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1. Introducao

A decisdo de comprar um imdvel é complexa. O preco que uma pessoa estd disposta a pagar
depende das caracteristicas da propriedade, da qualidade da vizinhanga e como essas
caracteristicas se relacionam com a cidade como um todo (Thaler, 1978). Além disso, o
mercado € segmentado. A disponibilidade de compra de uma residencia tambem é uma
funcdo da capacidade de compra de cada individuo. Certas partes da cidade estdo fora do
espectro de compra de alguns compradores. Independente dessas limitagdes, a seguranga € um
fator importante quando um individuo esta procurando uma propriade para morar, tanto

quando comprando ou alugando.

A pesquisa nesta area tem usado o conceito de pregos heddnicos para fazer inferéncias dos
precos usando como referéncia uma série de vendas calculando a demanda baseada em certas
caracteristicas da habitacdo (por exemplo, numero de quartos), do local e do bairro (por
exemplo, a acessibilidade aos servigos e transportes). Na préatica, ndo é fécil separar o efeito
dessas caracteristicas sobre 0 preco de uma propriedade. Por exemplo, algumas caracteristicas
afetam a atratividade de uma &rea positivavamente, enquanto outras, negativamente, alguns

ainda, podem ter ambos os efeitos. Por exemplo, uma via de acesso pode aumentar a
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acessibilidade de uma area, aumento os precos das residencias e simultaneamente, puxar 0s
precos para baixo se for percebido pelos moradores como uma fonte de barulho.
Hipoteticamente, o que os compradores deveriam pagar por uma casa em uma area com
poucos crimes deveria ser mais do que uma propriedade (com exatamente as mesmas
caracteristicas) em uma area que tem muito crime ou que é percebida como insegura. Esse
capitulo comeca revelando o efeito da (in)seguranca no mercado imobiliario usando como
base estudos com modelos de precos heddnicos na literatura internacional e na Brasileira. Ele
também discute como o crime e a falta de seguranca sdo o topo do icerberg de outros
dinamicas estruturais urbanas que diretamente afetam a disposicao dos individuos em pagar
ou ndo por uma propriedade. Assumindo uma agenda de pesquisa interdisciplinar, entre 0s
campos da Economia, Geografia e Criminologia, o capitulo finaliza identificando uma serie

de questdes urgentes serem tratadas em pesquisa futura.

2. Qualidade urbana e a formacgéo dos precos das propriedades

Existem muitas formas de estimar o preco que as pessoas pagariam por uma propriedade no
mercado (e.g. Campos, 2016; Ceccato & Wilhelmsson, 2011; Paixdo, 2009). Uma delas e
inferir o preco da propriedade atraves de cada um de seus atributos atraves do que Rosen
(1974) chamou modelo hedonico de precos. En outras palavras, 0 modelo de precos hedénicos
estima a disposi¢do dos individuos para pagar por uma reducdo da inseguranca a partir de uma
amostra com valores de precos de imdveis. Segundo esse modelo, os precos dos imoveis
podem ser considerados uma funcdo composta de dois tipos de atributos, aqueles que refletem
as caracteristicas intrinsecas e excintricas da propriedade. Assim, os determinantes dos precos
dos imdveis dentro do modelo hedénico pode ser resumida pela seguinte funcao:

P=f(CI,QC)

O primeiro grupo de atributos que estao refletidos no preco da propriedade sao compostos
pelas suas caracteristicas intrinsecas (Cl), tais como o seu tamanho. O segundo grupo de
atributos indicam a qualidade do contexto urbano e municipal na qual a propriedade esta
localizada (QC). Por exemplo, acessibilidade, tais como a distancia ao(s) centro(s) da cidade,
a distdncia até o transporte coletivo; amenidades, tais como qualidade do bairro, seguranca,
parques, cinemas, teatros. Desta forma pode se esperar que casas ou apartamentos em areas
perigosas (our percebidas como tal) tendem a ser mais descontadas no mercado do que

aquelas em bairros considerados como seguros.



Um problema normalmente é que bairros com problemas com falta de seguranca também
apresentam outros problemas, puxando simultaneamente os precos parea baixo. N&o raro sdo
0s bairros com problemas com infra-estrutura basica que sofrem com escolas de baixa
qualidade ou problemas com transporte coletivo. Umas das vantagens com modelos
heddnicos é que eles permitem que se controle um nimero grande de atributos (tanto da
propriedade como da area em que a casa ou apartamento estdo localizados), alguns deles
afetam positivamente enquanto outros negativamente os precos das propriedades. Essas
amenidades (e desaminadades) criam submercados de precos distribuidos pelas cidade que

séo avaliados pelo mercado de forma diferenciada.




Figura 1 — (a) Propriedades com vista do lago Mélaren em Estocolmo, capital da Suécia, sdo mais valorizados no
mercado do que aqueles que ndo tem, enquanto que em (b) os precos das propriedades em bairros sob a area de
influéncia do Rio Capibaribe, na cidade do Recife, Pernambuco, Brasil ndo parecem ter sido influenciados pelo
rio. Fontes: (a) Ceccato and Wilhelmsson (2012):90 and (b) Seabra (2014):35.

Um outro fator que afeta a formacéo de precos imobiliarios é a abundancia e/ou escassez de
uma certa (des)amenidade. Ceccato e Wilhelmsson (2011, p. 83) mostraram que, mesmo se
todos os fatores de demanda ndo variam no espaco, o preco implicito pode flutuar como a
disponibilidade de atributos no espago, por exemplo, ‘a relativa escassez de areas com pouca
criminalidade no centro de uma cidade (mesmo sendo um lugar afetado negativamente pelo
barulho, poucos parques) faz o preco implicito dessas propriedades subirem em comparacao
com os dos subdrbios, onde o atributo (baixa criminalidade) pode ser mais abundante’. Mas
mesmo dentro de um bairro, o padrdo de interacdo entre os atributos do lugar e da seguranga
pode ser diferente. Os autores sugerem entdo que se a renda média entre os domicilios é maior
em uma area, pode se esperar que o0 preco implicito do atributo (e.g. baixa criminalidade) é

maior do que em uma area onde a renda média € menor’.

Com base na literatura existente, a secao a seguir enfoca numa discussdo detalhada do efeito
do crime e a percepc¢éo da inseguranca (o medo de ser vitimizado por um crime) na formagéo

de precos imobilidrios controlando por outros atributos.

3. Seguranca e o mercado imobiliario urbano

Mais de trés decadas de pesquisa internacionais e Brasileiras tem sido dedicada a
compreensdo dos efeitos do crime e 0 medo mercado imobiliario (Tabela 1). Fora do Brasil,
dos 31 estudos revisados nesse capitulo, mais de dois ter¢cos mostram clara evidéncia de que o
preco das propriedades sdo descontados em areas com mais crime ou percebidas como
perigosas, enquanto um quinto destes estudos mostram resultados mistos, e apenas dois desses
estudos que mostram nenhuma indicacdo do efeito da falta de seguranca no preco das

propriedades.

A criminalidade afeta 0 mercado imobilidrio mas seu impacto depende do tipo de ofenca.
Alguns crimes parecem ter um efeito mais negativo no valor das propriedades do que outros.
Em Londres, na Grd Bretanha, Gibbons (2004) encontrou que vandalismo teve um impacto
negativo nos precos das propriedades (1%), com pouca ou nenhuma evidéncia de queda



precos para arrombamento residencial. No municipio de Estocolmo, Suécia, Ceccato and
Wilhelmsson (2011) encontraram um impacto negativo nos precos dos apartamentos com
arrombamento residencial do que outros tipos de crime, inclusive crimes violentos.
Entretanto, quando os mesmos autores estudaram o efeito em propriedades em toda a regido
metropolitana da capital Suéca, encontraram maior impacto de vandalismo nos precos das
propriedades (Ceccato & Wilhelmsson, 2016). O que é mais interessante é que o impacto do
crime sobre os pregos das residéncias em cidades norte americanas ndo é muito maior do que
o efeito encontrados em Estocolmo, Suécia, mesmo depois de considerar as diferencas no tipo
de crime e metodologia. Por exemplo, em Boston, Hellman e Naroff (1979) relataram um
elasticidade de 0,63 para o total de crimes, enquanto Lynch e Rasmussen (2001) encontrou
uma elasticidade de 0,05 para crimes violentos em Jacksonville, Florida. Ceccato e
Wilhelmsson (2012) indicaram que, se o crime em geral aumenta em 1 por cento em
Estocolmo, espera-se que 0s precos de apartamentos cairem 0,04 por cento. Esta diminuicéo
dos precos € um pouco maior se se considera so o efeito de arrombamento residencial. Se esse

tipo de crime aumenta em 1 por cento, 0s precos de apartamentos caem em 0,21 por cento.

O efeito diferenciado de cada tipo de crime (ou a sua percepcao) ja havia sido mostrado em
diversos estudos na literatura Norte Americana e Européia (Buonanno, Montolio, & Raya-
Vilchez, 2012; Dubin & Goodman, 1982; Ihlanfeldt & Mayock, 2010; Naroff, Hellman, &
Skinner, 1980; Pope & Pope, 2012). Além do tipo de crime, € necessario considerar a sua
distribuicdo no espago quando consideramos sua influéncia no mercado imobiliario. N&o €
nenhuma novidade afirmar que o crime tende a se concentrar mais em ambientes urbanos do
que rurais. Mais importante é reconhecer que alguns lugares (e periodos) sao mais
criminogénicos que outros. O centro das cidades, areas com uso do solo misto (residencial,
comercial), areas com entroncamentos de transportes, sao normalmente mais perigosas que o0
resto da cidade (Bromley & Nelson, 2002; Ceccato, 2012; Levine, Wachs, & Shirazi, 1986;
Sherman, Gartin, & Buerger, 1989). Bairros com muito crime e violencia tem muita coisa em
comum, independente se eles estao em Sao Paulo, Londres, Pretoria or Bombai. Além de
negligéncia institucional e injusticas sociais e ambientais (Schlosberg 2007), essas areas
sofrem de falta de controle social cronico e permanente deprivacao absoluta e relativa. Claro
que — sozinhos — pobreza e baixo controle social ndo explicam o porque algumas areas sdo
mais perigosas que outras. Estudos em criminologia ambiental tem feito tentativa desde do
inicio do século XX de entender e interpretar as ligacGes entre as condi¢cbes demograficas,

socio-econdmicas e culturais de uma populacéo, seu controle social e crime (e.g. Kornhauser,



1978; R. J. Sampson, 1986; Robert J. Sampson, Raudenbush, & Earls, 1997; Shaw & McKay,
1942). Essas teorias pouco explicam o efeito que o crime tem no mercado imobiliario mas o
que se sabe é que o efeito multiplo do crime e outros problemas sociais criam condi¢des que
puxam o mercado imobiliario para baixo. Resultados mostram que propriedades localizadas
perto de concentracGes de alta concentracGes crime (‘hotspots’ of crime) tem um efeito
depressivo sobre os precos independente da criminalidade da &rea, mas este efeito € mais
significante para casas do que para apartamentos (Figura 2). Igualmente interessante em
Estocolmo, se a disténcia entre uma residencia a essas concentragdes de crime (hotspots)
aumenta em 1.000 metros, 0s precos sdo esperados a aumentar 0,012%. Esse efeito €
significantivo nos pregos mesmo depois que a taxa de criminalidade foi controlada (Ceccato
& Wilhelmsson, 2016). Similarmente, no Brasil, Teixeira and Serra (2006) indicaram que o
crime (taxa de homicidios) impacta de forma consideravel no valor de locacdo de
apartamentos em Curitiba, Parana, desvalorizando os imoveis em média 0,74%, sendo o

desconto ainda maior naquelas regides que apresentam as maiores taxas de violéncia.

* Propriedade vendida
@® Arrombamentos/furtos/roubos
em propriedade residencial

Bairro com alta concentracao
de arrombamentos ("Hotspots")

Figure 2 — O efeito diferenciado do crime e de sua concentracdo no precos das propriedades em Estocolmo,
Suécia.

A maioria dos crimes dependem de interagdes sociais e as atividades humanas que ocorrem
num lugar em particular. Como os criminologistas Norte Americanos Cohen and Felson
(1979) sugerem um ato criminoso s6 ocorre quando uma vitima (ou alvo) em potencial, um
agressor motivado convergem no lugar quando ndo ha ninguém sendo vigilante, capaz de

intervie se algo aconteca. A maioria destas interagdes nao tem nenhum efeito relevante para as



condicdes criminogéncias do local, enquanto outras podem se transformar em briga, roubo, ou
ato que afeta todos presentes. Alguns lugares em particular concentram grandes quantidades
de crime. Por exemplo, Sherman et al. (1989) encontraram que 3.5% de enderecos numa
cidade norte americana concentrava mais de 50% das chamadas policiais. O mesmo padréo
também foi encontrado mais tarde em outras cidades nos Estados Unidos e fora dele (David
Weisburd, Bushway, Lum, & Yang, 2004). Segmentos de rua e pontos de onibus tendem a
concentrar crime pois permitem que as pessoas convergem. Esses micro lugares da paisagem
urbana sdo mais propensos a atrair, gerar, radiar e absorver crimes (Bowers, 2014;
Brantingham & Brantingham 1995). Eles por sua vez, afetam a dinamica da vizinhanca e
potencialmente, o mercado imobiliario. Importante notar que os sistemas de transporte
publico modernos ndo apenas permitem convergéncia de pessoas mas promovem seu
movimento através da malha do transporte coletivo. Movendo-se entre lugares tambem
significa que as pessoas estdo sendo expostas a ambientes desconhecidos onde poderéo estar
em maior risco de serem vitimizadas (Bowes & lIhlanfeldt, 2001; Ceccato, 2013; Loukaitou-
Sideris, 2012; Newton, Johnson, & Bowers, 2004). Mesmo se o0s sistemas de transporte ndo
tenham capacidade de gerar mais crime (por exemplo Bowes & lhlanfeldt, 2001), eles tornam
possivel que o crime possa acontecer em outros lugares, ja que eles transportam passageiros

de um lugar a outro, tornando lugares e alvos acessiveis.

E notéavel que embora tanto o crime e acessibilidade normalmente estdo correlacionados com
outras caracteristicas de bairro, como condi¢des socio-econémicas, mais da metade dos
estudos indicados na Tabela 1 consideram crime e acessibilidade como variaveis exdgenas.
Para descobrir ‘o que causa 0 qué’ variaveis instrumentais deveriam ser utilizados nestes
modelos com mais frequencia mas na pratica a endogeneidade de crime tem sido
negligenciado porque conforme Ihlanfeldt e Mayock (2010, p. 161) “‘é extremamente dificil de
identificar varidveis que satisfacam as condicGes exigidas para se ter um valido instrumento’.
Independente dessas dificuldades metodologicas, é esperado que boa acessibilidade ao
sistema de transporte coletivo de uma cidade afeta os precos de forma positiva, mas a
literatura mostra que seu impacto depende dos tipos de sistema de transporte (6nibus, metros,
rodovias, ferrovias) e o que eles ‘representam’ em termos de paisagem urbana e seus efeitos
(ruido, interrupcdes de arquitectura). Por exemplo, Ceccato e Wilhelmsson (2011) notaram
que se apartamentos estdo a 300 metros de uma estacdo de metrd, o efeito sobre os precos é
positivo enquanto se eles estao a mesma distancia de estagdes do trem metropolitano, o efeito

ndo é significante e em alguns casos, as externalidades negativas, por exemplo ruido e



vibracGes, superam o positivo. Ruas principais parecem ter um efeito positivo sobre o preco,
se 0 apartamento esté localizado ndo muito longe da rua principal, mas nenhum efeito se ele
estd localizado perto de uma rua principal. Esses resultados foram confirmados e/ou
contestados pela literature internacional e tambem Brasileira. Abaixo discutiremos esses

resultados enfocando a pesquisa feita no Brasil nesta area.

4. O impacto do inseguranca no mercado imobiliario urbano no Brasil

O estudo de Sousa Filho and Arraes (2004) foi um dos primeiros estudos feitos no Brasil
usando modelos hedonicos e o efeito do crime na formag&o dos pregos a nivel intra-urbano.
Esses autores mensuraram o custo econdémico da criminalidade imposto ao comprador nos
precos dos imoveis usando como referencia as de homicidios por bairros da cidade de
Fortaleza, Ceara. A questdo da seguranca, inicialmente tida como fator importante na
formacgé&o dos pregos, acabou se revelando pouco relevante. Os autores acreditam que esses
resultados sdo em decorréncia de homicidios centrarem se em regides urbanas periféricas que,
em sua maioria, ndo eram onde a maioria dos langcamentos imobiliarios tratados no estudo
ocorreram durante esse periodo estudado. O estudo de Souza Filho e Arraes (2004) ¢ uma
excecao. Todos os outros estudos apresentados aqui mostram que crime tem um efeito

depreciativo nos precos das propriedados ou dos seus aluguéis.

O efeito negativo do crime (normalmente homicidios) nos precos dos imoveis foi comprovado
por varios estudos que usaram o municipio de Sdo Paulo como estudo de caso (e.g. Campos,
2016; Hermann & Haddad, 2005). Hermann and Haddad (2005), for exemplo, estimaram o
preco implicito de amenidades urbanas a partir de dados do mercado de imdveis controlando
uma serie de variaveis e avaliando o efeito do crime (nesse caso também taxa de homicidios
por 100.000 habitantes). Os resultados mostraram que imdveis tem precos mais altos
proximos das estacBes de trem, one existe a presenca de areas verdes e 0 zoneamento

estritamente residencial, enquanto como se esperava, a criminalidade reduz o seu valor.

Além da taxas de homicidios, Paixao (2009) utilizou um modelo de precos hedbnicos para
estimar o custo da violéncia (homicidios e roubos a transeuntes) no preco dos imoveis
comerciais, a partir de uma amostra com salas e lojas transacionadas em Belo Horizonte,
Minas Gerais. Testando separadamente o efeito de cada tipo de crime em cada tipo de imovel,

0 autor mostra evidéncias de que o fato de um imovel estar localizado em areas violentas



deprecia o seu preco controlando o efeito de outros fatores da propriedade e do bairro. O
preco dos imoveis comerciais é mais sensivel as taxas de homicidios do que as taxas de
roubos a transeuntes, mas o0 custo monetario em termos de desvalorizacdo do imdvel é maior
para roubos a transeuntes, dado que esse tipo de crime ocorre com mais frequéncia, do que as
taxas de homicidios. Mais recentemente, incorporando analise the distancia aos modelos
heddnicos em Recife, no Pernambuco, Seabra (2014) concluiu que a quantidade de crimes
violentos letais dentro de um raio de 1.5 km da propriedade também influencia negativamente

0 seu valor: cada homicidio a mais, deprecia o imovel em 0.2%.

Ao invés de avaliar o impacto do crime no precos das propriedades, Rondon (2003) utilizou
dois modelos econométricos para avaliar o impacto do crime nos aluguéis das propriedades
(taxa média de homicidios praticados no periodo de 1997 a 2001 e a taxa média de roubos a
mé&o armada no periodo 1997 a 2000) em Belo Horizonte. Os resultados demonstraram que 0s
imdveis situados em unidades de planejamento violentas sofrem uma desvalorizacdo mais
expressiva do que o resto. O impacto do roubo & méo armada foi superior aos efeitos dos
homicidios sobre o valor de locacdo dos apartamentos, sendo particularmente mais acentuado
no centro do municipio. O autor tambem mostra que o impacto da taxa de furtos e roubos foi
mais expressivo sobre o valor de locacdo dos imdveis do que o da taxa de homicidios. Além
disso, tal impacto foi maior sobre as casas do que em apartamentos. Também confirmando o
efeito da seguranca sobre os aluguéis, Teixeira and Serra (2006) mostraram que em Curitiba,
Parana, ha uma forte relacdo entre reducdo nas taxas de criminalidade e valorizacdo dos
imdveis. Resultados foram também encontrados em um dos mais recentes estudos nessa area
por Baggio, Catapan, and de Meza (2015) para a compra de propriedades no mesmo

municipio.

A vasta maioria dos estudos que avaliam o impacto do crime nos precos das properiedades
usando modelos hedodnicos no Brasil e na literatura internacional mostram uma coisa em
comum: apesar de diferencas metodoldgias, todos eles mostram evidéncias que a falta de
seguranca afeta o mercado imobiliario negativamente, depreciando precos de propriedades e
aluguéis. Entretanto quando se compara a literatura internacional com a Brasileira, algumas

diferencas claras sdo também encontradas.

A primeira é que no Brasil crimes violentos, principalmente taxa de homicidios, é o indicador

mais comum usado como falta de seguranca. Enquanto em estudos Europeus ou norte



Americanos, vandalismo e crimes contra propriedade (furto ou arrombamento) s&o
considerados fortes indicadoes de falta de seguranga ou de desordem numa area, no Brasil,
esses indicadores sdo raramente considerados bons indicadores de falta de seguranca (excecéo

sao o0s estudos de Paixao (2009) e Teixeira and Serra (2006)).

Segunda, a pesquisa no Brasil também se difere da literatura internacional pois avalia o efeito
da falta de seguranga ndo s6 no processo de compra das propriedades, mas também nos pre¢cos
dos aluguéis. Em paises Escandinavos, por exemplo, o mercado é mais regulado do que
mercado de aluguéis no Brasil 0 que dificultaria a capacidade de anélise e de comparagdo com

0s dados usando modelos heddnicos.

A terceira diferenca é que no Brasil, crime (ou falta de seguranca) tende a ser um fator mais
importante na formacdo dos precos (de venda ou aluguel das propriedades) do que aquele
mostrado em estudos baseados em cidades da America do Norte ou Europa. Isso significa que
a proporcao de queda dos precos no Brazil normalmente é maior que aquele encontrado na
literatura internacional, depois de salvaguardar as diferencas metodologicas desses estudos.
Por isso é importante notar que fora do Brasil, estudos desse tipo sdo mais frequentemente
realizados por Criminologistas, Economistas, Geografos e Sociologistas enquanto que aqui
essa pesquisa é dominada por Economistas. Isso na préatica pode significar que a metodologia
adotada por diferentes disciplinas influencia a escolha dos indicadores e a forma em que esses
indicadores sdo incorporados no modelo hedoénico, e consequentemente podem afetar também
os resultados. Por exemplo, Economistas normalmente usam taxas de crime como indicador
de falta de seguranga enquanto Criminologistas/Geografos preferem usar um indicador ou
uma combinacdo de taxas de crimes, dados de vitimizacdo, medo do crime e medidas de

distancia entre o lugar do crime e o endereco da propriedade.

5. Concluséo e recomendacgdes
O impacto da falta de seguranca é claro sobre o mercado imobiliario Brasileiro e
internacional. Assim que as taxas de crime aumentam, os precos das propriedades e dos

alugueis abaixam.

Modelagem de prego hedbnico como implementados nestes estudos e analisados neste
capitulo tém se mostrado ser uma estratégia analitica Util e eficiente quando o objetivo €

estimar quantitativamente o efeito de um atributo especifico (crime, seguranca) controlando



outras caracteristicas da propriedade, da vizinhanca e da cidade onde ela esta localizada.
Abordagens alternativas para estimar a formacao de pregos incluem pesquisas qualitativas em
que a disposicao de um comprador para pagar por uma propriedade é medida por um conjunto
de preferéncias avaliadas em cima de diversos atributos de uma area, inclusive seguranca.
Como qualquer outra metodologia, modelagem de preco heddnico ndo esta livre de
problemas. Uma desvantagem dessa metodologia como indicado por Paix&o (2009) é requerer
uma grande quantidade de dados sobre preco de imdveis que contenha informagGes sobre
cada imovel da amostra assim como de sua localizacdo. Além disso, € dificil de se
implementar variaveis instrumentais que ajudem a lidar com problemas de endogeneidade
muitas vezes presentes nesses modelos. Multicolinearidade entre as variaveis indepdentes
pode ser resolvida com a construcao de fatores como sugerido anteriormente na literatura
como exemplificado em Hermann and Haddad (2005). A pesquisa futura deveria enfocar em
novas formas de lidar com esses problemas metodologicos. Alem disso, a literatura nacional e
internacional ¢ dominada por estudos que usam como base grandes mercados imobiliarios, de
capitais e grandes cidades. Pouca pesquisa (mas veja Wilhelmsson and Ceccato (2015)) tem
sido feita em areas urbanas de menor porte, onde o efeito do crime deve ser menor e seu efeito
entao deve ser menos significante na formacao dos precos. Alem disso boa parte da literatura
se concentra na analise do efeito do crime em propridades residenciais (excecao e o0 estudo de
Paixdo (2009)), por isso pesquisa futura deveria se extender tambem a propriedades

comerciais.

A literatura nacional e internacional mostra evidéncia que falta a de seguranga (crime) afeta
negativamente o mercado imobilidrio. Quais sdo as implicagbes desse resultado para a
politicas publicas no Brasil? As implicagdes destes resultados ndo séo totalmente claros mas
aqui alguns possiveis caminhos sao discutidos. Se o crime puxa 0s pregos das propriedades e
dos aluguéis para baixo e se sua ocorréncia é bastante previsivel como € o caso de muitas
areas residenciais em cidades Brasileiras, entdo as politicas publicas deveriam concentrar-se
as intervencOes para enfrentar os problemas de seguranca nesses lugares especificos para
melhor fortalecer os mercados de habitacdo e, consequentemente, melhorar a qualidade de
vida da populagdo. De acordo com Nilsson (2007), a intervencdo na forma de programas de
prevencdo da criminalidade em uma area residencial com muitos crimes em Estocolmo tem

tido um efeito positivo sobre o mercado imobiliério e a sociedade em geral.



Na pratica, esses resultados sdo particularmente relevantes para diversos atores envolvidos
(policia, planejadores urbanos, empresas imobiliarias) em areas onde criminalidade tem tido
grande impacto sobre a formacgéo dos pregos das propriedades e aluguéis. Para os policiais,
por exemplo, esta informacdo tem potencial para ajudar a definir melhores estratégias de
policiamento dirigidas a esses locais especificos, como tem sido sugerido no contexto norte-
americano (ver, por exemplo Braga (2007:1); D. Weisburd, Telep, and Braga (2011). Para as
empresas de seguro, hd um alto valor em saber que o crime afeta os precos da habitacdo e que
este efeito pode variar geograficamente. Bancos e sistemas de emprestimos a compra de
imoveis podem usar esses resultados para estimar os niveis de hipoteca em diferentes partes
da cidade e por pressdo nos governos locais para agir e garantir ambientes urbanos mais
seguros. No entanto, se 0s municipios decidirem aumentar os impostos para financiar uma
protecdo maior nessas ‘areas-problemas’, isso pode induzir os proprietarios ja residentes
nessas areas a se mudar para outras areas com impostos mais baixos. Para os planejadores
urbanos e especialistas de empresas de habitacdo, esta informagéo pode orientar o trabalho a
curto prazo, melhorando o entendimento do processo de planejamento e alteragcGes necessarias
no ambiente urbano para reduzir as oportunidades de crime. Do ponto de vista do
planejamento do ambiente fisico, se um lugar € altamente alvo de crime ou é percebida como
insegura, perguntas podem ser feitas sobre a natureza dessa area, as atividades que ela atrai e

como préticas de prevencdo de crime podem ser melhor organizadas para melhorar essa area.
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Tabela 1 - O impacto do crime no mercado imobiliario urbano: Uma revisdo da literatura

Autor Avrea de estudo Método (s) Indicadores de seguranga Efeito sobre os precos
Ceccato e Stockholm Modelo hedbnicos Roubo residencial, roubo de carro, Negativo
Wilhelmsson metropolitana vandalismo, violéncia , e distancia para
(2016) area, Suécia um hotspot
Lietal. (2015) Austin, Texas CIliff-Ord espacial Taxa de crimes violentos a 1,6 km da Negativo

modelo hedénico propriedade
Caudill, Affuso e Memphis, modelo de erro espacial heddnica Enderecos residenciais de criminosos Negativo
Yang (2015) Tennessee sexuais
Igbal e Ceccato Municipio Regressédo quantilica hedénica, Os indices de violéncia, crimes contraa | Negativo / Sem efeito
(2015) Estocolmo, defasagem espacial & erro espacial propriedade, ea criminalidade total

Suécia parques urbanos

Wilhelmsson e Municipio médio, | Regressdo quantilica hedonica, Taxas de roubo residenciais, em 2005 e Negativo
Ceccato (2015) Suécia endogeneidade tratadas com duas 2011
variaveis: jovens do sexo masculino e
lojas de conveniéncia
Buonanno, Cidade de Modelo hedénicos e regressdes de Pesquisa de vitimizacdo Negativo
Montolio e Raya- Barcelona, quantis , endogeneidade tratadas com
Vilchez (2012) Espanha o indice de vitimizagdo passado e
porcentagem de jovens
Congdon-Hohman Summit County, Modelo hedbnicos Distancia aos laboratorios de Negativo
(2013) Ohio, a cidade de metanfetamina
Akron, Ohio,
Pope e Pope (2012) | 3,000 CEPs Modelo hedbnicos Diferenca taxa de crime, 1990-2000s, Negativo
urbanos em os crimes violentos e de propriedade
EUA
Ceccato e Estocolmo, Modelo heddnico, endogeneidade Taxas de vandalismo e / ou medo de Negativo
Wilhelmsson Suécia tratadas as taxas de homicidio crime
(2012)
Ceccato e Estocolmo, Modelo heddnico e analise espacial, Indices de criminalidade total, o roubo, Negativo
Wilhelmsson Suécia endogeneidade tratadas as taxas de vandalismo, roubo residencial, assalto,
(2011) homicidio roubo
Ihlanfeldt e Mayock | Miami-Dade Modelo heddnico, endogeneidade Painel data, mudancas na densidade do Negativo

(2010)

County, Florida

tratado diferenca no indice de precos
de habitacdo, medidas de crime, e

crime




outros fatores

Hwang e Thill Buffalo-Niagara Modelo heddnico Taxas de crimes violentos e de inconsequente
(2009) Falls regido , New propriedade
York
Troy e Grove Baltimore, Modelo heddnico indice de criminalidade e as taxas de Negativo
(2008) Maryland criminalidade
Pope (2008) Hillsborough Modelo heddnico O medo do crime , locais de criminosos Negativo
County, Florida sexuais
Linden e Rockoff Mecklenburg Modelo hedbnico/ regressdes Enderecos residenciais de criminosos Negativo
(2008) County, Carolina | polinomiais sexuais
do Norte
Munroe (2007) Mecklenburg Modelo heddnico e analise espacial Total de crimes por bloco censo Negativo
County, Carolina
do Norte
Tita, Petras, e Columbus, Ohio Modelo heddnico, endogeneidade AlteracGes nas taxas de criminalidade Negativo/
Greenbaum (2006) tratado taxas de homicidio total, a crimes contra a propriedade, I nconclusive
crimes violentos
Gibbons (2004) area de Londres, Modelo heddnico, endogeneidade Taxas de danos criminais (vandalismo, Negativo/
Reino Unido tratado varidveis dependentes grafite, fogo posto), roubo residencial, Sem efeito
espacialmente defasados roubo de lojas
Bowes e lhlanfeldt | regido Atlanta, Modelo heddnico Densidade do total de crimes Negativo
(2001) Dekalb County,
Georgia
Lynch e Rasmussen | Jacksonville, Modelo heddnico Crimes e 0 custo estimado do crime Sem efeito
(2001) Florida relatado na policia relevante "bater" /Negativo

Caso e Mayer

Boston area

Modelo hedbnico, mudanca de prego,

indices de criminalidade total de

Positivo negativo

(1996) metropolitana, endogeneidade tratadas com licencas
Massachusetts e quantidade de terrenos baldios
desfasados
Buck, Hakim e 64 comunidades, Modelo hedbnico, endogeneidade Frequéncia de furto, roubo de carros, a inconclusivos /
Spiegel (1993) incluindo Atlantic | tratadas com desfasamentos de taxa de crime de roubo de comunidade Negativo
City, New Jersey | explicativa
variaveis
Buck, Hakim e 64 comunidades, Modelo hedbnico Frequéncia de crimes violentos Negativo

Spiegel (1991)

incluindo Atlantic
City, New Jersey

(assassinato, agressdo, etc.) e crimes
contra a propriedade (roubo, roubos de




carros, etc.)

Clark e Cosgrove Amostra de areas | Duas fases modelo heddnico intercity | despesas policia / taxa de criminalidade, | Negativo
(1990) urbanas Uso as taxas de homicidio, o preco de entrada
publico da seguranca publica
microdados, US
Burnell (1988) Chicago Modelo heddnico, taxa de crimes contra a propriedade, 0s Negativo
suburbana endogeneidade tratado fiscal da policiais em tempo integral por mil
comunidades, comunidade e caracteristicas habitantes
llinois demograficas
Dubin e Goodman Baltimore area Modelo heddnico Analises de componentes principais Negativo

(1982)

metropolitana,

sobre crimes contra a propriedade e

Maryland violentas
Weisbrod et ai. Minneapolis-St. Estimativa Logit de localizacdo Os indices de criminalidade para assaltos | Negativa em relacdo a
(1980) Paul area e roubos acessibilidade
metropolitana,
Minnesota
Naroff, Hellman, e | Boston, Modelo heddnico, indices de criminalidade total e crimes Negativo
Skinner (1980) Massachusetts endogeneidade tratado densidade contra a propriedade
populacional das vias
Rizzo (1979) Chicago, Illinois Modelo hedbnico indices de criminalidade total, a crimes Negativo
contra a propriedade e violéncia
Thaler (1978) Rochester, Nova Modelo hedbnico Taxas de crimes contra a propriedade Negativo
lorque
Kain e Quigley Cidade de St. Modelo heddnico NUmero de crimes graves Sem efeito

(1970)

Louis, Missouri




