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RESUMO

A politica para Habitagdo de Interesse Social (##8) como questdo central a capacidade de pagamento
das familias. Encontrar critérios de adequacae emtmontante da renda que as familias podem pagar
pela habitacdo e os subsidios a serem concedidos pegramas de provisdo de HIS constituem a
guestao central para a formulagdo das politicagatainais para esse expressivo segmento do déficit
habitacional brasileiro.

A capacidade de pagamento das familias € estimradigionalmente, como um percentual da sua renda
familiar monetéria. Esse procedimento usual nda &wm consideracdo a composi¢cao do grupo familiar
nem a restricdo orcamentéaria das familias, no queedpeito, especificamente, aos recursos ne@@ssar
para a aquisicdo da cesta de alimentos indispdrésdua reproducédo bioldgica.

O presente trabalho apresenta um procedimentoaiiter para estimar a capacidade de pagamento das
familias, substituindo a renda familiar pelo cotweile “renda disponivel”’, que leva em conta a
composicado do grupo familiar e o valor monetarioapaquisicdo da cesta de alimentos da familia.
Obtem-se, assim, um critério para classificar asilfas do déficit habitacional em diferentes segioen
quanto a sua capacidade de pagamento, cuja catillapé a diferenciacdo das modalidades de
atendimento da politica habitacional. A difereng@mgleva o grau de equidade e foco das politicas
habitacionais para o publico alvo de habitacamtigesse social e, conseqientemente, sua eficiéncia

O trabalho apresenta simula¢cfes para calculo daamende subsidios necessarios para reducdo do
déficit habitacional, levando em conta diferentesgps para os imoveis a serem subsidiados. Com o
conceito de “renda disponivel” estima-se mais séalimente a capacidade de pagamento das familias e
por conseguinte, 0 montante de recursos necess@iasingimento de uma dada meta de reducéo do
déficit habitacional.

Palavras Chaves: Politica Habitacional; Habitagiihteresse Social; Capacidade de Pagamento,
subsidios.
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ABSTRACT

The household affordability is a central issuetfeg Social Housing Policy. To find criteria for
matching the amount of income that families haveay and subsidies to be granted is the
central question to the formulation of housing gek for this significant segment of the
Brazilian housing deficit.

The household ability to pay is estimated tradaibnas a percentage of their monetary
household income. This standard procedure does tak# into account the household
composition and its budget constraint, with respgmecifically to the resources needed to
purchase the basket of food necessary for thelodpmal reproduction.

This paper presents an alternative procedure ima® the family payment capacity where
household income is replaced by the concept optdiable income”, which takes into account
the composition of the family and the monetary edlo purchase the basket of food. We obtain
therefore a criterion to classify the housing defamilies in different segments on their ability
to pay. The counterpart of this achievement isdifierentiation of models of housing policy
programs. Differentiation increases the degreeamhéss and focus of housing policies for the
target audience of social housing and, consequetglgfficiency.

This paper presents simulations to calculate theuamof subsidies needed to reduce the
housing deficit, taking into account different mscof subsidized units. With the concept of
"disposable income" more realistic estimate ofghgment capacity of households are obtained
and therefore the amount of resources given toesiig the goal of reducing the housing

deficit.

Key words: Housing Policies; Social Housing; Affahility; Subsidies.

1. INTRODUCAO

A politica para Habitacdo de Interesse Social (Hé®) como restricdo central a capacidade de
pagamento das familias: “a limitacdo mais impoegrdra acesso a oferta habitacional, como
referencial para o entendimento do conceito de lI@guela determinada pela limitacdo da
capacidade de pagamento da moradia de camadassxpseda populacdo”. (Fernandes da
Costa, 2007).

A limitacdo da capacidade de pagamento das fanéhasa concesséo de subsidios e a definicao
de condi¢cdes de financiamento da moradia que parmgua inclusdo em programas de
aquisicdo da casa propria. Forma-se, assim, um élmdndcleo central dos programas de
provisao de HIS pelo estado, nos seus niveis npatj@stadual e federal, onde a capacidade de
pagamento das familias € complementada pelo agerteibsidios. O montante de subsidios &
determinado néo apenas pela capacidade de pagadasrfmmilias, mas, também, pelo preco do
imovel e pelas condi¢des de financiamento.



A Eg. 1 apresenta os elementos do modelo de forticalada, evidenciando a interdependéncia
entre eles. O objetivo a ser atingido € tornar asakdade paga pelas familias igual a prestacdo
resultante do financiamento do imével e o valoaltdbs subsidios associado a uma dada meta
de reducédo do déficit habitacional pode ser dediioimo a variavel dependente do modelo.

Preco de venda do imdvel + taxa de juros+sistema denortizacdo

Mensalidades para aquisi¢cdo do imovel

Mensalidades para aquisi¢cdo do imovel

Capacidade de pagamento das familias+ subsidios (1)

O preco do imoOvel é dado pelo custo de producdeseitto dos encargos incidentes, e se
modifica em funcéo de variacdes do preco da tezt@drdentes das condi¢cdes locacionais e da
tipologia construtiva empregada; o valor da présiagerd determinado ao se fixar a taxa de
juros e demais encargos, o prazo de pagamentsteonsi de amortizacao e o percentual maximo
da renda que as familias podem despender com onpaga da moradia A capacidade de
pagamento das familias, portanto, refere-se a aelagntre valor da mensalidade e os
rendimentos monetarios que aufere. Esta relacBwmddica, toda vez que uma das condi¢des do
modelo se altera, seja pelos elementos da oferpaeeo do imdével, juros e sistema de
financiamento, ou da demanda — distribuicdo deaelad familias do déficit habitacional.

E interessante considerar uma condicdo adicionanadelo apresentado. Pode-se fixar um
percentual maximo entre o valor da prestacao pasga pelas familias e 0 montante de subsidios
a ser concedido. Isto porque, entende-se que @ngép entre subsidios concedidos e valor da
mensalidade, se “excessiva’, revela que a condc@mbémica das familias ndo lhes permite
arcar com o compromisso de longo prazo que o finamento a ser concedido impde. O
montante de subsidios a ser concedido passa addgpagora, de mais um parametro a ser
fixado pela politica habitacional para HIS.

A anadlise da capacidade de pagamento das famiiafeficit habitacional do Estado de Séo
Paulo é realizada no a&mbito do modelo descrito.

2. CAPACIDADE DE PAGAMENTO DAS FAMILIAS DO DEFICIT HABITACIONAL:
PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

2.1. O conceito de “renda disponivel”

A capacidade de pagamento das familias que integrdemanda por HIS vem sendo estimada
como um percentual da renda monetaria por elasidaf€Como regra, fixa-se um percentual de
comprometimento maximo desse rendimento mensahini@d-se assim o montante maximo de
renda que as familias podem despender com o patamanmoradia. Esse procedimento é
utilizado em outros paises, como Estado Unidogkatierra, onde alguns trabalhos discutem as
inconsisténcias desse critério. (Stone, 2006)

No presente artigo, entende-se que o0 somatérioreftdimentos monetarios auferidos pelos
membros da familia — sua renda monetéaria famikaapenas o ponto de partida para se avaliar a

' O pagamento mensal da moradia pode ser definidtaag®mo a mensalidade do financiamento, ou adredoi
custo dos seguros, luz, dgua e condominio. A sasa&cargos mensais a mensalidade é uma referaisa
realista dos custos mensais com habitacao.



capacidade de pagamento desse grupo. Deve-se devaconta, como passo seguinte, a
constatacdo de que parte dessa renda esta comigi@momn gastos essenciais, entre 0s quais se
destacam os gastos com alimentacédo, que varianorom&ftamanho e composicdo do grupo
familiar. Supde-se, adicionalmente, que a satisfalz® necessidades alimentares, no conjunto
das despesas orcamentarias, constitui o itematesstido em primeiro lugar.

Como forma alternativa para calcular a capacidasl@abamento das familias, definiu-se o
conceito de “renda disponivel”, que representa acdade de gasto das familias uma vez
descontadas as despesas com alimentagdo. A resmianidiel, portanto, € o resultado obtido
pela subtracdo das despesas com alimentacdo da mesvketaria familiar. Ou seja, € quanto
“sobra” para as familias suprirem as demais netadss de gastos, de acordo com suas
preferéncias e necessidades. A Fig.1 ilustra oestmc

Figura 1: Renda Familiar, Renda disponivel e Desas com Alimentacéo
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Para calcular as despesas com alimentacdo dadafartdimou-se por base as estimativas
produzidas anualmente pelo Instituto de EstudosT@dalho e Sociedade (IETS). O IETS
calcula anualmente, para as regides metropolithressleiras e alguns estados, o custo de uma
cesta basica de produtos alimenticios que posdaroplar as necessidades caléricas minimas de
um individuo adulto do sexo masculino. Consideragge as familias que nédo tém renda
suficiente para adquirir uma cesta de consumo at@neminimo para cada um dos seus
membros situam-se abaixo da chamada “linha deéndig”, indicador de privagcédo absoluta. Os
requerimentos nutricionais da cesta de alimentosda como referéncia séo especificados pela
Organizagéo das Nacgdes Unidas para Agriculturareehitacéo (FAO).

Em virtude da enorme diversidade de habitos aliareatno pais, as cestas de indigéncia
calculadas variam conforme a regido (areas rwidignas e regidées metropolitanas) ndo apenas
em relacdo aos precos dos produtos, mas tambénuacomposicao. Essas cestas englobam,
assim, um conjunto de alimentos escolhidos de acooth as preferéncias alimentares locais e
quantificados a partir do consumo observado de ttadapelas familias. Tanto a selecdo dos
itens que compdem a cesta quanto o0 peso de cadienim dela sdo estimados a partir da
Pesquisa de Orcamento Familiares (POF), realizaihgidgenalmente pelo IBGE e que observa a
estrutura de gastos das familias ao longo de um gedodo de tempo.

Desta forma, dispondo da estrutura de consumo ideerstios em cada regido brasileira, da
quantidade de alimentos de cada tipo consumidos e@ec¢os atualizados dos alimentos, o IETS
calcula anualmente o valor da cesta de indigéraria giversas areas geograficas brasileiras. No
estado de Sao Paulo, ha trés areas geogréficasitddihs com diferentes valores para cesta de
indigéncia: Regido Metropolitana de Sao Paulo,E#do Urbano e Sdo Paulo Rural.

O valor estimado da cesta de indigéncia refletaisiocde atender as necessidades caldricas
minimas de um individuo adulto do sexo masculingirdianto, para se estimar as despesas



alimentares minimas das familias, € preciso tecema que elas sdo compostas por individuos
de ambos os sexos e de diferentes idades e quecassitades caléricas variam em funcgéo
destes parametros. Deste modo, para adequar ess/altcontrados para as cestas de indigéncia
aos reais valores minimos de despesas com alindentias familias, utilizou-se uma escala de
equivaléncia, que consiste em utilizar pesos difgeglos, no que se refere a custo de
atendimento de necessidades caldricas minimas,ipdirdduos de diferentes sexos e faixas
etarias dentro das familias. Assim, a escala dea@éucia redefine os valores de referéncia para
0 consumo, estabelecendo que um individuo adultsedo masculino tenha necessidade do
valor integral da cesta de indigéncia, uma mullgerta consume o equivalente a 75% desta e
uma crianca de até 12 anos, 50%, independenterdergexo. O fator de reducgdo do valor da
cesta de alimentos para mulheres e criancas, aucsgasto minimo necessario de uma familia €
definido pela Eq.2,como segue:

G = I* (H + M*0,75 + C*0,5) (2)

Em que:

G: Gasto minimo familiar para atendimento das reédades caléricas, em reais;
H: Numero de homens com mais de 12 anos de idade;

M: Numero de mulheres com mais de 12 anos de idade;

C: Numero de criancas de até 12 anos de idade;

I: Valor de referéncia da cesta de indigéncia paea geografica e periodo.

Deste modo, € possivel obter, para cada familiayas$os necessarios com alimentacdo que
refletem, simultaneamente, a composi¢cao do grupdiéa e um indicador de privagéo absoluta.

Como consequéncia, amplia-se o conjunto de infodemgpara calcular a capacidade de
pagamento dos grupos familiares, permitindo queli@ncom a mesma renda familiar, mas

com diferente nUmero de membros e de diferentesdagtarias, tenham “renda disponivel”

distintas. A capacidade de pagamento dessas fandéea diferente, qualquer que seja o
percentual que se defina como 0 montante maximer gasto com o pagamento da moradia.
Aumenta-se, assim, a busca pela equidade comatatritesejavel das politicas habitacionais
para populacédo de baixa renda e introduz-se usriorile privacdo absoluta — indigéncia — no

calculo da capacidade de pagamento das familiiicB® publicas para familias de baixa renda
certamente se beneficiam com a inclusdo de um gardnque reflita situacdes de extrema

pobreza.

A Fig.2 ilustra a diferenca entre a distribuicdordiada familiar e da renda disponivel, para as
familias do déficit habitacional do Estado de Sdol® Os dados sdo da PNAD de 2006.

Figura 2: Distribuicdo da renda familiar e da renddisponivel, familias do déficit habitacional dotado de Sao
Paulo
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2.2. Os segmentos do publico alvo das politicas &S

A estimativa da renda disponivel para as familigss @pmpdem o déficit habitacional do estado
de Séo Paulo permite segmentar o publico alvo discps habitacionais, identificando aquelas
gue se encontram abaixo ou préximas a linha deggémdia e que ndo conseguem, sequer,
satisfazer suas necessidades alimentares. Essaatesti também permite examinar a
distribuicdo desse saldo entre as familias acimdintte de indigéncia e identificar outros
segmentos da populacdo alvo quanto ao compromdbmeraximo desse saldo com o
pagamento das despesas com moradia. Ou seja, @asegginentar o publico alvo das politicas
para HIS e associar a esses segmentos formasasiitasnde atendimento.

Fixados os parametros do modelo de concessdo dedmsh e financiamento e dada a
distribuicdo pessoal da renda das familias do idéfbitacional da area de interesse, o céalculo
da renda disponivel permite identificar quatro segims do publico alvo das politicas
habitacionais para HIS:

* Primeiro segmento: “Grupo de Atendimento Especial™— familias cujos rendimentos
monetarios sédo tdo reduzidos que ndo somente assé$ibpitam de arcar com as
mensalidades subsidiadas da casa propria, mas rramtb® manté-la. Critérios e
parametros para concesséo de subsidios devenrmerddos especificamente para esse
grupo diferenciando-os dos outros segmentos dagoidlvo. A inclusédo dessas familias
exigiria uma relagdo entre mensalidade e montamt®utsidios considerada “excessiva”
e programas de aquisicdo da casa propria ndo edamente, indicados, ou seja, exigem
um aporte de subsidios superior ao teto fixado pedalelo. As a¢Bes habitacionais
devem ser complementadas por outras politicasqa#hlnotadamente por programas de
geracdo de renda. Esse primeiro segmento € agead@tcomo “Grupo de Atendimento
Especial”.

* Segundo Segmento: “Grupo Subsidios Diretos> familias cuja renda permite arcar
com as mensalidades subsidiadas do financiamentas#apropria, fixado o percentual
maximo de comprometimento da renda com pagamersgaganensalidades. Recebem
subsidios diretos & mensalidade e os demais bersetjne possam integrar o modelo
como, por exemplo, taxas de juros baixo dos valdeesiercado. E denominado “Grupo
Subsidios Diretos”, pois se distingue do tercemgpg que recebe, apenas, 0s eventuais
subsidios indiretos do modelo.

* Terceiro Segmento: “Grupo Subsidios Indiretos”— familias que ndo necessitam de
subsidios diretos para complementar o pagamentoeti@alidade da casa propria, cujo
valor é reduzido pelos subsidios indiretos, prialci@nte juros inferiores ao de mercado.



e Quarto segmento: “Grupo do Mercado” — familias que, em funcdo do rendimento
gue auferem, podem acessar o mercado de moradid-0& aquisicdo direta junto a
incorporadoras. Dada a variancia dos rendimentosstabilidade e a informalidade dos
vinculos empregaticios, instrumentos que reduzamisco de inadimpléncia por
insuficiéncia de renda temporaria dessas familiam exemplo do Fundo Garantidor
Estadual- podem constituir instrumentos apropriadospliando as possibilidades de
acesso ao mercado.

A segmentacdo € resultado da aplicacdo conjuntapdo@metros do modelo a uma dada
distribuicdo de renda das familias do déficit hatiitnal. No interior de cada segmento a
capacidade de pagamento das familias é, em retasiparametros do modelo, similar. Entre
grupos, as condi¢des sao distintas e os limitag @st grupos sdo dados por valores da renda
disponivel e capacidade de pagamento da ultimdidadu segmento. O numero de familias em
cada segmento, portanto, varia em funcdo de musarmga parametros do modelo como, por
exemplo, o preco do imovel, 0 montante maximo dssislio em relacdo a mensalidade ou a taxa
de juros do financiamento.

3. SIMULACOES

A segmentacdo do publico alvo da politica habiteadigpara HIS foi obtida simulando-se
diferentes precos dos imdéveis a serem financiadidos os demais parametros do modelo de
concessao de subsidios. O “preco do imovel” fomdAavel escolhida para simulacdo, por se
tratar da condicdo sob menor controle do formuladorpolitica habitacional. Tomou-se a
distribuicdo de renda pessoal das familias querate o déficit habitacional do Estado de Séo
Paulo dada pela Pesquisa Nacional de Amostra ponidieos (PNAD) 2009, com renda
familiar mensal equivalente a 10 salarios minimeésram simulados, também, diferentes
encargos no pagamento da moradia, examinando-sau@ancas na segmentacdo do publico
alvo quando se acrescenta as despesas com sdgares;ondominio as mensalidades a serem
pagas.

Os parametros do modelo utilizados nas simulagOemmf juros de 3,5% a.a. sistema de
amortizacdo pela tabela price, prazo de pagament800 meses, 30% como a porcentagem
maxima da renda disponivel a ser despendida coradiaoe 50% como o percentual maximo de
financiamento da mensalidade. Os resultados eractosrsdo apresentados nas Tab.l, Tab.2 e
Tab3.

Tabela 1: Segmentagédo das familias do déficit habibnal do Estado de S&o Paulo
Encargos mensais: mensalidade do financiamento

Preco do imovel [R$] 65.000 80.000 100.000 120.00
Prestacdo [R$] 323,49 398,15 497,68 597,21
“Atendimento Especial’ [nUmero familias] 638.866 6755 945.243 1.036.595
Participacdo no déficit do Estado [%6] 51,2 63,9 ,875 83,1
“Subsidio Direto” [nUmero familias] 429.352 324.472 214.052 144.051
Participacdo no déficit do Estado [%0] 34,4 26,0 217 11,6
“Subsidio Indireto” [nimero familias] 151.647 98873 60.570 39.219
Participacdo no déficit do Estado [%6] 12,2% 7,9% 9% 3,1%
“Mercado” [nimero familias] 27.120 27.120 27.120 120
Participacdo no déficit do Estado [%6] 2,2% 2,2% 292, 2,2%
Renda Disponivel Minima [%0] 539,95 663,76 830,44 9,90
Renda Disponivel Maxima [R$] 1.071,61 1.323,61 %,83 1.990,12




Renda Familiar Minima [R$]

599,86 749,82 888,68 79,04
Renda Familiar Maxima [R$] 1.333,01 1.610,73 1.981, 2.177,26
Estimativa de subsidio total *[R$] 2.835.547,09 281.755,41| 5.395.133,58 8.382.746,06
Subsidio médio por familia* [R$] 99,77 130,16 16b6,3 197,03
*para o primeiro més pagamento mensalidade
Tabela 2: Segmentagédo das familias do déficit habibnal do Estado de S&o Paulo
Encargos mensais: mensalidade do financiamento guses
Preco do imovel [R$] 65.000 80.000 100.00d 120.00p
Prestacdo [RY] 363,79 447,75 59,68 671,62
“Atendimento Especial’ [nUmero familias] 736.898 6847 1.007.678 1.072.897|
Participacdo no déficit do Estado [%6] 59,0 70,0 ,880 86,0
“Subsidio Direto” [nUmero familias] 363.757 259.360 167.411 126.323
Participacdo no déficit do Estado [%0] 29,2 20,8 413 10,1
“Subsidio Indireto” [nimero familias] 119.210 83835 44.776 20.645
Participacdo no déficit do Estado [%6] 9,6 6,7 3,6 1,7
“Mercado” [nimero familias] 27.120 27.120 27.120 120
Participacdo no déficit do Estado [%6] 2,2 2,2 2,2 2,2
Renda Disponivel Minima [%0] 606,74 747,07 933,25 120,97
Renda Disponivel Maxima [R$] 1.212,53 1.484,74 0,84 2.232,94
Renda Familiar Minima [R$] 666,51 810,92 1.021,98 .210,82
Renda Familiar Maxima [R$] 1.366,34 1.777,35 2.166, 2.443,86
Estimativa de subsidio total *[R$] 41.855.279,449.825.706,30 | 30.917.892,986.755.773,88
Subsidio médio por familia* [R$] 115,06 153,55 B, 211,80

* para o primeiro més

** Seguros MIP e DFI, correspondem a 0,062% do \Rilmnciado

As simulac¢des incluindo as despesas com luz e coimilo foram realizadas apenas para a RMSP, hamaikaixa
probabilidade de iméveis verticalizados no Intepaulista.

Tabela 3: Segmentacdo das familias do déficit habibnal do Estado de S&o Paulo
Encargos mensais: mensalidade do financiamento,seg, luz e condominit*

Preco do imovel [R$] 65.000,00 80.000,00 100,00 120.000,00
Prestacdo [RY] 482,21 566,17 678,10 ,0B0
“Atendimento Especial” [nimero familias] 609.468 96468 609.468 609.468
Participacdo no déficit do Estado [%6] 448.079 796. 522.127 538.265
“Subsidio Direto” [nUmero familias] 74,2% 81,4% BH 89,2%
Participacdo no déficit do Estado [%6] 104.427 B32.1 54.112 47.468
“Subsidio Indireto” [nUmero familias] 17,3% 12,0% ,0% 7,9%
Participacdo no déficit do Estado [%0] 35.125 23.73 11.392 1.898
“Mercado” [nimero familias] 5,8% 3,9% 1,9% 0,3%
Participacdo no déficit do Estado [%6] 16.141 16.14 16.141 16.141
Renda Disponivel Minima [%0] 2,7% 2,7% 2,7% 2,7%
Renda Disponivel Maxima [R$] 804,31 949,84 1,283 1.323,17
Renda Familiar Minima [R$] 1.585,27 1.840,77 2.254,03 2.629,47
Renda Familiar Maxima [R$] 888,68 1.055,30 21,23 1.444,10
Estimativa de subsidio total *[R$] 1.777,35 2.165, 2.443,86 2.777,11
Subsidio médio por familia* [R$] 17.475.894,703.608.165,24 10.778.942,850.326.159,77




Preco do imével [R$] 167,35 188,60 9,29 | 217,54
* para o primeiro més
** Seguros MIP e DFI, correspondem a 0,062% do WRloanciado
** * Os valores com as despesas de luz e taxaddaminio correspondem as médias extraidas pouisesq
realizada pela CDHU, em 2009, em todo estado dd’Sélm. Os valores encontrados séo, respectivamente
R$63,19 e R$55,23

As simulagcfes mostram como varia 0 numero de fasnédim cada um dos segmentos do publico
alvo, ao se elevar o preco do imovel a ser finalacidds dados mostram que o segmento
“Atendimento Especial’ € o0 mais numeroso, qualquer seja o preco do imével, indicando que
a politica habitacional para essas familias dewsstitair uma das prioridades dos programas
habitacionais. Dada a capacidade de pagamentanteggantes desse segmento, programas de
locacdo social se tornam uma possibilidade promasgmis a aquisicdo da propriedade do
imovel e sua manutencdo tornam-se inviavel parasefsnilias. Assim, quando o pre¢o do
imével atinge o mais alto valor considerado, R$2@0,00, a dimens&o desse segmento (com 0s
encargos mensais apenas da mensalidade do finam@meé significativamente elevada,
atingindo pouco mais de um milhdo de familias, espondendo a 83% do déficit habitacional
do estado. Mesmo a precos menores, o contingenfandidias do segmento “Atendimento
Especial’ é bastante elevado, atingindo, na medlagr alternativas, pouco mais de metade do
déficit habitacional do estado. Claramente, ao sesaentar outros encargos mensais a
mensalidade do financiamento, sobe o numero delid@ngem capacidade de pagamento
suficiente para pertencer aos demais segmentogldicgalvo.

Os segmentos “Subsidios Diretos” e “Subsidios étdg” constituem o publico alvo “por
exceléncia” para os programas de aquisicdo da fmaoi@dmados, representam 46,6% do déficit
habitacional, quando consideramos como encargosaisea prestacao do financiamento de um
imovel de R$65.000,00, e pouco mais de 14%, quaomdpreco imoével financiado é
R$120.000,00, considerando-se 0s mesmos encargeaiseSao essas familias que apresentam
capacidade de pagamento compativel com as condigdesdas pelo modelo de concesséo de
subsidios, resguardado o dispéndio com alimen@dg@pupo familiar.

O Segmento “mercado” é reduzido e nao se alteraefre variagcdes no preco dos imoveis. Isto
porque, para esse segmento, a sua capacidade alagrdg o coloca acima das condi¢coes do
modelo. Para o preco dos imoéveis utilizados nasulsigdes, dispbem de capacidade de
pagamento para superior a exigida pelo modelo.afislias que pertencem a esse segmento,
portanto, sdo candidatas a obtencdo de um finaeoai@moferecido pelo mercado. Essa

possibilidade se torna mais significativa frent@agas condi¢des institucionais de operacao das
politicas habitacionais para HIS que se anunciafurado Garantidor Habitacional e o Fundo

Paulista de Habitacéo de Interesse Sbcial

As simulac¢des permitem, também, calcular o montdateecursos necessarios para subsidiar o
pagamento da primeira mensalidade do contratordadiamento a ser firmado e o subsidio
médio por familia, sob as diversas condi¢cdes doetodPode-se calcular o aporte total de
recursos ao se definir o sistema de amortizaghprazo de pagamento.

Sdo apresentados os valores minimos e maximosnda familiar e renda disponivel que
delimitam os quatro grupos em que o publico alveégmentado.

4. CONCLUSOES

? Os dois Fundos foram criados pela Lei estadualrBQll de Janeiro de 2008.



As simulacfes mostram a heterogeneidade do puahapdas politicas habitacionais de HIS.
Ha subgrupos com capacidade de pagamento divadsfie, assim sendo, € pertinente pensar-se
em programas habitacionais compativeis com esseersititade. Fica evidenciada,
particularmente, a necessidade de formular alteasatde atendimento para o grupo aqui
denominado “Atendimento Especial’, segmento majdotdo déficit habitacional do Estado.
Também fica evidente a necessidade de politicagsiscmmbinadas para atendimento desse
conjunto de familias, uma vez que a provisdo deadiay isoladamente, ndo é capaz de lhes
prover condigcdes minimas de bem estar, haja viescassez de recursos monetérios para fazer
frente aos gastos essenciais para reproducao itialégocial das familids.

Programas de locagdo social colocam, sabidamentemeras dificuldades: questdes de
inadimpléncia e gestdo sado duas das mais evideDigsos paises encontraram formas de
operacionalizar a locagao social, embora em cargertcondmicos e sociais distintos da
realidade paulista.

As simulagBes mostram, também, que um pequenaongentie de familias tem possibilidade de
acessar financiamento de mercado. O direcionamdeseas familias para atendimento pelo
mercado constitui, certamente, reducdo da pressdi®@ ©S recursos para subsidios e eleva,
assim, a eficiéncia da sua alocacéao.

Foram identificados dois segmentos, “Subsidios tDéfe e “Subsidios Indiretos” que,
conjuntamente, constituem o publico alvo para agnamas de aquisicdo da casa propria. A
segmentacdo do publico alvo permite estimar o nmbaitde subsidios necessarios a realizacao
de uma dada meta da politica habitacional, perdutirso mais racional dos recursos.

Ndo menos importante, a identificacdo dos segmetdtopublico alvo possibilita formular
politicas habitacionais com mais equidade. Faméliga renda familiar ndo lhes permite sequer
arcar com as despesas da alimentagéiocuja capacidade de pagamento leva a um pagament
“excessivo” da mensalidade do financiamento desematendidas por programas que levem a
um pagamento mensal menor, para que possam mamemebimento dos “servicos” que a
moradia prové, mas nao a propriedade do ativo.

Finalmente, a introducdo de um indicador de privaghBsoluta no célculo da capacidade de
pagamento, a “cesta de indigéncia”, possibilita, menos parcialmente, que as politicas
habitacionais sejam formuladas ampliando o conocdg#cbem estar, condicdo desejavel das
politicas sociais para populacdes de baixa renda.
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* Para um subconjunto desse segmento a renda dispéniegativa.

4 Como ja mencionado, a renda monetéria familiaeréd deve ser ponderada pelo tamanho e compasicéo
grupo familiar para se obter uma medida adequadaaiante de recursos a ser alocado com as degmesas
alimentacéo.



