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RESUMO

Esse trabalho tem como objetivo mensurar 0os custos indiretos gerados pela
violéncia no setor imobiliario do Distrito Federal. Mais especificamente, vamos
mensurar o impacto negativo causado pela violéncia sobre o valor dos iméveis. Para
isso, vamos utilizar a abordagem indireta de precos heddnicos, ou seja, que nao
emprega entrevistas diretas as potenciais vitimas da violéncia. Porém, tenta
mensurar a disposicdo dos individuos a pagar para evitar a violéncia. Para fazer
esse calculo, foi coletada junto a Econsulte/Unb uma amostra de oferta de
apartamentos de 22 regifes administrativas do DF. Nessa amostra, sdo descritos
diversos atributos como: niumero de quartos, suites, vagas de garagem e a regido
administrativa onde se localiza o apartamento. Em seguida, foram incluidas no
modelo informacBes sobre a localidade dos imoveis (renda por domicilio e
populacao) fornecidas pela pesquisa de domicilio (PDAD) feita pelo Secovi/DF. Ja
as variaveis do modelo referentes a violéncia (nUmero de homicidios, crime contra
patrimoénio, crime contra a vida menos o0s homicidios) foram obtidas com a

Secretaria de Seguranca Publica do Distrito Federal.

Palavras-chave: preco heddnico; criminalidade; custos; Distrito Federal; Brasilia;
economia urbana.



ABSTRACT

The current work has the goal to measure the indirect costs generated by
violence in Federal District's of Brazil real state market. More accurately, we are
going to measure the negative impact caused by violence over real state value. To
achieve that, we are going to use the indirect approach of hedonistic prices, it means,
which does not use direct interviews to the potential violence victims. However, we
tried to measure how much the individuals are willing to pay to avoid violence. To
produce this calculation, it has been collected from Econsulte one sample of
apartment offered in market from the 22 administrative regions of FD. In this sample,
attributes like number of rooms, suites, parking spaces and the region where the
apartment is located are described. Afterwards, it has been included in the model
information about the location of the real state (income per house and population)
provided by the home research (PDAD) made by FD's real state union. Regarding
the models variables refering to violence (number of homicides, crime against
property, crime against life less homicides) were provided by Public Security

Department of Federal District.

Key-words: hedonistic price; criminality; costs; Federal District; Brasilia; urban

economics.
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INTRODUCAO

Os indices de violéncia no Brasil vém aumentando a uma grande taxa desde
o comeco dos anos 80. Nesse periodo, segundo o Mapa da Violéncia 2013, o
namero total de homicidios por arma de fogo do pais saltou de 6.104 em 1980 para
36.972 em 2010, representando um aumento de 502,8%, e atingindo numeros
gritantes em 2014, segundo os registros do Ministério da Saude. Apenas neste ano,
foram registrados 59.627 homicidios no Brasil por arma de fogo. Segundo o Atlas da
Violéncia 2016 do Ipea, a violéncia letal no pais devia ser um tema prioritario para
politicas publicas, uma vez que a compreensdo e determinacao de suas causas sao
importantes para formular dindmicas diversas para mitigar esse problema. Esse
esforco ndo deve recair apenas sobre o setor publico, mas sim sobre toda a
sociedade civil.

Ainda segundo o Atlas da Violéncia 2016, em uma lista de 154 paises para
2012, o Brasil, com esses numeros, estaria na décima segunda colocacdo em
relacdo a taxas de homicidios por 100 mil habitantes. A taxa em 2014 foi de 29,1,
gue € a maior registrada na histéria. Essas 59.627 mortes representam 10% dos
homicidios do mundo, tornando o Brasil o pais com maior nimero de homicidios em
termos absolutos.

Esse grande salto na taxa de homicidios no pais acompanha um aumento nos
custos causados pela violéncia. Segundo o nono Anudrio Brasileiro de Seguranca
Plblica, o percentual das despesas com a funcdo de seguranca publica saiu de
0,4% em 2011 para 0,5% do total em 2014. Porém, esses sao apenas 0S Custos
diretos (relativos a alocacbes para o combate ao crime). Ha ainda os custos
indiretos, relativos a perdas de bem-estar social provocadas pela violéncia. Os
custos diretos sdo aqueles que sdo precificados por um mercado, diferentemente
dos custos indiretos, que ndo possuem um mercado organizado, sendo apena
possivel sua observacao atraves de meétodos de calculos indiretos. Podemos citar
como os efeitos diretos sobre a vitima o aumento no custo do sistema de saude,
justica e da previdéncia social, além dos custos alocados em seguranca pelas
familias. Somados a esses custos diretos, ha os indiretos, como a queda na
acumulacdo de capital fisico causada por mudanca de habitos. Essas mudancas

inibem atividades de turismo e consumo, fazendo com que a demanda por
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determinados bens e servi¢gos diminua, a0 mesmo tempo em que levam a uma alta
de custos sobre a oferta. Como consequéncia disso, temos: produtos e servigos
mais caros, uma demanda reprimida e, assim, uma quantidade menor de produtos e
servicos é consumida. Por ultimo, porém mais grave, as milhares de mortes e perda
de produtividade do trabalho causada pela morbidade fisica e psicolégica geradas
pelo crime. Essas perdas de capital humano sé&o geradas tanto pela violéncia em si
como pela expectativa dela e como consequéncia geram uma perda de bem-estar
na economia como um todo.

Devido a esse grande aumento de custos, torna-se essencial sua estimativa.
Segundo Buvinic e Morrison (2002), ha trés propositos para se estimar 0s custos
gerados pela violéncia. Em primeiro lugar, mostra que a violéncia € uma questdo de
politica social. Em segundo, ajuda a determinar o percentual que deve ser alocado
entre diferentes problemas sociais e a questdo de seguranca publica. Em terceiro,
orientar politicas publicas eficientes em relacdo aos diferentes programas de
seguranca publica existentes.

Nesse contexto, o presente trabalho tem como objetivo mensurar os custos
indiretos gerados pela violéncia no setor imobiliario do Distrito Federal. Mais
especificamente, vamos mensurar o impacto negativo causado pela violéncia sobre
o valor dos iméveis. Para isso, vamos utilizar a abordagem indireta de precos
hedbnicos, ou seja, que ndo emprega entrevistas diretas as potenciais vitimas da
violéncia. Porém, tenta mensurar a disposi¢cdo dos individuos a pagar para evitar a
violéncia. Para fazer esse calculo, foi coletada junto a Econsult/Unb uma amostra da
oferta de apartamentos de 22 regides administrativas do DF. Nessa amostra, séo
descritos diversos atributos como: niamero de quartos, suites, vagas de garagem e a
regido administrativa onde se localiza o apartamento. Em seguida, foram incluidas
no modelo informacfes sobre a localidade dos imoéveis (renda por domicilio e
populacao) fornecidas pela pesquisa de domicilio (PDAD) feita pelo Secovi/DF. Ja
as variaveis do modelo referentes a violéncia (nimero de homicidios, crime contra
patrimdnio, crime contra a vida menos os homicidios) foram obtidas com a
Secretaria de Seguranca Publica do Distrito Federal.

Na segunda parte desse trabalho, vamos fazer uma revisdo sobre a
tipificacdo das diferentes espécies de crimes; em seguida, faremos umas revisao
sobre os diferentes métodos de mensuracdo dos custos relativos a criminalidade.

Por dltimo, ainda na segunda parte, faremos uma breve revisdo do desenvolvimento
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do método de precos heddnicos. Na terceira parte, € apresentado o método de
precos heddnicos como proposto por Rosen (1974). Na quarta e quinta partes,
iremos tratar do método empirico utilizado para mensurar 0s custos da violéncia e
trataremos da base de dados, respectivamente. Nas duas Ultimas secdes, seréo

apresentados os resultados e as conclusoes.
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2 REVISAO DE LITERATURA

2.1 Reviséo sobre tipificacdo de custos do crime

Ha diferentes interpretac6es de como tipificar os custos ligados a atividades
criminais. Uma das possiveis tipologias, apontada por Iser (1998), divide os custos
em: custo de atencdo a vitima (levando em conta custos ambulatoriais e
hospitalares), custos intangiveis (associados ao sofrimento fisico e psicoldgico),
custo econbmico (relacionado as perdas de producdo e renda), custos legais,
judiciais, em aparatos de seguranca e custos relativos a perdas materiais.

Os custos ligados ao prémio por seguranca que incide sobre o preco dos
imoveis sdo determinados na categoria dos custos ligados ao aparato de seguranca.
Quem suporta este tipo de custo considera como sendo relativo: a despesas com
contratacdo de vigias, instalacdo de cercas e alarme, entre outros. Sendo assim,
esses custos seriam compensados por precos e aluguéis mais baratos.

Ja em Glaeser, Levitt e Sheinkman (1998 apud Cerqueira, Daniel RC, 2007)
fazem uma diferente tipificacédo, dividindo os custos em seis categorias: custos de
auto-protecao; custos da policia e do sistema prisional; perda de vidas, propriedades
e em relacdo ao sofrimento humano e morbidade; e custo de oportunidade em
relacdo ao tempo que os criminosos dedicam a atividades criminais.

Cohen (1990) divide os custos em sociais e externos. Custos sociais sao
agueles relativos a perda de bem-estar social, sendo que ndo se deve colocar nesta
categoria custo relativo ao individuo. Por isso, nesta categoria hdo se incluem custos
ligados a bens roubados, por exemplo, uma vez que os criminosos podem usufruir
desses bens. Custos externos sao ligados ao individuo, sendo aqueles que uma
pessoa impde sobre a outra. Incluem-se nesta categoria: 0s custos relativos a
violéncia fisica, a propriedade roubada, aos custos médicos, a perda salarial e ao
sofrimento das vitimas.

Porém, muitas vezes se torna confuso enquadrar a perda de valor dos
imoveis devido ao crime neste tipo de classificacdo. Rondon e Andrade (2005)
destacam que esses custos podem se enquadrar tanto na categoria de custos
sociais como na de custos externos. Quando consideramos que as perdas de valor
sdo todas cobertas pelo proprietario, ndo haveria perda de bem-estar social, por

isso, esses custos seriam externos. Porém, quando consideramos esses custos
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como sendo a disposicdo a pagar por seguranca, podemos considerar como sendo
um custo social aos individuos, na medida em estes ndo podem escolher ndo pagar
para viver em seguranca. Sendo assim, esta seria uma estimativa do valor que o
individuo da a seguranca. Nesse caso, uma reducdo na taxa de crime explicaria 0
aumento de bem-estar social resultante.

Neste trabalho, vamos considerar os custos relativos a violéncia como sendo
custos sociais, ou seja, geram uma diminuicdo do bem-estar social de uma
determinada regido. Estimamos essa reducdo de bem-estar, causada pela queda do
preco dos iméveis, de forma monetéria, para as diferentes regides do DF para quais
obtivemos dados. Essas estimativas seréo apresentadas na segao cinco.

2.2 Revisédo sobre metodologias de estimacao

Como dito anteriormente, a estimacdo de custo € uma importante ferramenta
para orientar o montante de recursos publicos que serdo aplicados no combate a
violéncia. Por isso, faremos uma breve revisdo dos métodos de estimacado mais
usados na literatura. Dentre esses métodos, ha aqueles estimados de forma direita
ou indireta.

Os métodos diretos sao usados para estimar custo para 0s quais existe um
mercado organizado. Segundo Cerqueira, Daniel RC (2007), dentre os métodos
diretos, o mais utilizado é o método da contagem. Basicamente € a soma dos custos
monetarios e ndo monetarios relacionados a violéncia. Os custos monetarios sao
ligados aos gastos do governo com o sistema judiciario e saude, somando-se aos
gastos privados também em relacdo a saude e seguranca. Os gastos nao
monetérios sdo ligados a reducdo de bem-estar, causada por mudancas de
comportamentos em decorréncia da violéncia.

Texeira e Serra (2006) afirmam que essa metodologia tem a vantagem de
requerer informacdes parciais. Isso quer dizer que, se ndo houver informacao para
certa categoria de custo, pode-se utilizar apenas informag¢des de outras categorias
conhecidas. No entanto, suas desvantagens sdo em relagdo a arbitrariedade das

categorizacOes e ao risco de dupla contagem.
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Dentre os métodos indiretos, a valoragdo contingente € usada largamente na
literatura. Nessa abordagem, os individuos séo diretamente questionados sobre sua
disposicédo a pagar para evitar uma situacao de risco. Sob essa 6tica, os trabalhos
de Cohen (2004) e Atkinson (2005) estimam o valor do custo da prevencdo de
crimes violentos. Outra utilidade desse método é avaliar a validade de politicas
publicas, baseada numa analise de custo-beneficio. Os custos sdo medidos como
custo de oportunidade e os beneficios sdo mensurados através da valoracdo de
contingente. Nessa formulagcéo, ha trabalhos como Zarkin, Cates e Bala (2000) que
valoram os programas de tratamento ao abuso de drogas.

Cerqueira, Daniel RC (2007) destaca trés vantagens desse método. Em
primeiro lugar, leva a uma estimativa de quanto uma populacdo esta disposta a
pagar em termo de impostos, o que é melhor do que simplesmente gerar informacao
acerca de qual programa € preferido em detrimento de outros. Em segundo lugar, o
método permite comparar diversas politicas pela propria populacdo afetada. Por
altimo, essa abordagem gera informacdes na forma de valores monetarios que
podem ser usadas numa comparacdo de custo-beneficio entre diferentes politicas
publicas, possibilitando, assim, um uso mais eficiente dos recursos.

Por fim, outro método de mensurar custos de forma indireta, largamente
usado na literatura, € o método de precos heddnicos. Esse método, grosso modo,
tenta auferir a disposicdo a pagar dos individuos para evitar a violéncia, sendo
usado mais frequentemente no contexto de andlise imobiliaria de valor. Nas secdes

seguintes faremos uma analise mais detalhada desse método.

2.3 Reviséo de literatura sobre precos hedénicos

A literatura sobre precos hedbnicos € extensa e variada. Ela tem origem no
século XX e vem sendo utilizada na estimacdo de demanda e oferta de bens
heterogéneos, na precificacdo de amenidades ambientais, na determinacdo de
fatores relevantes de bens diferenciados e mais recentemente no estudo de
economia do crime, entre outras areas de trabalho. Em seguida, faremos uma breve

revisao historica do desenvolvimento da teoria sobre precos heddénicos.
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Um dos primeiros estudos que utiliza a andlise de variacdo de precos é
Waugh (1928). Neste estudo, foram usados dados sobre preco e qualidade de
vegetais de lotes individuais vendidos para analisar a demanda desses bens
diferenciados. Waugh conclui, em seu estudo, que had uma correlacdo estatistica
entre certas qualidades de um bem e seu precgo.

Outro trabalho seminal foi o de Andrew T. Court (1939) que definiu o
procedimento e os métodos de analise de andlise e a construcdo de indice de
precos. Utilizando-se de um modelo de equacédo Unica, foi possivel analisar quanto
cada caracteristica influenciava no preco final de um carro. Inspirado por filésofos
utilitaristas cuja abordagem filosofica hedonista era baseada na busca pelo prazer,
chamou seu procedimento de método de precos hedbnicos, definindo o
procedimento de comparagdo de pregcos hedbnicos como “aquela em que se
reconhece o potencial de contribuicdo de qualquer bem — de um motor de carro, por

exemplo — para o bem-estar e felicidade de seus compradores”.

Hedonismo: [do grego hedone, “prazer”’, + ismo.] S. M. 1. Et. Doutrina que
considera que o prazer individual e imediato € o Unico bem possivel, principio e fim
da vida moral: “A teoriasocratica do bom e do util, da prudéncia ... produz, entendida
pela indole voluptuaria de Aristipo,0 hedonismo, ou a filosofia, em que toda a
humana bem-aventuranca se resolve no prazer. Hedonico , adj. que diz respeito ao

hedonismo”.

Lancaster (1971) foi o responsavel por uma nova abordagem da teoria do
consumidor baseada na caracteristica dos bens. Nesta abordagem, os bens séo
valorizados de acordo com os atributos que carregam (a utilidade dos consumidores
e determinada pelas caracteristicas dos bens, e ndo pelo bem em si). Com isso,
Lancaster conseguiu explicar as curvas de utilidade do agente que consomem bens
diferenciados, dando assim um primeiro passo para o que se chama de teoria dos
precos heddnicos.

A abordagem proposta por Rosen (1974), amplamente utilizada na literatura e
a que sera adotada neste trabalho, foi a primeira a colocar o modelo de precos
heddnicos em um contexto de mercado. Devido a isso, seu trabalho foi o que definiu
a teoria de precos heddénicos, sendo a citagdo béasica para a maioria dos trabalhos

nessa area. Rosen formula a teoria de precos hedbnicos como um problema
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espacial no qual consumidores e produtores tomam suas decisdes locacionais hum
espaco de caracteristicas de bens baseados num conjunto de precos implicitos.

Nesta abordagem, o preco dos bens é regredido em relacdo as caracteristicas
deles. Os coeficientes dessa regressdo sédo entendidos como o preco implicito de
cada caracteristica ou pela propensdo marginal a pagar do consumidor por cada
atributo. Num segundo estagio, as curvas de oferta e demanda sdo estimadas por
meio de um modelo de equacbes simultaneas. Nessas equacbes, a variavel
dependente é o preco; e as caracteristicas dos bens, dos consumidores e dos
produtores sdo as variaveis independentes.

Os estudos de Lancaster, junto com o de Rosen (1974), s&o considerados 0s
qgue definiram a teoria de precos hedbnicos. Depois desses estudos, a aplicacdo de
métodos de precos heddnicos se populariza e surgem diversos trabalhos tedéricos
usando o método. As principais aplicacdes desses modelos sdo em relacdo ao
mercado habitacional e no estudo de variaveis ambientais correlacionadas.

Em relacdo a estudos que analisam o impacto da violéncia sobre o valor dos
imoveis, destaco o trabalho de Brookshire et al. (1982), que observou uma relacao
inversa entra taxa de criminalidade e o preco das casas. Uma duplicacédo na taxa de
homicidios levaria a uma reducao de até 10% no preco dos imoveis.

Mais recentemente, Bakker (2012) analisa iméveis em Rotterdam usando
duas diferentes funcdes. Neste trabalho, ele concluiu que o crime € um dos mais
importantes fatores na mudanca da estrutura de uma determinada comunidade.
Uma mudanca na taxa de crime causa um rapido ajuste no valor dos imdveis, que
apresentaram uma forte reducédo de pregos.

No Brasil, podemos citar o trabalho de Rondon e Andrade (2005), que
calculam o impacto da criminalidade no valor dos aluguéis em Belo Horizonte. Nesse
trabalho, o preco dos aluguéis foi regredido contra um vetor de caracteristicas
locacionais e contra a taxa de crime por regido. Novamente foi observada uma
relacdo negativa entre aluguéis e as taxas criminais — em meédia, um decréscimo de
uma unidade na taxa de homicidios representa uma diminuicdo de 0,61% no valor
dos aluguéis.

Outro dois trabalhos semelhantes no Brasil foram de Teixeira e Serra (2006) e
Pontes e Paixdo (2009). Esses trabalhos estimam o custo da violéncia
respectivamente nas cidades de Curitiba e Belo Horizonte, e ambos apresentaram

sinais negativos com relacdo aos indices de violéncia usados. Porém, apresentam
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conclusdes diferentes com relagéo a qual tipo de crime impacta mais sobre o valor
dos imdveis. Enquanto em Curitiba foi observada uma maior sensibilidade aos
crimes ligados ao patrimbnio, em Belo Horizonte foi observada uma maior
sensibilidade em relacao a crimes contra a vida.

A literatura atual defende que as taxas de crime em si ndo representam
grande impacto sobre o valor dos iméveis, mas sim, a sensacéo de inseguranga. Em
outras palavras, a percepcdo do risco em encarar uma atividade criminal € a
principal responsavel pela reducdo de bem-estar em determinada regido. (BAKKER,
2012)

Seguindo essa linha de raciocinio, os crimes contra a vida deveriam
apresentar maior impacto sobre o bem-estar em detrimento aos crimes ligado ao
patrimdnio. ISso acontece, pois crimes contra pessoa causam uma maior sensacao

de inseguranca.
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3 MODELO

3.1 Modelo Tedrico

Nesta parte sera abordada a metodologia proposta em Rosen (1974), que
serd o modelo tedrico que justifica as regressdes propostas neste trabalho. E
importante lembrar que essa metodologia ndo foi pensada, a principio, para estimar
custos relacionados a violéncia, porém, ela micro fundamenta a abordagem de
precos hedénicos para o mercado imobiliario, por isso seré feita uma breve revisao
do método.

Segundo o trabalho de Rosen, para uma localizagdo qualquer no plano ha um
vetor de coordenadas z = (z;,2,,...,2,), Onde “z” representa o bem descrito e “n”,
seus diferentes atributos. Nesse trabalho, z representa um imével especifico e k
suas diferentes caracteristicas, sendo elas estruturais ou locacionais.

Determinando a funcdo que relaciona o preco do imoével com suas
caracteristicas como p = F(zy,2,,...,2;), sendo que P(z) € a funcdo de precos
heddnicos que determina as decisdes locacionais de consumidores e produtores em
relacdo as diferentes cestas de -caracteristicas do produto. Essas decisdes
locacionais levam a um equilibrio onde as quantidades demandadas de cada
caracteristica séo iguais a sua oferta.

Nessa formulacéo do problema, cada consumidor adquire apenas um bem e
maximiza sua funcéo de utilidade. A funcéo utilidade de cada consumidor por ser

descrita como sendo:

U(x, 21,22, Z, @) (2)
Sujeita a
y=x+ p(2) 2)

s

A funcdo de utilidade é estritamente cbncava, z; representa a quantidade
adquirida de cada caracteristica i do bem, a € o parametro da preferéncia de
cada consumidor, x é um vetor que representa a quantidade consumida dos
outros bens que néo sejam z, e y é a renda do consumidor.

Fazendo o lagrangeano em relagéo a z; e x, temos:

£ =U2,22,....2,a) +A(y —x — p(2))

df/dz; = dU/dz; + A(—dp(z)/dz) = 0

dU/dz; = —Adp(z)/dz;
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deE/dx = dU/dx + A = 0

As condi¢des de primeira ordem s&o:

dU/dz; = dU/dx dp/dz;

dp/dz; = p; = Uz;/Ux

Sendo p; o0 preco heddnico da caracteristica i. Em seguida, Rosen define a
funcao dispéndio 6(zy, z,, ..., zk; u,y, @) de forma que:

U(x,21,23,.-.,Zp, @) = U,

Sendo o0 bem numerariox = y — 6.

A funcéo dispéndio representa o quanto o consumidor estaria disposto a
pagar por diferentes valores de (z4, z,..., z;) dado u e y. Diferenciando u em relacao
a z; temos:

dU/dz;, - dU/dx d§/dz; = 0

au/dz;
au/dx

6, = Uy /Uy = pi

do/dz; =

Sendo assim, 6, representa a taxa marginal de substituicao entre z; e todos
0S outros bens, ou seja, a taxa marginal implicita que o consumidor atribui a z; dado
uey.

Desta forma a utilidade é maximizada quando:

0z u’,y,a) = p(z") 3
e
HZL' = pi

Em que 2z* e wu* sdo as quantidades 6timas. Sendo assim,
0(z,",z,", ...,z ";u,y, @) define as curvas de indiferenca para cada consumidor, e a
escolha 6tima acontece quando 6(z,u",y, @) e p(z) sédo tangentes.

Em seguida, € preciso estabelecer como os produtores desse mercado
maximizam seu lucro. Para isso, Rosen define uma funcdo custo C(M,z;8), M é o
namero de unidades produzidas do bem e f é um parametro de caracteristica do
produtor. Sendo assim, o produtor deve tomar sua decisdo de producédo baseado na
funcéo lucro.

n= Mp(z)- C(M,zq,23,...,Z; B) 4)

As condigbes de primeira ordem séo:

drn/dz; = Mdp/dz; - dC/dz; = 0
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CZi (MJZLZZ'""Zk'ﬁ)
M

pi(z) = dp/dz; =
Resolvendo, temos:

dn/dM = p(z)-dC/dM = 0

p(z) = Cy(M,z4,.2,,..,2, B)

Nesse ponto, o custo marginal p(z) se iguala a receita marginal, ou seja, 0

preco hedbnico de cada atributo se iguala a receita marginal de producdo por
unidade vendida.

Para determinar a funcéo oferta no equilibrio de mercado, € preciso o lucro
otimo, definido como:

n= Mp-CM,z,2,,...,2, B) (5)

Sendo que

o = Cy(M,z,25,...,7,, B)

Diferenciando essas duas ultimas equacfes, temos

@ zi = C;i/M = pi(2).

Sendo que ¢ ,; sera o preco de reserva do produtor pelo atributo i a um lucro
constante e p(z) serd o pregco maximo pago pela cesta de atributos z no equilibrio de

mercado. Sendo assim, o lucro € maximizado quando

¢z B) = p(2)
e

¢z (Z5m ) = pu(2)

Neste ponto, as curvas de oferta e de dispéndio irdo tangenciar a fungéo de
preco heddnico do mercado; além disso, compradores e vendedores estdo
perfeitamente casados.

Até aqui foi apresentado o primeiro estagio do modelo de Rosen. No segundo
estagio, como dito anteriormente, p(z) € estimado através de regressdes, onde o
preco observado do bem é diferenciado pelos seus atributos, cada p, é utilizado
como variavel dependente para estimacédo do modelo de equacdes simultaneas

Pi(z) = F'(zy,23, -, 71, Q)

Pi(z) = Gi(zl,zz,...,zk,ﬁ)
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Sendo que essas equacdes sao respectivamente o preco marginal de
demanda e de oferta dos atributos. Porém, este trabalho ir4d apenas utilizar a
estimacdo da funcdo de preco hedbnico proposta no primeiro estagio, ou seja,
estimar a importancia marginal de cada atributo sobre o valor do imovel. Para isso
podemos reescrever p(z) como sendo:

P =p + Z{F:oﬁkzk'*‘u (6)

Sendo que

dP/dz; = f;

Logo, p representa o preco do bem; z;, representa a cesta de caracteristicas
do bem; B, representa o valor marginal que esse consumidor paga pela k-ésima

caracteristica do bem z.

3.2 Modelo Empirico

Utilizando o modelo de precos hedbnicos, proposto na sessao anterior, sera
feita a estimacdo dos efeitos da violéncia sobre o valor dos iméveis. A variavel
dependente serd os precos e as variaveis independentes as caracteristicas
locacionais, fisicas e em relacdo a violéncia. Reescrevendo a equacao (6) temos:

Modelo Rosen: P(x) = F(xq,x3,..., %)

A teoria de precos hedobnicos ndo determina qual a melhor forma funcional da
relacdo em estudo. Diferentes formas funcionais proporcionam diferentes qualidades
de ajuste. Para resolver esse problema, foi usada a transformacdo Box-Cox com
modelagem lambda para determinar qual a melhor forma funcional a ser usada. Para
valores ndo negativos da varidvel dependente, a transformacédo Box-Cox € dada

pelas seguintes igualdades:

A

-1
y@» = 2 > (7)

Sendo y® a variavel transformada e 1 é o parametro a ser estimado.
Dependendo do valor de 4, tem-se a indicagdo da melhor formula funcional a ser

usada.
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yt-1
y(,‘l) _ P seA+0 (8)

In(y) sel=0

Aguirre e Antbnio (1997) afirmam que transformacédo inibe a presenca de
residuos com problemas tipicos das distribuicbes normalizadas e produzidas por
modelos de regressao linear. Na modelagem lambda, s&o transformadas tanto as
variaveis dependentes como as variaveis independentes. A expressdo seguinte

apresenta a féormula a ser estimada:
Yi® = Bixy ;P + Bpxy P4 A Bixs; P + y1214v2205 + -+ vz + 9)

y € a variavel dependente e assim como as variaveis independentes
X1, X, e, X € a . ju 21,29, 0, Z 3
« € transformada pelo parametro A. O conjunto ; sao de

variaveis independentes ndo transformadas e u; representa o erro.

x e y séo respectivamente as variaveis dependentes e independentes; 3, e 1
sdo parametros estimados sendo 1,2 os das transformacao Box-cox; U representa o
residuo; j denota a observacao.

A estimacao da equacéo (9) serd feita por maxima verossimilhancga, conforme
a fungdo “Box-cox” do software Stata 11. A funcdo de verossimilhanca é

especificada em sua forma concentrada como:
InL, = (— %) {In(2m) + 1 +In(6H)}+ A — D IV, In(y,) (10)

Para variaveis que possuem valor igual a zero na amostra, ndo € possivel
utilizar a transformacao Box-Cox. Nestas a forma funcional linear foi mantida.

As principais criticas ao método de pregcos hedbnicos sdo em relacdo a
endogeneidade. O problema de endogeneidade ocorre quando uma das variaveis
explicativas esta correlacionada com o erro estocastico. As trés fontes de
endogeneidade mais comuns nas analises de regressao sdo: o viés da variavel
omitida, viés de simultaneidade e erros de medidas.

O viés da variavel omitida ocorre quando a variavel omitida € correlacionada
com uma das variaveis explicativas, neste caso a hipétese de exogeniedade entre o

erro e as variaveis dependentes é violada. Geralmente esse tipo de erro
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possivelmente ocorre, pois algumas das variaveis importantes que afetam o preco
de muitos imdveis ndo serem observadas, ou ndo estarem a disposicao do
pesquisador.

O viés de simultaneidade ocorre quando alguma das variaveis explicativas é
determinada simultaneamente com a variavel dependente. No caso do mercado de
imobiliario, a fonte deste tipo de viés decorre do fato que a violéncia e a renda sao
correlacionadas. Segundo o modelo de Becker (1968), uma regido mais rica atrai
maiores ganho para 0S Criminosos, porém, essas mesmas regides investem mais
recursos em seguranca. Portanto, ndo fica claro se realmente h4 uma correlacdo
positiva entre crime e renda.

Por ultimo, em relacdo aos erros de medidas, essa fonte de viés ocorre
guando uma das variaveis € mensurada de forma errada. Na amostra deste trabalho
sdo considerados os precos ofertados dos apartamentos e ndo o preco realmente
transacionado. Sendo assim, os precos da amostra estdo acima do preco real no
mercado. Portanto, esse erro produz um viés positivo sobre os coeficientes

estimados.
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4 BASE DE DADOS

A base de dados sobre iméveis foi disponibilizada pelo Secovi/DF e produzida
em uma parceria pela Econsult/Unb. Esses dados fazem parte do boletim de
conjuntura imobiliaria do Distrito Federal referente ao més de janeiro. Originalmente,
quando fornecida, apresentava 50407 observacfGes de imdveis, porém, depois de
um processo de limpeza de dados, no qual foram mantidos somente imoveis que
sdo apartamentos e que estavam a venda, ignorando assim, imoveis para alugar,
lojas e casas. Além disso, foram removidos os outliers de maneira manual. No fim, a
base de dados restante, ou seja, a amostra desse trabalho, totalizou 17671
observacbes que abrangem um total 22 das 31 regides administrativa do DF(RA).

Segue arelacdo das RAs incluidas nesse trabalho:

Tabela 1 — Regides administrativas da amostra

RA-1 Brasilia

RA-2 Gama

RA-3 Taguatinga

RA-5 Sobradinho

RA-6 Planaltina

RA-7 Paranoa

RA-8 Nucleo Bandeirante
RA-9 Ceilandia

RA-10 Guara

RA-11 Cruzeiro

RA-12 Samambaia
RA-13 Santa Maria
RA-14 Sao Sebastiao
RA-15 Recanto das Emas
RA-16 Lago Sul

RA-17 Riacho Fundo
RA-18 Lago Norte

RA-19 Candangolandia
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RA-20 Aguas Claras
RA-22 Sudoeste/Octogonal
RA-23 Varjao

RA-24 Park Way

RA-30 Vicente Pires

N&o foi possivel a inclusdo de todas as regides administrativas do DF porque
ndo havia dados suficientes para algumas delas. No caso do Setor de Industria e
Abastecimento, essa RA foi retirada da amostra, pois ela gerava outliers com
relacdo a taxa de violéncia. Por ser uma regido industrial, ndo apresenta uma
populacao residente condizente com as taxas criminais apresentadas nessa regiao.
Isso acontece porque ha um grande fluxo diario de pessoas nessa regido a trabalho,
enquanto a populacdo de residentes € em numero reduzido. Uma vez que as taxas
de violéncia sdo usadas em relacdo a uma populacdo de cem mil habitantes, as
taxas dessa regido ficaram superestimadas.

A amostra possui dados com relacdo: ao valor do imovel, regido
administrativa, metragem, nimero de quartos, garagem e suites, sendo que 0s
quatro ultimos sao as variaveis independentes com relacéo as caracteristicas fisicas.

As variaveis: quartos, garagem e suite foram incorporadas ao modelo na
forma de dummys. Isso foi feito porque n&o era esperada uma variagao linear
nestas. Devido a isso, quando incluidas no modelo, elas assumem valores iguais a 0
e 1. Serdo, portanto, incluidas de forma linear no modelo, ndo sendo assim,
transformadas.

Os dados relativos a violéncia em 2014 foram fornecidos pela SSPDF. Como
proxy de violéncia foram usadas as taxas: de homicidios, roubos e furtos de cada
regido. Esses dados foram todos trabalhados em relagdo a cem mil habitantes,
sendo que dados sobre tamanho da populagdo foram obtidos na Pesquisa por
Amostra de Domicilios do Distrito Federal - PDAD-DF (2013/2014).

Aléem do tamanho da populacdo, foram usados da PDAD também dados
sobre renda familiar para compor as variaveis referentes a localidade. Nessa
categoria, além da renda, foi incluida distancia ao centro de Brasilia, mais
especificamente, a distancia entre as diferentes RAs e a rodoviaria do Plano Piloto.
Para isso foi usada uma ferramenta disponivel no GoogleMaps que possibilita

calcular a distancia entre dois pontos no mapa.
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Resumidamente, o modelo serd composto por trés grupos de variaveis:
locacionais, fisica e as varidveis sobre crime, sendo estas regredidas sobre o valor
do imével que é a variavel independente. Dessas, as variaveis que assumem valores
iguais a zero nao serédo transformadas através da Box-Cox, sendo elas: distancia ao
centro e as varidveis dummys usadas para representar o numero de quartos, suites

e vagas de garagem. Segue a lista das variaveis:

Variavel independente

Y: Preco do imdvel (transformada)

Variaveis locacionais:
X1: Renda domiciliar média por RA (transformada)

X2: Distancia ao centro por RA (transformada)

Variaveis sobre crime e violéncia:

X3: Indice de roubos por RA (transformada)

X4: Iindice de furtos por RA (transformada)

X5: Indice de homicidios por RA (n&o transformada)

Variaveis fisicas:

X6: Dummy, quarto=1 (ndo transformada)
X7: Dummy, quarto=2 (ndo transformada)
X8: Dummy, quarto=3 (ndo transformada)
X9: Dummy, suite=4 (ndo transformada)

X10: Dummy, suite=>5 (nao transformada)
X11: Dummy, suite=1 (ndo transformada)
X12: Dummy, suite=2 (nao transformada)
X13: Dummy, suite=3 (ndo transformada)
X14: Dummy, suite=4 (nao transformada)
X15: Dummy, suite=>5 (n&o transformada)
X16: Dummy, garagem=1 (ndo transformada)
X17: Dummy, garagem=2 (ndo transformada)
X18: Dummy, garagem=>3 (nao transformada)

X19: Area em m? (transformada)



No capitulo seguinte vamos fazer a analise dos resultados encontrados.
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5 ANALISE DE DADOS

A transformacdo Box-Cox revelou que A = 0,005 € a forma funcional mais
apropriada para a estimacdo do nosso modelo. Porém, a mesma rotina revela néo
podemos rejeitar a hipotese de A = 0. Por esse motivo, vamos apresentar 0sS
resultados considerando lambda nulo. Sendo assim, as variaveis néo transformadas
serdo interpretadas da forma log-log, enquanto, as nao transformadas de forma log-
linear. Os resultados da Box-Cox estarédo presentes no anexo deste trabalho.

Todas as varidveis explicativas apresentaram significancia a 95% de
confianca. Com relacdo ao sinal apenas a variavel furto apresentou sinal nao
coerente com a teoria. Os resultados obtidos revelam uma significativa relagao entre
os indices de roubo, homicidio e furtos com o preco dos imdéveis, conforme

apresentado na tabela seguinte.

Tabela 2 - Modelo de impacto da criminalidade sobre o pregos dos imoveis no
Distrito Federal

Variavel Coeficiente ~ e e Nivel de
dependente Estimado Erro-Padrao Estatistica "t significancia
Constante 6,550766 0,1440724 45,7 0,000
Area 0,8096837 0,0061651 131,33 0,000
Renda 0,3870051 0,014018 27,61 0,000
Roubos 0,2785452 0,0072234 38,56 0,000
Furtos -0,3230967 0,0075822 -42,61 0,000
Homicidios -0,0021276 0,0004174 -5,10 0,000
Distancia -0,0308244 0,0004602 -66,98 0,000
Quartos=1 0,0576312 0,01466 3,93 0,000
Quartos=2 0,0596221 0,0153246 3,89 0,000
Quartos=3 0,0739819 0,0161661 4,58 0,000
Quartos=4 0,1436446 0,0178846 8,03 0,001
Quartos>4 0,1104227 0,0335389 3,29 0,000
Suite=1 0,0942228 0,0042505 22,17 0,000
Suite=2 0,116436 0,0075811 15,36 0,000
Suite=3 0,1426427 0,0093929 15,19 0,000
Suite=4 0,1911523 0,010656 17,94 0,000
Suite>4 0,2768313 0,0575543 4,81 0,000
Garagem=1 0,2191561 0,0047413 46,22 0,000
Garagem=2 0,2809447 0,0060985 46,07 0,000
Garagem>=3 0,3562678 0,0091109 39,10 0,000
R"2(ajustado):0,9271 Estatistica “F":11826,91 0,000

Nota: Variavel Dependente In (preco).

Fonte: Elaboracao prépria
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O coeficiente referente a variavel area revela que um aumento de 1% da area
de um apartamento aumenta o preco do imével em 0,80%.

Com relacdo ao numero de quartos, suites e garagem, a interpretacdo dos
coeficientes deve ser em relacdo ao grupo de controle, que no caso sao quarto=0,
suite=0 e garagens=0. Sendo assim, quando um apartamento possui um quarto,
iISso representa uma valorizagédo de 5,76% em relagdo a um apartamento que néo
possui quarto; um apartamento com dois apresenta uma valorizacdo de 5,96%; um
apartamento com trés quartos apresenta uma valorizacdo de 7,39%, e com quatro
Ou mais quartos representa uma valorizacao de 14,36%. Um apartamento com uma
suite € em média 9,42% mais caro que um apartamento sem suites; com duas
apresenta uma valorizacdo de 11,64%; com trés uma valorizacdo de 14,26%, e com
quatro ou mais uma valorizacdo de 27,68%. Ja com relacdo a garagem, um
apartamento com uma garagem € em média 21,91% mais valorizado que um sem;
com duas garagens 28,09%, com trés ou mais 35,62%.

A variavel que mede a distancia ao centro da cidade apresentou sinal
negativo condizente com a teoria de economia urbana que afirma que, quanto maior
a distancia ao centro, menor o preco do imével. Seu coeficiente nos diz que o
aumento de 1 km em relacdo ao centro diminui em 3,08% 0 preco o preco dos
apartamentos. Ja o coeficiente da renda nos diz que um aumento de 1% na renda
da regiéo significaria um aumento de 0,38% nos precos.

Os indices de homicidio e furto apresentaram sinal negativo e
significativamente diferente de zero a significancia de 5%. As magnitudes destes
coeficientes mostram que um amento de um homicidio significaria uma diminuicdo
de 0,18% no preco, enquanto um aumento de 1% dos furtos significaria uma
reducdo de 0,32%. Trazendo isso para valores monetarios, 0 aumento em uma
unidade do indice de homicidios diminuiria o precos do imével em R$1386,92 , ja o
mesmo aumento em relacdo ao indice de furtos diminuiria os precos em R$92,96 .
Esse resultado se mostrou consistente com a teoria, impacto vis a vis é mais
significante para homicidio, pois esse crime € considerado uma ofensa mais grave.

O unico coeficiente que apresentou sinal diferente do esperado foi com
relacdo a roubos. O esperado seria um sinal negativo, porém, o coeficiente mostra
um impacto positivo e de magnitude consideravel. Um aumento de um 1% no indice

de roubos sugere um aumento de 0,27% no prego dos imoveis.
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Quando omitimos variaveis correlacionadas com uma das variaveis
explicativas a hip6tese de exogeneidade entre o erro e as variaveis dependentes &
violada, gerando viés sobre os estimadores que podem influenciar sobre os valores
estimados para os parametros. Em particular, a variavel roubo esta ligada a muitos
fatores correlacionados a qualidade de vida, uma vez que, neste indice, séo
incluidos numeros de roubos a carga, coletivos, bancos, comércios, posto de
gasolina e veiculos. Como a qualidade de vida depende de diversas caracteristicas
locais tais como: poluicdo, transito, acesso a servicos, entre outras amenidades
urbanas, os feitos dessas melhorias sdo captados pelas varidveis de criminalidade.
Como é provéavel que haja uma correlacdo negativa entre crime e qualidade de vida,
€ esperado um viés positivo que explicaria o sinal ndo coerente com a teoria. Para
resolver esse problema, seria necessario um melhor controle destas variaveis para
um tratamento mais adequado dos dados, porém, muitas dessas informacfes nao
estavam disponiveis para todas as RAs do Distrito Federal na data deste trabalho.

A seguir serdo apresentados os resultados de uma variagcdo continua das
variaveis homicidios e furtos, que apresentaram sinal como esperado sobre o preco
dos apartamentos. Esses calculos sdo importantes para mensurar 0S custos
agregados de cada tipo de delito. Para isso faremos uma andlise do impacto de uma
diminuicdo de 50% nas taxas de homicidio sobre o preco nas diferentes RAs
pesquisadas e mantendo tudo mais constante. Em seguida, é repedido o mesmo
exercicio para a variavel furto.

Pela Tabela 3, fica claro como ha diferenca significativa do beneficio de uma
diminuicdo de 50% da taxa de homicidios. Park Way e Lago Sul apresentaram
valorizacéo pela reducédo dos homicidios de 0% uma vez que nao houve homicidios
nessas regidbes no ano de 2014. Os piores resultados foram das RAs de Sao
Sebastido e Paranoa: a primeira apresentou uma valorizacéo de 9,73% e a segunda
de 12,59%. Essa diferenca se deu em grande parte pela grande diferenca entre os

indices de homicidios entre as regides administrativas.



Tabela 3 - Impacto de uma reducédo de 50% no indice de homicidio

Impacto de uma
Regiao Preco Estimado reducéo de 50% no A
Administrativa RS indice de homicidio | Y1168 (%)
(R9)

Brasilia 1040719,89 9047,25 0,80%
S&o Sebastido 505708,75 24170,32 9,73%
Sobradinho 336836,17 11437,69 4,60%
Guaréa 383040,12 1948,27 0,45%
Cruzeiro 428786,24 2820,94 0,74%
Samambaia 263211,00 8373,06 3,66%
Santa Maria 115701,20 4311,61 2,29%
Recanto das Emas 243776,99 9099,63 4,65%
Lago Sul 676088,17 0 0,00%
Riacho Fundo 214196,96 1841,63 0,90%
Lago Norte 389471,66 1206,28 0,27%
Candangolandia 213982,67 11119,68 4,83%
Gama 207602,30 9489,29 3,73%
Aguas Claras 469801,84 4119,89 0,88%
Sudoeste/Octogonal 742465,69 3001,36 0,34%
Varjao 222580,22 7809,95 3,47%
Park Way 1500332,01 0 0,00%
Taguatinga 313144,08 5014,44 1,66%
Vicente-Pires 365866,87 4810,17 2,51%
Planaltina 109423,45 3997,62 3,09%
Paranoa 301209,07 22583,71 12,59%
Ndcleo Bandeirante 179786,49 2435,89 1,16%
Ceilandia 157910,36 5202,72 2,31%
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A tabela 4 apresenta o impacto de uma reducéo do indice de furtos sobre o

preco dos apartamentos. Novamente foi observada uma grande variacdo nos

resultados. Apartamentos que apresentaram maior valorizagcdo em decorréncia de

uma diminuicao dos furtos ficam localizados em Sao Sebastido, que apresentou uma

valorizagdo de 51,12% ou R$ 126.939,40. Os apartamentos com pregos menos

afetados estdo em Santa Maria, apresentando uma valorizagdo de 15,39%, ou R$

29.042,50.



Tabela 4 — Impacto de uma reducéo de 50% no indice de furto

Impacto de uma

Regiao Preco Estimado reducéo de 50% no o
Adr%inistrativa (R$(); indic% de Furtos Variagao (%)
(R9)

Brasilia 1040719,89 261234,1 23,18%
S&o Sebastido 505708,75 126939,4 51,12%
Sobradinho 336836,17 84550,23 34,03%
Guara 383040,12 96148,02 22,01%
Cruzeiro 428786,24 107630,9 28,35%
Samambaia 263211,00 66069,36 28,90%
Santa Maria 115701,20 29042,5 15,39%
Racanto das Emas 243776,99 61191,18 31,24%
Lago Sul 676088,17 169706,9 37,37%
Riacho Fundo 214196,96 53766,21 26,25%
Lago Norte 389471,66 97762,42 22,12%
Candangolandia 213982,67 53712,42 23,35%
Gama 207602,30 52110,86 20,46%
Aguas Claras 469801,84 117926,3 25,32%
Sudoeste/Octogonal 742465,69 186368,5 21,15%
Varjao 222580,22 55870,51 24,83%
Park Way 1500332,01 376602,7 34,63%
Taguatinga 313144,08 78603,21 25,99%
Vicente-Pires 365866,87 91837,32 47,87%
Planaltina 109423,45 27466,7 21,24%
Paranoa 301209,07 75607,37 42,16%
Nucleo Bandeirante 179786,49 45128,73 21,51%
Ceilandia 157910,36 39637,54 17,60%

Apesar de vis a vis o crime de homicidio ser mais significante sobre o valor
dos apartamentos do Distrito Federal, o crime de furto, por ser um crime mais
comum, impBe custos totais maiores sobre o mercado de imdveis. Portanto, é

razoavel supor que os apartamentos da amostra sejam mais sensiveis a mudancas

Elaboracao prépria

proporcionais nos indices de furto do que nos indices de homicidio.
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CONCLUSAO

Esse trabalho teve como objetivo mensurar os custos decorrentes da
criminalidade e da violéncia no Distrito Federal. Para isso foi utilizado o modelo de
precos hedbnicos que permite estimar o custo implicito da criminalidade sobre os
precos dos imdveis. Os resultados se mostraram coerentes com a teoria: 0s pre¢os
dos imoveis apresentaram uma relagcdo negativa em relacdo aos indices de
criminalidade, com excecao do crime de roubo. A magnitude dos custos decorrentes
da criminalidade mostra que a seguranca € um dos principais fatores na formacéao
de precos do mercado imobiliario.

Em relagdo ao impacto marginal, os apartamentos do Distrito Federal
apresentaram uma maior sensibilidade aos indices de homicidios, a reducéo desse
indice em uma unidade diminuiria em média os precos dos imoveis em R$ 1324,15,
enquanto a mesma diminui¢cdo no indice de furtos teria um impacto de R$ 94,44.
Porém, quando se leva em consideracdo 0s custos totais, o indice de furto tem um
maior impacto sobre o valor dos imoOveis por ser um crime mais comum. Enquanto
uma reducdo de 50% no indice de furto causaria uma valorizacdo de 15% sobre o
valor dos imoveis, essa mesma variacdo causaria uma valorizacado de apenas 1%
com relacdo ao indice de homicidio. O indice de roubo, como discutido na sesséo
anterior, ndo apresentou um sinal coerente com a teoria.

Esses resultados se mostram de acordo com os obtidos por Teixeira e Serra
(2006) e Pontes e Paixao, que produziram trabalhos semelhantes no Brasil. Quando
se trata de uma da variacéo discreta, o homicidio € o crime mais relevante, pois este
€ considerado uma ofensa mais grave. Porém, quando levamos em consideracao a
variacdo continua, em uma queda de 50% desses indices, o furto é o crime mais
relevante por ser um crime mais comum.

Apesar de ndo possuir um alto indice de violéncia e criminalidade em
comparacdo a outras capitais brasileiras, o Distrito Federal se mostrou uma boa
escolha para este tipo de estudo, pois apresenta grande diferenca nesses indices.
Isso, além de melhorar os estimadores usados, que sédo beneficiados por uma maior
variabilidade na amostra, permitiu mostrar como 0s custos relativos a violéncia se
distribuem de forma desigual na populacdo. Mesmo ndo sendo possivel observar
uma relagcdo negativa dos precos dos imdveis com todas as trés variaveis

relacionadas a crime e violéncia, pode-se considerar 0os objetivos deste trabalho
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alcancados, devido a falta de dados para variaveis relevantes que ndo foram
possiveis obter. Pois foi possivel observar uma relagdo negativa em relacdo a
homicidio e furtos, que sdo as variaveis mais usadas em outras pesquisas no Brasil,
além de obter resultados consistentes com a teoria em relacdo a magnitude destas.
Recomenda-se para pesquisas futuras com essa abordagem melhor controle
de varaveis locacionais como: nimero de parques, unidades de saude e educacéo,
namero de postos de gasolina, proximidade em relacdo a centros comerciais, dentre
outros tipos de amenidades urbanas. O controle dessas variaveis para todas as
regides administrativas ou bairros (pesquisas fora do DF) tornaria melhores as

estimativas como as aqui feitas.
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ANEXO
CIDADE CONTRA PESSOA ROUBO (GERAL) FURTO (GERAL)
2014 | 2013 | VARACAO | 2014 | 2013 | VARWSAO | 2014 | 2013 | VARACAO
RA 01_BRASILIA 1274 | 1309 | 27 | 4103 | 2840 | 445 | 8ea3 | 7661 | 1238
RA 02_GAMA 871 | 808 7.8 2507 | 1470 | 705 | 1526 | 1428 | 6.9
RA 03_TAGUATINGA 1068 | 1086 | -1.7 | 5980 | 3805 | 57.2 | 5603 | 4554 | 23.0
RA 04_BRAZLANDIA 321 | 334 3.9 452 | 272 | 662 | 465 | 408 | 14.0
RA 05_SOBRADINHO 416 | 390 6.7 1155 | 668 | 729 | 862 | 827 42
RA 06_PLANALTINA 1010 | 1005 | -7.8 | 2692 | 1922 | 401 | 1400 | 1207 | 16.0
RA 07_PARANOA 337 | 310 8.7 1068 | 735 | 453 | 579 | 496 | 16.7
RA 08_NUCLEO BAND 138 | 147 6.1 428 | 288 | 486 | 510 | 519 17
RA 09_CEILANDIA 2087 | 2227 | 2.7 8699 | 6015 | 446 | 5358 | 5042 | 6.3
RA 10_GUARA 471 | 549 | -142 | 1680 | 968 | 736 | 1819 | 1662 | 9.4
RA 11_CRUZEIRO 85 92 76 285 | 136 | 109.6 | 331 | 385 | -14.0
RA 12_SAMAMBAIA 900 | 907 08 | 5639 | 3186 | 770 | 2328 | 2289 | 17
RA 13_SANTA MARIA 706 | 628 | 124 | 2663 | 1833 | 453 | 993 | 935 6.2
RA 14_SAO SEBASTIAO | 915 | 796 | 149 | 867 | 853 16 457 | 522 | -125
RA 15_REC DAS EMAS 683 | 684 01 | 2618 | 1785 | 467 | 1209 | 1077 | 123
RA 16_LAGO SUL 79 92 141 | 129 | 133 3.0 513 | 473 8.5
RA 17_RIACHO FUNDO 178 | 213 | -164 | 422 | 310 | 361 | 562 | 541 3.9
RA 18_LAGO NORTE 116 | 95 22.1 104 | 104 355 | 321 | 106
e CANDANGOLANDIA 89 | 116 | 233 | 146 | 110 | 327 126 | 113 115
RA 20_AGUAS CLARAS 450 | 516 | -11.0 | 994 | 686 | 449 | 2206 | 1845 | 19.6
RA21 RIACHOFUNDO 2 | 172 | 192 | -104 | 645 | 364 | 772 | 343 | 275 | 247
RA 22_SUDOESTE 66 74 108 | 159 | 90 767 | 395 | 363 8.8
Dok _UARROLE 94 | 102 7.8 11 10 10.0 40 28 42.9
RA 24_PARK WAY 48 48 65 55 182 | 222 | 206 | -25.0
RA 25_ESTRUTURAL 314 | 323 238 578 | 256 | 1258 | 323 | 257 | 257
RA 26_SOBRADINHO 2 360 | 415 | -133 | 433 | 300 | 443 | 359 | 388 75
Sl il 16 32 50.0 38 22 72.7 51 90 43.3
RA 28_ITAPOA 346 | 317 0.1 1248 | 793 | 574 | 509 | s01 16
RA 29 _SIA 86 65 32.3 216 | 136 | 588 | 887 | 765 | 159
RA 30_VICENTE PIRES 284 | 287 1.0 438 | 242 | 810 | 884 | 708 | 249
RA 31_FERCAL 48 30 60.0 20 22 9.1 23 14 64.3




40

APENDICE

Ideia de mecanismo para for¢car uma cobranca maior do executivo sobre

0s agentes de seguranca publica.

Uma das maiores criticas a gestdo de recursos publicos no Brasil é sua
ineficiéncia, mesmo tendo uma alta carga de impostos, 0 retorno em servicos
publicos de qualidade é ruim. Num estudo feito pelo Instituto Brasileiro de
Planejamento Tributario (IBTP), com os 30 paises com maior carga tributaria, o
Brasil ficou na ultima posi¢do. Neste estudo sdo levados em conta as arrecadacdes
de impostos, PIB e IDH desses paises.

Baseado nisso, essa proposta tem como ideia criar um mecanismo onde a
taxa de imposto para imdveis levasse em consideracdo o retorno dos servigos de
seguranca publica de uma determinada regido. Para isso, no calculo do IPTU, por
exemplo, deveria ser diminuido um valor estimado dos prejuizos decorrentes da
desvalorizacdo dos imoveis, esta causada pela violéncia. Para fazer isso, seria
necessario um esforco de 6rgdos responsaveis para estimar este tipo de custo com
modelos robustos e uma coleta regular de dados sobre: preco dos imoveis,
violéncia, além de dados socioeconémicos.

‘Para especialistas, ndo adianta simplesmente aumentar 0s recursos da
seguranca publica se o dinheiro for mal aplicado. Eles dizem ainda que, pra reduzir a
criminalidade, é preciso estabelecer e cobrar metas das policias. E o que o policial
precisa entregar sdo inquéritos bem feitos, policiamento ostensivo de qualidade,
presenca cotidiana nas ruas e inquéritos que resultem em condenagdes de infratores”,
avalia Leandro Piquet Carneiro, cientista politico.

Para esse mecanismo atingir seu proposito, parte-se da hipdtese que a
gestdo dos recursos € ineficiente, por isso ndo seriam necessarios grandes
investimentos para a melhoria da qualidade dos servicos. Sendo assim, quando
houvesse um aumento nas taxas de violéncia, isso levaria a uma reduc¢do do volume
arrecadado em forma de imposto sobre propriedade, ou seja, haveria uma
compensacao para a populacédo, em decorréncia da diminuicdo de bem-estar gerada

pela violéncia. Isso ainda serviria de refor¢o positivo para forgar cobrancas do poder
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executivo sobre os agentes de seguranca publica, uma vez que, com a melhora dos
indices de violéncia, haveria mais recursos para uso nos projetos dos governos
atuais. Isso é legalmente possivel, pois o IPTU é um imposto municipal que cai
diretamente na conta dos municipios, além disso, diferentemente de outros
impostos, 0 seu uso nao é vinculado, sendo livre sua aplicagéo.

Em regibes com maiores indices de violéncias estdo localizadas as
populacdes mais carentes, enquanto nas mais seguras, residem as populacdes com
maiores rendas, por consequéncia, esse imposto teria uma aliquota regressiva em
relacdo a renda. Teriamos assim: um imposto como um mecanismo de ajuste social,
0s custos decorrentes da violéncia ndo recairiam apenas sobre a populacéo, além
de criar incentivos financeiros para uma melhora de gestdo em relacédo a seguranca
publica.

A reducédo de receita decorrente dessa politica ndo teria impacto sobre as
taxas de violéncia atuais se satisfeita a hipOtese anteriormente proposta. Assim
também haveria incentivos de investimento do proprio IPTU em politicas de
seguranca publica, uma vez que poderiam gerar maiores receitas de imposto num
futuro proximo. Como em Bakker, os efeitos de um aumento ou reducéo de valor em
decorréncia da violéncia, acontece de forma rapida e serve como uma das mais
fortes influéncias para mudancas estruturais em uma determinada vizinhanca.

Essa ideia poderia esbarrar tanto em dificuldades de célculo, como na coleta
de dados, por isso, seria necessario um investimento inicial nessas areas. Ainda ha
certa dificuldade para se obter esses dados mesmo em regides mais desenvolvidas
como no Distrito Federal, por isso, em municipios menores seria de grande
dificuldade implementar esse tipo de politica (violéncia € maior nos grandes centros).
Porém, poderia ser interessante a implementacdo de projetos pilotos nas regides
mais propicias, como no Distrito Federal. I1sso seria possivel, pois cabe aos
municipios legislar sobre o IPTU.

Apesar do viés dado a violéncia nessa proposta, ela também poderia ser

aplicadas as outras areas de politicas publicas, com certas adaptagées.



