestor;

III — adquirir, alienar, bem assim exercer os direitos inerentes aos ti-
tulos integrantes da carteira do FDS, praticando todos os atos neces-
sarios a administracdo da carteira;

IV — analisar, emitir parecer a respeito dos projetos apresentados e
aprova-los, enviando todos os pareceres ao 6rgao gestor, inclusive os
nao aprovados;
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V — contratar as operacoes, respeitados os limites estabelecidos na
forma do art. 6°;

VI — acompanbhar, fiscalizar e controlar os empréstimos e financia-
mentos, buscando assegurar o cumprimento dos memoriais descriti-
vos e cronogramas aprovados e contratados;

VII — elaborar os balancetes mensais e os balancos anuais do FDS,
submetendo-os a aprovagdo do Conselho Curador; os balangos anuais
serdo acompanhados de parecer de auditor independente;

VIII — cumprir as atribui¢des fixadas pelo Conselho Curador.

B.3. Competéncia legal

Competéncia da Caixa Economica Federal: a Resoluc¢do n° 702/2012 do Conse-
lho Curador do FGTS define a Caixa como Agente Operador dos recursos do FGTS,
remetendo suas competéncias ao art. 7° da Lein® 8.036/1990 e ao art. 67 do Regula-
mento Consolidado do FGTS (Decreto n° 99.684/1990). Nos termos do art. 7° da Lei
n° 8.036/1990, compete a Caixa:

[..] III — definir os procedimentos operacionais necessarios a execucdo
dos programas de habita¢do popular, saneamento basico e infra-estru-
tura urbana, estabelecidos pelo Conselho Curador com base nas nor-
mas e diretrizes de aplicacdo elaboradas pelo Ministério da Acdo Social;
IV — elaborar as analises juridica e econémico-financeira dos projetos
de habita¢do popular, infra-estrutura urbana e saneamento basico a
serem financiados com recursos do FGTS; [...].

Nos termos do art. 67 do Regulamento Consolidado do FGTS, compete a Caixa:
VI — conceder os créditos para as operacdes previamente selecionadas
e hierarquizadas, desde que consideradas viaveis, de acordo com o dis-

posto no inciso IV deste artigo, responsabilizando-se pelo acompanha-
mento de sua execucao e zelando pela correta aplicagao dos recursos;
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Competéncia dos Agentes Financeiros: a Resolucdo n°® 702/2012 do Conselho
Curador do FGTS define que sdo Agentes Financeiros do PMCMYV as institui¢oes fi-

nanceiras ou ndo financeiras, publicas ou privadas, definidas pelo art. 8° da Lei
n° 4.380/1964, e previamente habilitadas pelo Agente Operador, responsaveis pela
correta aplicacdo e retorno dos empréstimos concedidos com recursos do FGTS.
Ressalte-se que a Portaria MCidades n° 570/2016 dispde, em seu art. 2°, § 3°, sobre
ahipétese em que é obrigatoria a vistoria da obra, pelo Agente Financeiro, para fins
de verificacdo da existéncia de vicios construtivos:

Art. 2° Ficam estabelecidos, na forma deste artigo, os requisitos basi-
cos para implanta¢do de empreendimentos:

[...]

V — producdo por pessoas juridicas do ramo da construgdo civil, obser-
vada a regulamentacgdo que rege os programas de aplica¢do do FGTS.
§ 3° Excetuam-se ao disposto no inciso V do caput, as unidades ha-
bitacionais que venham a ser adquiridas até 31 de dezembro de 2018 e
que satisfacam as seguintes condi¢des:

I — possuir alvara de construgdo concedido até 30 de junho de 2017; e
IT — ter sido a obra vistoriada, no minimo uma vez, pelo Agente Finan-
ceiro do FGTS, antes da alienagdo da unidade, para fins de verificagao
da existéncia de vicios construtivos e do atendimento as normas dos
programas de aplicagdo do FGTS, vinculados a area or¢camentaria de
Habitacdo Popular.

Atribuicoes dos Agentes Financeiros: conforme dispde a Portaria Interminis-
terial n® 97/2016, Anexo I, item 3, a Caixa e o Banco do Brasil atuardo como Agentes
Financeiros do PNHR. A Portaria MCidades n® 268/2017, art. 8°, estabelece as se-
guintes atribuicdes para os Agentes Financeiros:

I — recepcionar e analisar a documentacdo relativa a habilitagdo das
Entidades Organizadoras, homologando o resultado da analise de re-
gularidade institucional e de qualificagdo técnica no sistema disponi-
bilizado pelo MCidades;

IT — verificar a regularidade institucional da Entidade Organizadora e
analisar o enquadramento nos critérios de participagao definidos pelo
McCidades das propostas apresentadas;

IIT — encaminhar ao Gestor Operacional do Programa a relacao de to-
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das as propostas enquadradas nos critérios definidos pelo MCidades;
IV — informar as Entidades Organizadoras o resultado da analise de
enquadramento das propostas apresentadas;

V — contratar as operacdes com os beneficiarios do Programa, con-
templando a liberacdo dos recursos de subvencao e, quando for o caso,
do financiamento;

VI — acompanhar a execug¢do das obras e servi¢os, adotando procedi-
mentos que permitam a afericdo da compatibilidade entre a execugao
financeira e a execucao fisica das unidades habitacionais;

VII — prestar contas dos recursos repassados pela Caixa Econdmica
Federal, na qualidade de Gestor Operacional do PNHR, a titulo de sub-
vencao;

VIII — formalizar a parceria com a Entidade Organizadora representa-
tiva dos grupos de beneficiarios;

IX — providenciar o registro dos beneficiarios contratados, no CAD-
MUT;

X — promover apuragao de responsabilidades por eventuais irregula-
ridades na aplicacao dos recursos, comunicando o resultado ao Ges-
tor Operacional, a Secretaria Nacional de Habitacdo do MCidades para
fins de cancelamento da habilitagao e, se for o caso, aos érgdos de con-
trole externo competentes; e

XI — outras atividades que lhes venham a ser atribuidas pelo MCida-
des e pela Caixa Econdmica Federal, na qualidade de Gestor Operacio-
nal do PNHR e de Agente Operador do FGTS.

ANEXO B — JURISPRUDENCIA

A) STJ

O atual posicionamento do Superior Tribunal de Justica com relagdo a legiti-
midade passiva da Caixa é o de considerar a possibilidade de dois géneros de sua
atuacdo no ambito do Sistema Financeiro de Habita¢do: 1) meramente como Agente
Financeiro em sentido estrito, assim como as demais institui¢cdes financeiras pu-
blicas e privadas, apenas liberando os recursos para a construgao nas épocas acor-
dadas, caso em que ndo ostenta a Caixa legitimidade para responder por pedido
decorrente de vicios de construcdo na obra financiada; 2) como Agente Executor
de politicas federais para a promoc¢do de moradia para pessoas de baixa ou baixis-
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sima renda, em que atue na elaboracdo do projeto, na execu¢do ou na fiscaliza¢do
das obras, caso em que a Caixa tem legitimidade passiva para responder por vicios
construtivos. Nesse sentido: Resp 1652815 PE 2017/0026623-3.

O referido posicionamento do STJ passou a se firmar a partir de 2009. Antes, o
posicionamento do Tribunal era no sentido de reconhecer a responsabilidade civil
da Caixa pelos vicios construtivos nos iméveis por ela financiados.

B) TRFs
Diversas jurisprudéncias de Tribunais Regionais Federais mantém o entendi-
mento de ampla responsabilidade civil da Caixa.

ANEXO C — APLICABILIDADE DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR
A) Responsabilidade objetiva

Art.12. O fabricante, o produtor, o construtor, nacional ou estrangeiro,
e o importador respondem, independentemente da existéncia de cul-
pa, pela reparacao dos danos causados aos consumidores por defeitos
decorrentes de projeto, fabricacdo, construgdo, montagem, formulas,
manipulacdo, apresentacao ou acondicionamento de seus produtos,
bem como por informagdes insuficientes ou inadequadas sobre sua
utilizagdo e riscos.

§ 1° O produto é defeituoso quando ndo oferece a seguranga que dele
legitimamente se espera, levando-se em consideragdo as circunstan-
cias relevantes, entre as quais:

I — sua apresentacao;

IT — o uso e os riscos que razoavelmente dele se esperam,;

III — a época em que foi colocado em circulacdo.

B) Responsabilidade solidaria

Art. 7°[..]
Paragrafo inico. Tendo mais de um autor a ofensa, todos responde-
rao solidariamente pela reparacdo dos danos previstos nas normas de
consumo.

[.]
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Art. 18. Os fornecedores de produtos de consumo duraveis ou ndo du-
raveis respondem solidariamente pelos vicios de qualidade ou quan-
tidade que os tornem improprios ou inadequados ao consumo a que
se destinam ou lhes diminuam o valor, assim como por aqueles de-
correntes da disparidade, com a indicacdes constantes do recipiente,
da embalagem, rotulagem ou mensagem publicitaria, respeitadas as
variacOes decorrentes de sua natureza, podendo o consumidor exigir
a substituicdo das partes viciadas.

C) Inversao do 6nus da prova

Art. 6° Sdo direitos basicos do consumidor:

[.]

VIII — afacilitacdo da defesa de seus direitos, inclusive com a inversdo do dnus da
prova, a seu favor, no processo civil, quando, a critério do juiz, for verossimil a alega-
¢do ou quando for ele hipossuficiente, segundo as regras ordinarias de experiéncias;

Art. 373. 0 6nus da prova incumbe:

I — ao autor, quanto ao fato constitutivo de seu direito;

II — ao réu, quanto a existéncia de fato impeditivo, modificativo ou
extintivo do direito do autor.

§ 10 Nos casos previstos em lei ou diante de peculiaridades da causa
relacionadas a impossibilidade ou a excessiva dificuldade de cumprir
o0 encargo nos termos do caput ou a maior facilidade de obtengdo da
prova do fato contrario, podera o juiz atribuir o 6nus da prova de modo
diverso, desde que o faca por decisdo fundamentada, caso em que de-
vera dar a parte a oportunidade de se desincumbir do 6nus que lhe foi
atribuido.

§ 20 A decisao previstano § 10 deste artigo ndo pode gerar situagao em
que a desincumbéncia do encargo pela parte seja impossivel ou exces-
sivamente dificil.

ANEXO D — MODELOS DE ACOES NO SISTEMA UNICO

Para visualizar as pegas, clicar no link da manifestagdo, estando logado no siste-
ma Unico ou consultar diretamente o nimero da manifestagdo no referido sistema.
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