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Forum Nacional de Secretarios e Dirigentes Municipais de Planejamento
e Desenvolvimento Urbano

Carta de propostas para o novo Programa Minha Casa Minha Vida

Os secretarios e dirigentes municipais que integram o Forum Unicidades - Forum
Nacional de Secretarios e Dirigentes Municipais de Planejamento e Desenvolvimento
Urbano apresentam, por meio deste documento, propostas de aprimoramento para o
novo Programa MCMV que estd sendo reeditado pelo governo Federal, a serem
encaminhadas ao Ministério das Cidades para que possam contribuir com a

regulamentacdo do programa no que se refere a agenda de planejamento urbano.

A habitacdo é um elemento-chave do desenvolvimento urbano e a qualidade das
moradias e sua localizacdo afetam diretamente a qualidade de vida das pessoas e 0 uso
do espaco urbano. Por isso, é fundamental que a Politica Nacional de Habitagdo, assim
como o0s programas habitacionais, estejam articulados com a Politica Nacional de
Desenvolvimento Urbano (PNDU), considerando que ambas politicas tém objetivos

comuns, como o desenvolvimento de cidades mais justas, inclusivas e sustentaveis.

A reestruturacdo do programa Minha Casa Minha Vida oferece diversas oportunidades
para a promocao do desenvolvimento urbano sustentavel no Brasil. A questdo da
habitacdo no pais ndo pode ser resolvida por um Unico programa ou politica, ja que o
problema urbano é complexo e exige diversas solucdes. Serdo necessarios programas
habitacionais em escala para a provisdo de novas moradias, locacdo social, provisdo de
lotes urbanizados, com financiamento ou subsidio para material de construcdo e
assisténcia técnica gratuita (Athis) e reabilitacdo e retrofit de edificacOes, sempre

contemplando assisténcia técnica social.
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Além dessas modalidades referentes a unidades novas, € necessario um programa, com
uma intervencdo integrada e de grande magnitude, nos territérios periféricos e
assentamentos precarios para enfrentar as inadequacgdes urbanas e das moradias,
incluindo: urbanizacdo, infraestrutura, saneamento bdasico, melhorias habitacionais em

areas urbanas e rurais e complementacao de equipamentos.

Além disso, a demanda demografica futura e o crescimento migratério gerado tanto pela
crise climatica como pelas dinamicas econdmicas regionais apontam para a necessidade
da revisdo do Plano Nacional de Habitacdo que trabalhe com cenarios e projecdes de
médio e longo prazo, que planeje uma intervencdo continua que considere a rede
urbana brasileira e sua dindmica, assim como medidas especificas para atender as
diferentes necessidades das populacdes mais vulnerdveis, com diversidade de solucdes,

programas e alternativas construtivas.

As propostas foram baseadas na compilacdo e revisdao de emendas parlamentares e dos
materiais preparados por diversas entidades, dentre elas o BR Cidades, a Associacao
Brasileira de Cohabs, o CAU BR e a Unidao Nacional de Movimentos Populares
(UNMP), e contou com o apoio técnico do arquiteto e urbanista Nabil Bonduki na sua
elaboracao. O documento foi validado pelos membros do Férum em 25 de abril de
2023, que se comprometem a integrar e aplicar na sua politica habitacional as propostas

que forem regulamentadas.

01. Sobre as diretrizes do Programa (Artigo 4°):
a. Incluir: Considerar a diversidade de biomas, técnicas construtivas, especificidades
locais e regionais (clima, cultura, modos de viver, organizacao social), além das

regulamentacdes e normativas urbanas especificas de cada municipio.
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02. Sobre recursos e estratégias financeiras:

a.

A distribuicdo dos recursos do Programa MCMV entre os municipios deve
obedecer a um conjunto de critérios que inclua os percentuais do déficit
habitacional (absoluto e relativo) apontados pelos 6rgdos técnicos
especializados, as dinamicas demograficas, migratdrias e econdémicas, a

necessidade de adaptacao das cidades a emergéncia climatica e, ainda.

Ampliar as condicbes e modelagens de operacdes que possibilitem a
insercdo de outros agentes que possuem vocacao para trabalhar com a
populacdo de mais baixa renda, incluindo-se as companhias e Agéncias de
Habitacdo, as entidades sem fins lucrativos, as cooperativas de crédito, as
Companhias Hipotecarias, os Fundos de Pensao, ja que o modelo atual,
em que sdo considerados como critérios principais de contratacdo de
financiamento habitacional aqueles relacionados ao risco de mercado e
risco de crédito, com a exclusiva participacdo dos bancos, que cobram
elevadas taxas de juros e a submissdo das condi¢cOes das unidades aos
valores de mercado, tem afastado uma grande parte das familias que
sequer conseguem apresentar a contrapartida minima exigida nos

financiamentos.

Ampliar o acesso as familias com alguma capacidade de pagamento, que
ndo sdo aprovadas pelos rigidos critérios de mercado, e podem ser
alcancadas com a possibilidade de financiamentos em regras mais
simplificadas, com sistemas de amortizacdo mais adequados. Para isso, é
essencial a criacdo de Fundo Garantidor para viabilizar o acesso a familias
que possuem alguma capacidade de pagamento, mas nao possuem
recursos para comprovar a contrapartida exigida nos financiamentos, por

terem renda informal, cadastro negativo ou restricao de crédito. Esse fundo
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também poderia ser regulamentado para permitir o financiamento para
pequenas e médias empresas, municipios e agentes publicos de

habitacdo, incapazes de cumprir as regras rigidas dos agentes financeiros.

Reducdo na taxa de juros do FGTS para o patamar de 3% a.a,
mantendo-se a progressividade, prevista na atual legislacdo, para
beneficiar as regides com maior vulnerabilidade, considerando que
quando comparamos as condicdes previstas para os demais programas da
area de Habitacdo do FGTS que, no caso do financiamento a pessoa fisica
beneficiada com Desconto do Fundo, a Taxa Interna de Retorno — TIR é,
em muitos casos, negativa e viabiliza unidades habitacionais a preco de

mercado.

Flexibilidade na exigéncia de contrapartida minima, que inclui, além de
contrapartida financeira e/ou de terrenos, aporte de servicos, como
assisténcia técnica e trabalho social a serem supridos mediante

participacdo de outros 6rgdos da administracdo direta ou indireta.

03.Sobre a necessidade de insercao urbana:

a.

IV - promocdo do planejamento integrado com as politicas de
desenvolvimento urbano, de habitacao, de infraestrutura, de saneamento,
de mobilidade e de gestdo do territério e de forma transversal com as
politicas ambiental e climatica, de eficiéncia energética, de
desenvolvimento econdmico e social e de seguranca publica, entre outras,

com vistas ao desenvolvimento urbano sustentavel;

Os empreendimentos devem estar localizados preferencialmente na area
urbana consolidada e quando o forem na area de expansdo urbana devem

estar conectados por transporte coletivo e serem servidos por areas livres



f.
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e verdes, infraestrutura e urbanizacao completa, previsdo de terrenos para

equipamentos sociais e adaptados para a emergéncia climatica.

Os tetos de financiamento e/ou subsidio devem ser diferenciados de
acordo com a localizacdo do empreendimento, de modo a estimular a

localizagdo na area consolidada dos municipios.

A localizacdo dos empreendimentos deve garantir condigdes confortaveis
e seguras para circulacdo de pedestres e ciclistas para 0 acesso aos
pontos de transporte publico, fontes de emprego e renda e aos
equipamentos sociais de educacao, salde, cultura, esporte e lazer. Os

Cadernos Minha Casa + Sustentdavel apresentam uma analise dos custos e

recomendacdes para a qualificacdo da insercdo urbana dos
empreendimentos, como as distancias maximas de caminhada e

deslocamento utilizando o transporte publico.

O financiamento dos empreendimentos devem prever a construcdo de
equipamento social de esporte, cultura e lazer junto aos empreendimentos,
de maneira a contribuir para a efetivacdo de uma rede de equipamentos

publicos voltados para a inclusdo social.

A definicdo da localizacdo dos empreendimentos deve ser definida pelos
instrumentos de planejamento do municipio, como o plano diretor ou plano
local de habitacdo, de modo que a escolha do terreno pela empresa
construtora ou 6érgdo municipal de habitacdo deve estar submetido a
estratégia de planejamento do municipio, priorizando a localizacdo
indicada para HIS nos PLHIS, Planos Diretores ou LUOS, ou nas areas

demarcadas como ZEIS.


https://www.wribrasil.org.br/publicacoes/minha-casa-sustentavel-caderno-1-analise-de-custos-referenciais
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04. Sobre imodveis publicos e acesso a terra:

a.

Deve ser priorizada a aprovacdao de propostas que comprovem o uso de
imoveis vazios e subutilizados localizados em dareas dotadas de
infraestrutura urbana, a partir de imdéveis notificados por PEUC ou outros

instrumentos de inducado a funcdo social da propriedade.

Os terrenos e imdveis da Unido, localizados em &reas com infraestrutura
urbana, deverdo ser destinados para provisdo habitacional destinados para
a Faixa 1, priorizando, se for demanda dos municipios, as modalidades

MCMV-Entidades, Servico Social da Moradia ou locacdo social.

O programa MCMV criard incentivos para que os Municipios, Estados e
Distrito Federal destinem imodveis urbanos, ociosos ou semi 0cCiosos,
edificados ou ndo, de sua propriedade, para provisdo habitacional
destinados para a Faixa 1, priorizando, se for demanda dos municipios, as
modalidades MCMV-Entidades, Servico Social da Moradia ou para locacao

social.

O Programa deverd priorizar a aquisicdo de imdveis ndo operacionais que
constituem o patriménio imobilidrio do Fundo do Regime Geral de
Previdéncia Social, os quais serao destinados gratuitamente para provisao
habitacional destinados para a Faixa 1, priorizando, se for demanda dos
municipios, as modalidades MCMV-Entidades, Servico Social da Moradia

ou para locacado social.

O valor das atividades necessadrias para preparacdo dos imoéveis da Unido
para destinacdo ao Programa MCMV, como parcelamento do solo,
execucgao de infraestrutura urbana, registro, estudo de descontaminagao e

demolicdo podem compor o investimento.
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05. Sobre o apoio aos pequenos municipios:

a.

Adequar o programa MCMV - Faixa 1 para 0s pequenos municipios, com
regras especificas e tetos diferenciados, considerando diferentes
alternativas do programa e priorizando a modalidade lotes urbanizados,

com material de construcao e assessoria técnica gratuita.

06. Sobre o registro dos imoéveis e unidades habitacionais:

a.

Os iméveis da Unido destinados para locacdao social no ambito do
Programa MCMV devem estar inscritos no Registro Imobiliario Patrimonial
(RIP) da Unido, podendo ser dispensada a matricula no Cartério de Registro

de Imodveis.

Os empreendimentos da Faixa 1 do PMCMV ficardo isentos dos
emolumentos referentes a todos os atos notariais e de registro referentes
a primeira aquisicdo e a composicdo de entidade gestora do

empreendimento.

No caso de casais homoafetivos, os contratos serdo registrados nos nomes
das duas pessoas e nos casos de dissolucdo da unido estavel, separacdo
ou divércio, a unidade habitacional ficard em nome da pessoa mais

vulneravel ou que fique responsavel pela guarda dos filhos.

07. Sobre selecao de demanda e repasse das unidades da Faixa 1:

a.

Deverdo ser estabelecidos critérios objetivos e transparentes para a
selecdo da demanda da Faixa 1, de acordo com o cadastro habitacional
dos municipios, respeitando o tempo de inclusdo dos futuros beneficiarios

nas listas de espera por atendimento habitacional;
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b. O controle de permanéncia dos beneficiarios originarios deve ser feito pela
equipe responsavel pelo trabalho pds-ocupacdo. Apds esse periodo, em
caso de repasse ilegal da posse, a unidade devera ser reintegrada e

destinada a outro beneficiario cadastrado pelo municipio;

c. Caso o beneficidrio do programa necessite ou deseje transferir a moradia
obtida com subsidio governamental antes de findar o prazo de quitacdo do
imovel, ele devera comunicar o fato ao 6rgao habitacional municipal e ser
ressarcido pela CEF em valores corrigidos correspondentes ao tempo de
permanéncia no imoével, a fim de evitar repasses ilegais e contratos de
gaveta;

d. No caso de transferéncia de propriedade, caberd ao governo municipal a
selecao do novo beneficidrio, desde que este se enquadre nas regras do

Programa e esteja inserido no cadastro habitacional do municipio.

08. Sobre a contratacdao de empresas e empreiteiras:

a. Incentivar a participacdao de pequenas e médias empresas de construcao
civil, estabelecendo um limite maximo de unidades habitacionais
simultaneamente em construcdo por empresa e estabelecendo regras

mais rigidas para contratacdes e, sobretudo, para as subcontratacdes.
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09. Sobre a representacao dos movimentos populares:

a. A representacdo dos movimentos populares de moradia devera ser

incluida no Conselho Gestor do FDS definida pela Lei n® 8677/1993.

b. Independentemente da modalidade em que o empreendimento se
encaixe, os beneficidrios devem ser definidos previamente e, nos
empreendimentos Faixa 1, deve ser criado um Conselho Gestor formado
pelos futuros beneficidrios, que devera acompanhar todas as etapas do

empreendimento.

10. Sobre as Cooperativas:

a. Art. 4°. S3o diretrizes do Programa: XIV — As cooperativas de habitacao
regulares assim como as associacdes comunitarias de constru¢cdo devem

ser consideradas agentes promotores e gestores do programa.

b. Art. 17. O Poder Executivo federal estabelecerd formas e critérios para a
participacdo de cooperativas e associacdes comunitarias de construcdo
na implementacdo do Programa, em um regulamento préprio que garanta

a efetiva participacdo dos beneficiarios na gestdo do empreendimento.
11. Sobre o trabalho técnico e social:

a. O trabalho técnico e social deverd, obrigatoriamente, compor o valor do
investimento e custeio da operacdo para os empreendimentos da Faixa 1,
mesmo que seja promovido pelo municipio, quando deve ser considerado

uma contrapartida;

b. Em todas as modalidades de atendimento do Programa MCMV, o trabalho
técnico social devera ser desenvolvido desde o inicio da contratagcdo do

empreendimento, ocasido em que serd feita a selecdo das familias



CIDA
DES

beneficiadas, implementado-se o acompanhamento pré-ocupacdo e
pds-ocupacdo, de no minimo 2 anos podendo ser estendido até cinco
anos, para insercdo da gestdo social, predial e condominial, acompanhada

de trabalho de geracdo de emprego e renda para as familias da Faixa 1.

12. Sobre a necessidade de fortalecimento do MCMV Entidades

a. Incorporar uma regulamentacdo do Programa MCMV Entidades baseada
no PL da Autogestdo, PL 4216/2021, de autoria da Comissdo de Legislacao
Participativa, elaborada a partir da Lei da Unido Nacional dos Movimentos

Populares.

13. Sobre as diretrizes de sustentabilidade:

a. Artigo 16: Il - incentivar a sustentabilidade social, econémica, ambiental e
climatica da solucdo implantada, dada preferéncia a solucdes baseadas na
natureza, como fontes de energias renovaveis (solares e edlicas),
equipamentos de maior eficiéncia energética, tanque de retencdo e reuso
da agua e materiais de construcdo de baixo carbono, incluidos aqueles

oriundos de reciclagem.

b. Flexibilizar as normas para definicdo dos materiais de construcdo de modo
a garantir a utilizacdo de materiais alternativos apropriados aos diferentes

biomas.

c. Incentivar e subsidiar a introducdo de sistemas e componentes para
construgdes sustentdveis e resistentes a desastres e solugdes baseadas

na natureza e adequadas ao contexto de crise climatica e biomas locais.
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14. Sobre prioridades de atendimento e grupos de risco:

a.

A modalidade FAR devera priorizar o atendimento as familias: de menor
renda; negras; chefiadas por mulheres; em situagao de rua; moradoras de
areas de alto risco de desastres de origem climatica; afetadas por conflitos
fundidrios; moradores de ocupacdes por movimentos de moradia (em
imdveis com ocupacdo organizada e consolidada); removidas por obras
publicas; com mulheres responsaveis pela unidade familiar, idosos,
pessoas com deficiéncia, jovens provenientes de instituicdes de
acolhimento, estudantes que recebem auxilio financeiro social, egressos
do sistema prisional, povos originarios e migrantes de baixa renda, dentre
outros grupos em vulnerabilidade social ou em situacao especifica que

justifique o seu atendimento prioritario.

Estados, Municipios e o Distrito Federal, ouvidos os respectivos Conselhos
de Habitacdo poderdo incluir critérios adicionais que reflitam situacdes
especificas de vulnerabilidade, condicionados a sua aprovacdo pelos

respectivos conselhos da cidade.

O remanejamento de pessoas e familias em areas de risco pode ser
previsto por meio de alternativa de Compra Assistida, por meio do auxilio
dos governos municipais para realocacao de pessoas e familias
interessadas e situadas em darea de risco para imével em situacdo regular
em qualquer regido da cidade, desde que em conformidade com as

condicdes financeiras das familias beneficiadas.

Mulheres cis ou trans vitima de violéncia doméstica ou familiar que resulte
na sua expulsdo da moradia adquirida por meio do Programa MCMV, terdo
acesso prioritdrio a nova unidade habitacional, ficando o agente operador

do programa encarregado das providéncias para reintegracdo na posse da
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antiga unidade habitacional e sua disponibilizacdo para outra familia

beneficiaria.

15. Sobre o protagonismo de municipios, governos estaduais e cooperativas
populares na definicao dos projetos

a. A construcdo de novas unidades habitacionais ou disponibilizacdo de
espacos existentes devera ser feita de forma integrada ao planejamento
municipal, incluindo o Plano Diretor, o Cédigo de Obras e nos termos da
legislacado local vigente.

b. Os estados e municipios que estiveram em situacdo de estado de
calamidade ou emergéncia reconhecidos pelo Governo Federal nos
dltimos cinco anos, poderdo solicitar prioridade na solicitacdo de
financiamentos ou disponibilizacdo de areas da Unido.

c. Com o objetivo de acelerar o processo de doacdo ou cessdo de areas para
os Estados ou Municipios, a Unido deverd mapear as areas a serem
disponibilizadas, para priorizacdo e desburocratizacdo do processo de
construcdo de novas unidades habitacionais ou disponibilizacdo de

espacos ja existentes.

16. Sobre as modalidades previstas:

a. Deverado ser estimuladas a constituicdo de areas destinadas a comércio e
prestacdo de servicos em todas as modalidades de atendimento do
MCMYV, as quais poderdo ser locadas pelo condominio com vistas a gerar

recursos para a gestdao condominial;
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b. As quadras dos condominios do programa MCMV deverado ter no maximo

10.000 m? e serem contornadas por vias publicas;

c. A Assisténcia Técnica de Interesse Social (ATHIS) para projeto, construgao
e gestao compartilhada, podera compor o valor do investimento e custeio
da operacdo para os empreendimentos das Faixas 1 e 2, tanto para as
modalidades de provisdo de novas unidades, locacdo social e melhorias
habitacionais, mesmo que sejam ofertados de modo gratuito para os

beneficiarios.

| - provisao subsidiada de unidades habitacionais novas em areas urbanas ou rurais; e

Il - provisao financiada de unidades habitacionais novas ou usadas em areas urbanas

ou rurais;

A construcdo de novas unidades habitacionais deve ser feita de forma integrada
ao planejamento, crescimento e expansao territorial das cidades, e a localizacdo
devera ser definida estrategicamente pela secretaria ou autarquia responsavel
pelo planejamento urbano municipal ou na auséncia deste, pelo 6rgao
responsdvel pela politica habitacional, avaliando a disponibilidade de
infraestrutura, proximidade com os servicos publicos e impactos ambientais e
climaticos;

A aprovacdo de novos empreendimentos do MCMV deve ser, obrigatoriamente,
atrelada a oferta de servicos de saude e educacdo, com previsdo de inclusdo de
equipamentos, se necessario, para atender as futuras demandas, a serem

implementados pelas respectivas secretarias.

Os conjuntos habitacionais horizontais no ambito do Programa deverdo ser

construidos na forma de loteamento totalmente aberto garantindo -se a doacao
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do sistema viario e dreas comuns de dominio publico ao municipio, sendo vedada

a forma condominial;

e Estimular a aprovacdo de empreendimentos habitacionais que contemplem
solucdes para diversos perfis familiares, através da diversidade tipoldgica,
flexibilidade de uso e progressividade na construcdo, eliminando-se as restricdes

a unidades com menos de dois quartos.
lll - locacao social de iméveis em areas urbanas;

e Os imoveis destinados a modalidade de locacado social permanecerdo de dominio
publico, sendo que a operacionalizacdo do atendimento, envolvendo selecdo de
beneficidrios, trabalho técnico-social, administracdo, gestdo condominial e
manutencdo de dreas comuns, entre outras atividades, poderd ser objeto de
convénio ou termo de fomento com Municipios, Estados ou Entidades Sem Fins
Lucrativos.

e Os imoveis da Unido destinados para locagdo social no ambito do Programa
MCMV devem estar inscritos no Registro Imobilidrio Patrimonial (RIP) da Unido,
podendo ser dispensada a matricula no Cartério de Registro de Imdveis.

e A destinacdao de recursos para locacdo social devera prever: locacdo social de
imével publico e subsidio para aluguel no mercado privado;

e A locacdo social poderad ter gestdo publica ou gestdao compartilhada com
organizacdes sem fins lucrativos;

e A locacdo social, especialmente quando destinadas a grupos especificos, como
populacdo em situacdo de rua, idosos, mdes solo, mulheres vitimas de violéncia
doméstica, refugiados e outros segmentos vulnerabilizados, deverd estar
vinculada ao Servico de Moradia Social, que envolve acdes de assisténcia social,

e educacional, salde e qualificacdo e acompanhamento para geracdo de
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emprego e renda, em regime progressivo pela busca pela autonomia financeira

das familias beneficiadas.
IV - provisao de lotes urbanizados;

e O programa de lotes urbanizados deverd ser promovido em parceria com 0s
municipios que deverdo se responsabilizar por garantir a terra, contratar a
assisténcia técnica e garantir a integracao urbana do assentamento.

e Lei federal devera estabelecer regras que condicione a extensdo da Zona Urbana
dos municipios ao pagamento da outorga onerosa por mudanca de uso, que
podera ser paga em terras a serem disponibilizadas para projeto de
desenvolvimento urbano vinculados ao programa de lotes urbanizados.

e A provisdo de lotes urbanizados deve ser concebida no ambito de um projeto
urbano que garanta urbanizacao e infraestrutura completa, reserva de areas livres
e verdes, hierarquia viaria, calcadas com dimensdes adequadas, arborizacao,
ciclofaixas, areas destinadas a equipamentos sociais e solucdes urbanisticas que
garantam a adaptacdo para a emergéncia climética.

e O programa de lotes urbanizados deve estar vinculado a oferta de alternativas
para a producdo habitacional através de financiamento do material, através da
Carta de Crédito Individual da Caixa ou outra alternativa de crédito compativel
com a capacidade de pagamento das familias de baixa renda e assisténcia
técnica gratuita (Athis) para elaboracdo dos projeto e acompanhamento para a
construgcdo das casas.

e Mediante regulamento especifico, o governo federal devera cadastrar entidades
de assisténcia técnica gratuita (Athis), por unidade da federacdo, que servira de

referéncia para sua contratacao pelos municipios.

V - melhoria habitacional em areas urbanas e rurais.
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Incluir Agentes Publicos como promotores, podendo adotar algo como registro de
precos por item, tal qual o REGMEL, mas promove licitacdo para empresas
realizarem os servicos necessarios, sob a supervisdo do morador beneficidrio e
do poder publico local.

Criagcdo de um Programa Nacional, em que fosse viabilizada a transferéncia de
recursos do FNHIS para os fundos Estaduais e Municipais de Habitacao.
Utilizagdo do FNHIS, com a liberacdo de recursos por meio de Agentes
Financeiros publicos e privados habilitados junto a Caixa Econémica Federal.
Priorizar a requalificacdo dos conjuntos habitacionais MCMV da faixa 1 que estdo
em condicdes precarias;

Prever recursos para individualizacdo da leitura de agua dos antigos conjuntos
habitacionais;

Priorizar a operacao por Entidades Sem Fins Lucrativos habilitadas pelo Ministério
das Cidades de acordo com sua capacidade técnica, as quais apresentardo
propostas para nucleos habitacionais regularizados ou passiveis de regularizacao,
considerando as etapas de elaboragao de projetos técnicos e execugdo de obras.
Constituir um subprograma especifico para a reabilitacdo de edificios ociosos de

areas centrais das nossas cidades.
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