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A AVALIACAO ECQNOM ICA DE PROGRAMAS SOCIAIS
ATRAVESDA FUNCAO DE PRECOSHEDONICOS: O CASO DO
PROGRAMA VIVER MELHOR, NA BAHIA

ABSTRACT

This paper uses the hedonic price function technique to anayze the
economic viability of socid programs, and takes as reference the case of Viver Melhor
Program, in the State of Bahia This Program is an important instrument of economic
development and socid equity, given that it improves life quality of poor communities and
contributes to generate employment and income for these people. The hedonic or implicit
price theory is especially appropriated to deal with problems of providing simultaneously a
set of public goods and services that are not supplied by the market, and it is not possible to
determine directly or indirectly the beneficiaries’ willingness to pay for such goods and
services. The economic viability of such socid programs, especially those in poor and
marginal areas of the Brazilian large cities, opens the possibility for government to reduce
the Brazilian large social debt, and contributes to drive the economy to the Pareto frontier,
with gains to the whole society.

KEY WORDS: Hedonic prices, housing price valorization, economic viability, public
goods and services.

JEL classification: D61, H42

RESUMO

Este trabaho utiliza a técnica da fungédo de precos hedbnicos para analisar a
viabilidade econdmica de programas sociais e toma como referéncia o caso do Programa
Viver Melhor, na Bahia. Este Programa se caracteriza por ser um instrumento voltado para
a promocdo do desenvolvimento econdmico e da equidade social, na medida em que
melhora a qualidade de vida das comunidades atendidas e contribui para a geragcdo de
emprego e renda das pessoas que la residem. A metodologia dos precos heddnicos ou
implicitos é especiamente apropriada para superar a dificuldade de se avaliar projetos
sociais que disponibilizam simultaneamente um conjunto de bens e servigos publicos que
ndo sio ofertados pelo mercado, aém do que ndo € possivel observar direta ou
indiretamente a disposicdo que os beneficiarios teriam a pagar por tais bens e servicos. A
viabilidade econdmica desses programas sociais, especialmente em areas extremamente
carentes das periferias das grandes cidades brasileiras, abre a possibilidade para que os
governos, ao investirem nessas comunidades, comecem a reduzir a grande divida social
brasileira, contribuindo assim para levar a economia na diregdo da fronteira Pareto Gtima,
com ganhos para toda a sociedade.

PALAVRAS CHAVES: Pregos hedonicos, vaorizagéo de iméveis, viabilidade
econdmica, bens e servicos publicos.



1 INTRODUCAO

Uma caracteristica marcante que se verifica em todos os estados e regides do
Brasil € o contraste dos indicadores sicio-econdmicos, que se agrava mais nas grandes
capitais do pais. A despeito do acentuado crescimento industrial brasileiro observado ao
longo das Ultimas décadas do século passado, constatou-se também um incremento
dramatico dos niveis de pobreza absoluta e dos indices de desigualdades e de exclusdo
social da populagéo brasileira. Parte dessa desigualdade pode ser explicada pela acentuada
urbanizacdo da populacéo brasileira, principalmente aquela verificada nas grandes cidades
nas duas Ultimas décadas daguele séculot. Essa urbanizacdo foi o resultado direto do grande
éxodo rura, que expulsa do campo para as cidades um contingente expressivo de
brasileiros por ndo encontrar condicdes dignas de tirar o sustento daterra. O fato é que esta
migracdo desordenada tem provocado modificaces profundas na qualidade de vida das
zonas urbanas, as quais se refletem através da precariedade das moradias e da proliferagdo
de favelas nas periferias, assim como comprometem os servigos publicos essenciais e a
infra-estrutura existente. A baixa escolaridade desse grande contingente de migrantes, dém
de contribuir para incrementar as taxas de desemprego das grandes cidades, contribui
também para reduzir os salérios da méo-de-obra ndo qualificada. Em consegiiéncia, amplia
se a pobreza e as desigualdades sociais e cria-se um verdadeiro exército de excluidos nas
periferias das grandes cidades. Esse quadro se agrava com o aumento da violéncia e da
criminalidade nessas areas periféricas, mas que ndo fica restrita a estas, expandindo-se
radialmente para o centro de todas as cidades.

Embora o Brasil figure hoje no grupo de paises com padrdo intermediério de
renda percapita, conforme classificagdo da Organizagdo das NagGes Unidas — ONU
(UNDP, 2002)?, o pais exibe grandes contradigbes em termos de indicadores socio-
econdmicos. 1sso porque uma pequena parcela da populacdo aufere padrdes de renda e
experimenta qualidade de vida semelhante aqueles observados nas economias mais
desenvolvidas do mundo. Por outro lado, um grande contingente da populagéo brasileira
sobrevive em condi¢bes bastante precarias e colocam o0 pais entre 0os mais pobres do
planeta.

Uma forma que o Governo do Estado da Bahia encontrou para compensar
esse processo de degradacdo da qualidade de vida e do baixo nivel de renda das camadas
mais necessitadas da sociedade foi através da atragdo de investimentos estrangeiros e do
investimento publico direto em areas de ocupacdo urbana subnormais. O Programa Viver
Melhor € um exemplo claro da preocupacdo do Estado com a parcela mais necessitada da
sociedade, que objetiva promover intervencdes em areas extremamente carentes, as quais se
efetivaram a margem das politicas publicas e da legislagdo urbanistica. Este Programa se
caracteriza por ser um instrumento voltado para a promogéo do desenvolvimento
econdémico e da equidade social, na medida em que melhora a qudidade de vida das

1 Em 1960, as & eas urbanas brasileiras concentravam apenas 45% da popul agio brasileira, mas em 2000 elas
passaram a concentrar 81,3% da populagéo total (IBGE, 2002).

2 De acordo com a ONU, o indicador de renda do Brasil o coloca entre as economias de padrdo de
desenvolvimento mediano, com renda percapita anual (gjustada pela paridade do poder de compra) da
ordem de US$ 7.625,00 (UNDP, 2002).



comunidades atendidas e contribui para a geragdo de emprego e renda das pessoas que la
residem.

Uma caracteristica importante € que os projetos vislumbrados no bojo desse
Programa se caracterizam pelo grande interesse social, mas que raramente seriam
implementados pelo setor privado, tanto pela sua baixa atratividade financeira quanto pela
prépria dificuldade dos beneficidrios retribuirem os investimentos realizados. Nesse
sentido, e para esses tipos particulares de intervengdes, € fundamental que o governo
participe no sentido de fazer com que tais projetos possam ser considerados. No entanto, e
tendo em vista que o0s recursos publicos s80 escassos, a prudéncia recomenda que sgjam
feitas avaliagOes criteriosas de todos 0s componentes desse programa, pois apenas aqueles
projetos economicamente viaveis devem ser efetivamente implementados.

A grande dificuldade da andlise ex ante de projetos esta no fato de que os
projetos publicos — gerdmente de grande relevancia social, mas de baixa rentabilidade
privada e mesmo econdmica— evidenciam fortes economias de escala. Os servicos publicos
de um modo geral, e em especial aqueles nas areas de infra-estrutura urbana e saneamento
basico, configuram-se em casos classicos de bens que apresentam economias de escal &,
fazendo com que tais projetos sejam ofertados pelo estado ou pelo setor privado sob a sua
regulamentacdo direta. Assim, por se tratarem de servigos enquadrados nessa categoria de
bens, existe uma diferenca significativa entre os niveis de servigos que 0s usuarios
desegjariam obter e 0 quanto eles estariam dispostos a pagar.

Quando o projeto oferta bens e servicos que ja sdo transacionados no
mercado e de certa forma sdo supridos pelo Estado, como € o caso do abastecimento de
agua potavel e o suprimento de energia elétrica, os beneficios econdbmicos sdo avaliados
diretamente por meio do préprio mercado, sem maiores problemas. Nesses casos, a
disposicdo dos consumidores a pagar pelos bens e servicos é determinada diretamente
através da curva de demanda, que é revelada pelo préprio mercado. O problema surge
quando esses bens e servicos ndo sdo ofertados pelo mercado e ndo € possivel observar
diretamente a disposicdo a pagar dos consumidores por tais bens e servigos, como € 0 caso
de projetos especificos que propiciam a comunidade melhoramentos urbanos (drenagem,
contengdo de encostas e parques e pragas publicas, entre outros). Nesses casos, a avaliacdo
dos beneficios requer a utilizagdo de algum método indireto, a exemplo da vaoracdo com
base em uma funcéo de precos heddnicos. Objetivando superar o obstaculo de se estimar,
direta ou individuamente, a disposicdo a pagar dos consumidores por bens e servicos
publicos ou quase publicos, este artigo utiliza a fungdo de precos heddnicos para avaliar os
beneficios oriundos de programas sociais em areas carentes, captados pela valorizagéo
implicita dos imoveis, que se realizam por meio do proprio mercado imobiliario. Em outras
palavras, a funcdo de precos hedbnicos permite avaliar a melhoria no bem-estar da
populacdo proveniente de atributos especificos embutidos em cada um dos projetos
publicos ndo transacionados em mercados bem estabel ecidos.

Além dessa introducéo, este trabalho contém mais cinco secles e esta
organizado da seguinte forma. Na segunda, caracteriza-se o Programa Viver Melhor e séo

3 Em economia, esses bens e servigos 5o denominados de publicos ou quase puiblicos.



estabelecidos os procedimentos utilizados para andlisar a viabilidade econbmica e
financeira desse programa social. Visando comparar os resultados dessa andlise foram
utilizadas duas diferentes bases de micro-dados. A primeira foi obtida através de pesguisa
direta junto as comunidades beneficiadas e a segunda foi o0 resultado da consolidacdo das
informagtes mantidas pelos governos municipal e estadual. 1sso permitiu comparar 0s
resultados obtidos com tais bases e avdiar até que ponto a impossibilidade técnica de
efetuar pesquisas diretas junto aos beneficiarios pode ser satisfatoriamente substituida pelas
bases de dados mantidas por 6rgéos oficiais dos governos municipa e estadual. Na secéo
seguinte apresenta-se a metodologia de pregos heddnicos, importante instrumento para
avaliar os beneficios marginais de certos atributos resultantes de bens e servicos publicos
gue ndo sdo objeto de transacBes em mercados bem desenvolvidos. A quarta segdo contém
a estimativa dos beneficios dos projetos visumbrados no bojo do Programa Viver Melhor,
tomando-se como referéncia as bases aternativas de micro-dados. Na se¢do seguinte
apresentam-se os resultados da andlise de viabilidade econdmica e financeira dos varios
componentes dos projetos de infra-estrutura e melhorias habitacionais. A Ultima segdo
contém as conclusdes e consideragdes finais deste trabal ho, esperando que 0 mesmo possa
contribuir para subsidiar as politicas governamentais de investimentos sociais no pais,
melhorando a alocagdo dos recursos publicos na economia e contribuindo para minimizar
as digparidades socio-econdmicas, que sdo o0 resultado do grande éxodo rurd e da
acentuada urbanizac&o da popul acdo brasileira nas Ultimas décadas.

2 OPROGRAMAVIVER MELHOR E OSPROCEDIMENTOSUTILIZADOS

Na medida em que se digponibiliza uma compl eta gama de servicos publicos
essenciais para as comunidades extremamente carentes, o Programa Viver Melhor € um
instrumento que visa melhorar a qualidade de vida das familias que ali residem e
incrementar os padrbes de renda e de ocupacdo dessas pessoas necessitadas. No que
concerne aos elementos de urbanizacdo, paisagismo, arquitetura e infra-estrutura, o
Programa vislumbra projetos de: (i) organizagao e estruturagdo espacial da area através de
desadensamento e da criagdo e formalizacéo de éreas livres; (i) ampliagdo e melhoramento
do sistema viério; (iii) erradicacdo das pal&fitas; (iv) relocacéo das edificagbes em madeira,
refugo e/ou outro material inadequado; (v) relocacdo das edificagbes que se encontram em
Situacdo de risco; (vi) relocagdo ou, preferencialmente, recuo da fachada das edificagdes em
advenaria que estgjam interferindo de forma significativa o padréo urbanistico; (vii)
melhoria de unidades habitacionais em avenaria; (viii) construcdo de unidades sanitérias;
(ix) implantagdo e complementacdo da infra-estrutura local (rede de abastecimento de agua,
rede de esgotamento sanitario, sistema de drenagem pluvid, rede de energia €elétrica e
iluminagdo publica); (x) requalificagdo do espaco e melhoria da qualidade ambiental e de
vida das comunidades através da criagdo e implantacéo de um sistema de areas livres e de
lazer e de projeto de arborizagdo especifico; e (xi) estruturacdo e requalificacdo ambiental
da érea através de desenvol vimento de projeto paisagistico e de recuperacdo ambiental.

Em se tratando de uma intervencdo instituciona em &reas subnormais de
grandes caréncias, € necessario considerar 0s mecanismos sociais e as formas de producéo e
reproducéo dessa importante parcela do espaco urbano. Além do mais, a mobilizagdo da
comunidade deve ser um ato integrado em todo o processo de trabalho, pois SO assim sera
possivel priorizar as agdes e intervencfes necessarias, que efetivamente correspondam as



expectativas da comunidade, e propiciar a efetiva iteracdo socia e espacial das areas
segregadas do espago urbano. Nesse sentido, foram considerados alguns pressupostos
basicos, a saber:

a

Cada uma dessas dreas extremamente carentes se caracteriza pelo seu
aspecto singular, especialmente na relagdo com seu entorno e o bairro onde
se insere. De fato, para avaliar o estégio de exclusdo e/ou integracdo socio-
especia urbana dessas favelas, foi fundamental o conhecimento prévio de
seus problemas e das rel agbes sociais nel as presentes;

Para se obter a dmejada interagdo dessas favelas com as suas vizinhangas,
as intervengdes buscaram um patamar de homogeneidade no padréo de
qualidade urbana, respeitadas as limitacOes relativas as condigdes fisicas
dessas areas. Assim, as intervencbes propostas de infraestrutura,
equipamentos e servigos publicos para essas comunidades buscaram
recongtituir o tecido urbano observado no restante da cidade, permitindo
COM 1SS0 Uma maior integragdo ao seu entorno.

A integragdo dessas areas ao resto da cidade ndo deve ficar restrita as
melhorias fisico—-urbanisticas, mas necessitair além e contemplar também o
desenvolvimento socio-econdmico dessas comunidades. Nesse sentido, as
acOes complementares s&o pegas importantes para o resgate da cidadania da
populacdo residente, sem os quais 0s beneficios esperados ndo poderiam ser
integral mente obtidos.

Para ndo causar um processo de descontinuidade dos beneficios almejados, o
Programa previu e considerou 0S recursos Necessarios para a operagao e
conservacdo dos equipamentos urbanos existentes e dos novos que serdo
implementados. Além do mais, e em face ap uso intensivo e coletivo desses
equipamentos, o projeto buscou priorizar a utilizagdo de materiais resi stentes
e de facil manutenc&o e reposicao;

A questdo da seguranca publica nessas areas ndo deve ser vista de forma
isolada, como uma questdo meramente policial. De fato, a forma mais eficaz
de se contrapor a violéncia e a criminaidade, tdo freglente nessas areas
carentes, deve ser através da presenca e da acdo do poder publico, como
instituicdo, nas suas multiplas formas de atuacdo. Exemplos dessa presenca
do estado foram os investimentos propostos em agdes sociais, educacdo e
salider.

4 Embora a agfo policia sgja importante para a questio da seguranca plblica nessas &eas, no sentido de
conter os indices de violéncia e crimindidade a niveis aceitaveis, outras acBes sicio-econdmicas
contempladas no bojo desse Programa séo ainda mais importantes para reduzir efetivamente esses indices,
pois estas atacam as verdadeiras causas da violéncia e da criminalidade. Ressalte-se que a maioria das
politicas publicas no pais, na &ea de seguranca publica, tem buscado conter os indices de violéncia e de
criminalidade através da repressdo policia, sem que haja uma preocupacdo explicita com as verdadeiras
causas e condicionantes que levam os individuos a cometerem violéncia e amigrarem para o crime.



A busca do envolvimento da comunidade em todo o processo foi um dos
grandes desafios do Programa. Foram estabelecidas vérias formas de didogo e interacdo
com as comunidades beneficiarias, entre elas a elaboragdo de uma pesquisa direta
domiciliar, que envolveu os diferentes segmentos sociais e suas correspondentes formas de
expressao. Essa pesquisa permitiu conhecer os problemas especificos que afligem as vérias
comunidades, possibilitando assim estabelecer linhas de acdo e intervengdes fisicas
direcionadas no sentido de solucion&-los, Além do mais, essa pesquisa permitiu avaliar os
beneficios resultantes dessas intervengdes.

21 OSPROJETOSPILOTOS

As areas de ocupacdo urbana subnormais escolhidas como projetos pilotos
para a avaliagdo preliminar de viabilidade econdmica e financeira do Programa foram
Alagados VI, localizada no bairro da Ribeira, e Pau da Lima, em Pituagu®, ambas em
Salvador.

Os projetos foram subdivididos em vérios componentes, em conformidade
com o0s investimentos propostos no Programa Viver Melhor. A desagregacdo em
componentes, aém de facilitar a avaliagdo dos beneficios associados com os investimentos
vislumbrados nesse Programa, permite testar a viabilidade econdémica e financeira desses
componentes especificos, de forma individual, assm como estimar a viabilidade global de
todo o projeto. Todos os componentes de custos foram incluidos na andlise, tais como 0s
investimentos em infra-estrutura, recuperagdo de areas degradadas, reassentamentos,
melhorias habitacionais, regularizacio fundiaria, equipamentos e agbes complementares. E
importante ressatar que os retornos dos investimentos propostos em desenvolvimento
institucional, acdo comunitéria e educacdo foram também incluidos na andlise, tendo em
vista que estes sdo considerados como elementos importantes para a continuidade do fluxo
de beneficios, os quais sdo auferidos pelas varias comunidades através de melhorias nos
servicos publicos ja existentes e da criagdo de novos servicos a disposicao dessas pessoas.

O QUADRO 1 mostra, para cada area piloto, o investimento e o vaor
presente dos custos de operacdo e manutencdo de cada componente e do projeto como um
todo. Esse quadro mostra que os investimentos totais necessarios nessas duas areas sfo da
ordem de R$ 38,2 milhdes e R$ 30,3 milhdes, respectivamente.

Uma inspegdo desse quadro permite observar que o grosso dos investimentos
esta concentrado no componente relativo a urbanizagdo e infra-estrutura, 0s quais absorvem
cercade R$ 26,4 milhGes em Alagados VI e R$ 24,2 milhGes em Pau da Lima. Esse quadro
revela os altos investimentos necessarios para a area de Alagados VI no que concerne ao
componente de reassentamentos populares (R$ 9.574.811), relativamente a outra érea, onde
0s investimentos em melhorias habitacionais (2.478.863) séo relativamente maiores. Esses
investimentos sdo o reflexo dos problemas diferenciados enfrentados pela popul acéo dessas

5 A despeito de serem &eas extremamente carentes, de grande adensamento populacional, das apresentam
problemas e caracteristicas diferenciadas. 1sso porque grande parte da comunidade de Alagados VI enfrenta
problemas com enchentes e alagamentos, enquanto que em Pau da Lima sdo 0os desmoronamentos e
dedizamentos de terra que preocupam grande parte dessa comunidade.



areas. 1sso porque grande parte da comunidade de Alagados V1 vive em padfitas, aguns
com ato risco de desabamento, e enfrenta problemas com enchentes e alagamentos,
enquanto que em Pau da Lima sd0 os constantes e freqlientes desmoronamentos e
deslizamentos de terra que preocupam grande parte dessa comunidade, que so agravados
pelo baixo padréo construtivo e pela precariedade de suas casas.

QUADRO 1-INVESTIMENTOSE CUSTOSDE OPERACAO E MANUTENCAO DOS
PRINCIPAIS COMPONENTESDO PROJETO (em R$)

Component Investimento Valor presentedos custos de
omponentes operacio e manutencio
Alagados VI Pau da Lima Alagados VI Pau da Lima
Urbanizacdo e infra-estrutura 26.374.628,40 24.222.179,00 1.054.985,14 968.887,16
Reassentamentas populares em 9.574.811,27 675.000,00|  382.992,45 27.000,00
areas derisco
Mée horias habitacionais 78.370,00 2.478.863,00 3.134,80 99.154,52
Abastecimento de aguae 221534449|  2.940.319,00 88.613,78 117.612,76
esgotamento sanitério

Projeto Total 38.243.154,16 30.316.361,00 1.529.726,17 1.212.654,44

INFORMACOESBASICAS

2.2

Para a andlise de viabilidade econbmica e financeira desses projetos pilotos,
admitiu-se que a vida util ou horizonte do projeto seria de 30 anos e que o periodo de
implementagéo (ou maturacdo) dos investimentos se dariajano inicio do segundo ano.

Os fluxos de custos e beneficios financeiros ao longo da vida Gtil do projeto
foram avaliados com base nos cendrios com e sem 0 projeto, tomando-se 0s pregos de
mercado como referéncia. A partir desses custos e beneficios, e gustando-os para levar em
consideracdo 0s precos econdmicos resultantes do impacto de impostos, subsidios e
externalidades, foi possivel estimar os respectivos fluxos de custos e beneficios
econdmicos.

Os fatores de conversdo (ou razes de precos econdmicos e de mercado)
utilizados para converter os precos de mercado em precos econdmicos podem ser
vislumbrados no QUADRO 2. A taxa de desconto de mercado (ou custo de oportunidade
do capital) utilizada nessa avaliacéo foi de 10%.

QUADRO 2: RAZOESENTRE OS PRECOS ECONOMICOS E OS DE MERCADO

Capita 1,20
Trabalho especializado 0,81*
Trabalho ndo especiaizado 0,46*
Materiais einsumos hacionais 0,83*
Equipamentos nacionais 0,80*

Gera

FONTE: Contador (1998) e Carrera-Fernandez & Garrido (2002)
* V@l ores minimos usua mente adotados pelo BIRD.



2.3 A PESQUISA DE CAMPO

Realizou-se uma pesquisa domiciliar com a aplicagdo de questionério nas
duas areas de estudo com a aguda das proprias comunidades, representadas pelas
associacOes de bairro e entidades sociais que prestam servigos as comunidades. O tamanho
daamostrafoi de 1.247 domicilios, sendo que desses, 597 foram em Alagados VI e 650 em
Pau da Lima. Nessa pesquisa, buscou-se formar um conjunto de informagdo referente aos
imoveis dessas comunidades, que captassem as valoragbes marginais resultantes tanto as
caracteristicas especificas dos mesmos quanto da completa gama de servigos publicos
prestados diretamente pelo Estado ou por ele reguladoss.

Além das varidveis pessoais referentes ao entrevistado (sempre na condi¢éo
de chefe de familia), tais como idade, sexo, ocupacdo, escolaridade e condicdo de
proprietario, outras variaveis tentaram captar a estrutura familiar do domicilio pesquisado, a
exemplo do nimero de habitantes, do tempo de residénciae darendafamiliar.

Algumas variaveis foram introduzidas no questionario com o objetivo de
captar o valor dos imdveis pesguisados, independentemente se o entrevistado fosse ou ndo
proprietario do imével. Para o respondente proprietario do imovel a pergunta chave foi o
seu hipotético prego de venda, enquanto que para o entrevistado ndo proprietario buscou-se
captar o hipotético preco de compra da propriedade. Para o primeiro tipo de entrevistado,
perguntou-se também qual seria o dugud cobrado caso o imovel fosse hipoteticamente
alugado, enquanto que para o segundo tipo perguntou-se qual o auguel efetivamente pago
pelo imével.

As variaveis Uutilizadas para captar as caracteristicas especificas das
propriedades foram: area da construcdo e do terreno, tempo de construcdo, quantidade de
pavimentos e de comodos, numero de quartos e de banheiros, todas continuas. Foram
também utilizadas as seguintes variaveis dummies: finalidade do imovel (residencial ou
comercial), titularidade (ou sga, a existéncia ou ndo da escritura da casa ou do terreno ou
do contrato de compra e venda do mesmo), estado de conservacdo (mau-péssimo ou
regular-bom), padréo construtivo (precario-baixo ou médio-ato) e material predominante
na construgdo (madeira-zinco ou alvenaria), além das condi¢es de existéncia ou ndo de
agua encanada, luz elétrica, telefone e ligacdo dos domicilios as redes de agua e esgoto.

Utilizou-se também um conjunto de variaveis especificas para captar as
caracteristicas e particularidades da rua e/ou do bairro onde o0 imével esta inserido, assim
como das facilidades e servigos publicos que essa propriedade dispde. Nesse grupo de
varidveis estéo: drenagem subterrénea, pavimentagdo, passeio, coleta de lixo, varricéo de
rua, policiamento, iluminacdo publica, rede ou telefone pablico, ponto de dnibus, posto de
salide e associacdo de bairro, todas dummies, que assumem o valor unitério quando existe
tal servigo e zero caso contrario.

Ainda nesse conjunto de variaveis, algumas dummies foram introduzidas
para captar a possibilidade ou n&o dos iméveis enfrentarem problemas relativos a enchentes
e inundagdes (presenca de riacho ou cdrrego) e deslizamentos de terra (proximidade de

6 O questionério completo dessa pesquisa pode ser solicitado aos autores.



encostas), aém dos riscos de seus moradores sofrerem com a violéncia e a criminalidade
(facilidade ou dificuldade de acesso ao imdvel, lesdes corporais dos habitantes e danos a
propriedade). Além do mais, buscou-se também estimar os custos associados com tais
episddios e problemas, computando-se as perdas fisicas de patrimdnio, os dias perdidos de
trabal ho e os gastos com tratamento médico.

Finamente, tentou-se captar a proximidade do imovel com certos servicos
basicos, tais como padaria, agougue, bar, supermercado, feira, farmacia, ponto de énibus,
banca de revista, correios, igreja, escola, creche, banco, posto de salde, praga e campo de
futebol. A forma utilizada foi induzindo o entrevistado a estimar a disténcia aproximada da
propriedade a cada um desses servigos especificados.

24 A BASE DE DADOSDA PREFEITURA DE SALVADOR E DA CONDER

Além dessa pesquisa direta com a populacdo beneficiaria, a qua foi
direcionada especia mente para os problemas especificos das areas escolhidas, procedeu-se
uma andlise similar com as informacbes extraidas das bases de micro dados
georeferenciados para o cdlculo do IPTU da Prefeitura Municipa de Salvador e dos
logradouros e principais equipamentos e servicos publicos da Companhia de
Desenvolvimento Urbano do Estado da Bahia — CONDER. O objetivo foi comparar os
resultados obtidos com aqueles oriundos da pesquisa direta, a0 tempo em que testava a
confiabilidade das bases de dados mantidas pelos governos estadual e municipal. Essas
bases de dados contém caracteristicas gerais dos iméveis por logradouro, tais como vaor
venal, érea total, area construida, aém da presenca de servicos essenciais (dgua esgoto,
drenagem, telefone, etc.). Deve-se ressaltar o rol de servigos publicos desse cadastro ndo €
tdo vasto quanto aquele obtido através da pesguisa de campo. Ressalta-se também que a
area escolhida para essa amostra € mais abrangente que a area piloto da pesquisa direta e,
portanto, pode conter algum viés de atanos vaores dos imdveis assim como no acréscimo
de valorizagdo dos mesmos.

Visando eliminar o possivel viés de selecdo amostra dos logradouros’,
utilizou-se o procedimento proposto por Heckman (1979). A justificativa é que, ao serem
selecionados alguns logradouros, sejam estes com ou sem pavimentacdo, a amostra
utilizada pode ndo ser representativa de todo o universo, a qua inclui um leque muito
grande de caracteristicas e peculiaridades especificas que, juntamente com as caracteristicas
individuais das constructes, acabam por definir completamente o valor de seus iméveis,
sejam estes residenciais, comerciais, com edificages ou néo.

O procedimento proposto por Heckman (1979) para eliminar 0 viés de
selecdo presente na amostra consiste em estimar uma equacdo de participacdo dos
domicilios em logradouros pavimentados, utilizando-se 0 modelo probit:

7 A suspeita de tal viés ficou evidenciada pelo sina trocado (negativo ou invés de positivo) da variavel
pavimentagdo na equagdo de valoragdo dos imdéveis (pregos heddnicos). Provavelmente, os logradouros sem
pavimentag8o sdl eci onadas na amastra ndo espel havam arealidade dos fatos, superestimando os val ores dos
iméveis em tais logradouros. Esse fato pode ser explicado pelo viés introduzido pda sdegdo dos
logradouros sem pavimentacdo para comporem a amostra, 0s quais apresentaram iméveis de maior valor
relativamente agquel es valores caracterigticos de | ogradouros tipi cos sem pavimentaco.



P =dXi+ g

onde X; € um conjunto de variaveis explicativas que pretensamente afetam a probabilidade
do domicilio i estar localizado em um logradouro pavimentado (P), d € o vetor de
parémetros a ser estimado e g € a perturbacdo aeatoria. Em seguida, e tomando por base os
coeficientes estimados nessa regressdo, cal cula-se afungdo inversade Mills:

Ii =f (dXi/so)/F (dXi/so)

onde f éafungéo de densidade normal padronizadae F é a sua fun¢do cumulativa, com a
qual estima-se a equacdo de valoragdo dos imoveis de acordo com a metodologia de precos
hedbnicos. Vale lembrar que tal procedimento permitira obter estimadores consistentes para
0s par@metros dessa equacao.

O QUADRO 3 mostra os resultados dessa equacéo de participacdo com base
no modelo probit, em conformidade com o procedimento de Heckman (1979). Ressalte-se
que todos os parametros foram estatisticamente significativos (a pelos menos 1%) e
apresentaram altas estatisticas Wald.

QUADRO 3-EQUACAO DE PARTICIPACAO DOSDOMICILIOSEM RUAS PAVIMENTADAS

Variave B Desvio Padrdo | Edatistica Wald = ':Ii}/iecléc:]iia
Constante [ Pavimentacdo = 0] -0,786 0,288 7,443 0,006
Abastecimento de Agua 1,427 0,124 133,41 0,000
Rede de Esgoto 0,667 0,144 21,372 0,000
Rede de Drenagem 1,169 0,068 292,507 0,000
Iluminagéo Pablica -1,052 0,244 18,639 0,000
Rede de Telefone 1,366 0,089 237,514 0,000
Log da Areatotal -0,302 0,039 60,998 0,000

N =5.983 Ce=1.0770 -2logLikdihood = 1.089,2

3 A METODOLOGIA DE PRECOSHEDONICOS

Objetivando estimar os beneficios econdmicos dos projetos pilotos e de seus
componentes, 0s quais melhoram e/ou ampliam 0s servicos publicos nessas éreas carentes,
utilizou-se a metodologia de pregos heddnicos ou implicitos. O método dos precos
hedbnicos é uma aternativa freqlientemente utilizada para solucionar questoes relativas a
valoragdo de bens publicos ou quase publicos que ndo sdo objeto de transacbes em
mercados bem desenvolvidos.

A abordagem dos precos hedbnicos ou precos implicitos surgiu da
contribuicdo oferecida por Lancaster (1966), a0 argumentar que as caracteristicas
intrinsecas que fazem um bem particularmente diferente de outro estavam omitidas na
teoria econdmicad. Essa abordagem foi posteriormente expandida por Rosen (1974), a0
estabelecer que os consumidores adquirem os bens pelas propriedades intrinsecas ou

8 Vale lembrar que na teoria neoclssica do consumidor, os consumidores desgam os diferentes bens e
servigos pela utilidade que estes propiciam ao serem consumidaos.
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atributos gue eles possuem, que acabam por transformar-se em verdadeiros insumos para a
producdo de caracteristicas finais desgjadas pelos proprios consumidores. Nesse sentido,
s30 essas caracteristicas, e ndo os produtos em si, os objetos de preferéncia dos
consumidores, 0s quais acabam por demandélas como forma de satisfazer suas
necess dades.

A idéiacentrd por tras da teoria dos precos heddnicos é que uma certa classe
de bens pode ser completamente descrita por um vetor de quantidades de caracteristicas
especificas associadas com cada bem. Por exemplo, a area construida, 0 nimero de
cdmodos, 0 padrdo de construcdo, 0 estado de conservacdo, a locdizacdo e a
disponibilidade de servigcos publicos, entre tantas outras caracteristicas, definem
completamente o bem imével Essa forma alternativa de conceber um bem permite que o
mesmo possa ser vaorado pela utilidade que tais atributos particulares propiciam a seus
consumidores. O vetor de pregos correspondente ao vetor de atributos especificos desse
bem define um conjunto de pregos heddnicos ou implicitos. Em outras paavras, 0s precos
hedbnicos sdo os precos implicitos desses atributos especificos, os quais sdo revelados aos
agentes econdmicos por meio dos precos de diferentes produtos e de suas respectivas
guantidades de caracteristicas.

Especificamente, essa classe particular de bens pode ser descrita por um
vetor de n caracteristicas z = (zi, 22, ..., Zn), Sendo que z representa a quantidade da
caracteristica i contida em cada bem. A existéncia de diferenciacéo de produto embutida
nesses bens permite que se disponha de uma grande variedade de pacotes alternativos de
atributos. O vetor correspondente de precos p(z) = p(zi, 22, ..., Zn), que nada mais € que a
funcdo de pregos hedénicos, é definido para cada um desses pacotes alternativos de
caracteristicas. De fato, a funcéo de precos heddnicos refl ete as distribuigdes dos gostos dos
consumidores e dos custos dos produtores, que se materidiza através do mecanismo de
mercado e do equilibrio dele resultante.

No desenvolvimento desse modelo, supde-se que 0 consumidor possui uma
funcdo utilidade, estritamente quase concava, u = u(x, z), em que X representa a quantidade
de todos os outros bens disponiveis ao consumidor® e z o vetor de n caracteristicas.
Admitindo-se que o consumidor dispde de renda y, entdo a restricdo orcamentéria do
consumidor pode ser especificadapor y = X + p(z). Postula-se que o0 consumidor escolhe x e
z de modo aresolver 0 seguinte problema de otimizac&o condicionada

max u = u(x, z) sujeitoax + p(z) =y
X, Z
Cujas condi¢Oes de primeira ordem para esse problema sio:
udui = pMfz, " 1=1,2,..,n
X+p(2)=y
a partir das quais pode-se definir uma funcéo dispéndio (ou bid function) 6(z,u,y) que o

consumidor estaria disposto a incorrer para obter valores aternativos de z, para um dado
nivel de utilidade e renda, a qual satisfaz a seguinte equacéo:

9 Admite-se que o prego dessa mercadoria composta contendo todos os outros bens é unitério.
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uly—=9,z)=u*

onde u* é o nivel 6timo de utilidade. Ressalte-se que essa fungdo dispéndio define um
conjunto de curvas de indiferenca no espaco caracteristicax prego.

O nivel de utilidade sera maximizado quando 6(z*, u*, y) = p(z*) e 6; (Z*;
u*, y) = p*(z*), sendo que z* e u* sdo as quantidades 6timas. Em outras paavras, 0
consumidor estara em equilibrio quando as curvas 0(z*, u*, y) e p(z*) se tangenciarem. 1Sso
significa que o nivel 6timo de z, ou sga, z*, sera obtido quando o valor que cada
consumidor estariadisposto a pagar for igual ao minimo preco disponivel no mercado.

Sob o ponto de vista econométrico, a funcdo de precos heddnicos p = p(2)
pode ser estimada gustando-se 0 preco desse bem ao vetor correspondente de
caracteristicas ou atributos especificos. Com base nessa estimaco, tem-se entéo o valor (ou
preco) margina implicito de cada atributo, p; = fp(z)/Yzi.

A importancia da funcéo de precos hedonicos para a teoria econdmica do
bem-estar esta fundamentada no fato de que as pessoas sdo cagpazes de revelar os vaores
marginais de certos atributos especificos, 0s quais ndo sdo transacionados ou vendidos
separadamente no mercado, mas que estdo embutidos nos bens imdveis e se revelam
através de seus precos no mercado imobiliario. Nesse sentido, a fungdo de pregos heddnicos
€ estimada para permitir avaliar os vaores marginais de certos atributos supridos pelo
Programa, mas que ndo sdo fruto de transagdes especificas no mercado. Em outras palavras,
a funcdo de precos heddnicos permite avaliar a melhoria no bem-estar da populacéo
proveniente de atributos especificos embutidos nos projetos em apreco.

Os atributos de infra-estrutura econémica e social considerados na andise
foram: abastecimento publico de agua potavel, rede de esgoto, rede elétrica, rede de
telefonia, iluminagdo publica, seguranca publica, pavimentacdo, transporte coletivo,
educacdo publica (cursos profissionaizantes, escolas de primeiro e/ou segundo graus),
servicos de salide publica (postos de atendimento) e lazer publico (pragas, campos de
futebol, &reas verdes, etc).

Visando estimar a funcdo de precos hedonicos, o vaor (vena) dos imoveis
foi regressado em funcdo desses atributos e caracteristicas especificas dos imoveis que
pretensamente afetam tal valor, de acordo com a metodologia desenvolvida acima,
utilizando-se o seguinte modelo log-linear:

InV;=bXi+ X

onde InV; € o logaritmo do valor (venal e/ou de mercado) do imoévd i, X; é um conjunto de
atributos (variaveis explicativas) que contribuem para a formagéo do valor desse imovel, b
€ 0 vetor de pardmetros correspondente a ser estimado e x; € um ruido branco que captura
os erros de medida e os erros aeatorios, que se admite ser normamente distribuido com

média 0 e variancia constante s*>. O método de estimacéo adotado foi o dos minimos
quadrados.

3.1 OSRESULTADOS DA BASE DE DADOS DA PESQUISA DIRETA

Os resultados do gjustamento da equacdo de pregos hedbnicos, tomando-se
por base as informacBes obtidas através da pesquisa direta, podem ser visuaizados no
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QUADRO 4. E importante ressaltar que todos os parametros estimados apresentaram sinais
corretos, de acordo com o esperado teoricamente, além do que foram estatisticamente
significativos a pelo menos 10%.

Como ja era esperado, e conforme pode ser observado nesse quadro, o sinal
positivo do paréametro referente ao tipo de propriedade (ou sgja, se a finadidade do imével é
residencial ou comercial) permite inferir que os iméveis comerciais so significativamente
mais valorizados que os imoveis residenciais. Vae ressdtar que os iméveis com fins
comerciais representaram cerca de 4% do tota de propriedades pesquisadas nessas areas
em estudo.

De acordo com os resultados dispostos no QUADRO 4, as variaveis gue
captam as caracteristicas intrinsecas do imével e, portanto, contribuem positivamente paraa
formag&o do valor dos mesmos séo: a area construida, a area do terreno, o nimero de
guartos, todos tomados em logaritmo, o nimero de cdmodos e o de banheiros, 0 estado de
conservagdo do imovel e o padréo de construgdo do mesmo.

QUADRO 4 — EQUACAO DE PRECOSHEDONICOS (VALORAGAO DOS IMOVEIS) - BASE DE
DADOS DA PESQUISA DIRETA

Variavel B Desvio Padrédo Edatidicat = ET]:}/IGCIQC:%&\

Constante 7,049 0,178 39,672 0,0000
Tipo de propriedade 0,176 0,086 2,043 0,0410
LN Area condruida 0,214 0,056 3,804 0,0000
LN Areado terreno 0,097 0,052 1,851 0,0640
LN nUmero de quartos 0,118 0,062 1,896 0,0580
NUmero de banheiros 0,137 0,053 2,567 0,0100
NUmero de cdmodos 0,053 0,018 2,880 0,0040
Estado de conservagdo 0,211 0,049 4,276 0,0000
Padrdo de construgdo 0,320 0,048 6,593 0,0000
Proximidade ariacho -0,076 0,045 -1,675 0,0940
Proximidade a encosta -0,116 0,061 -1,897 0,0580
Presenca de policiamento 0,116 0,060 1,922 0,0550
Existéncia de passeio 0,082 0,049 1,665 0,0960
Ligacdo arede de &gua 0,150 0,054 2,759 0,0060
Rede de esgoto 0,138 0,054 2,547 0,0110
Drenagem subterrénea 0,082 0,048 1,707 0,0880
Coletadelixo 0,136 0,053 2,556 0,0110
Rede de telefone 0,081 0,038 2,103 0,0360
Pavimentacdo condicionada 0,133 0,077 1,719 0,0860
LN Distanciaa padaria -0,054 0,021 -2,564 0,0100
LN Distancia ao agougue -0,038 0,016 -2,423 0,0160
LN Distanciaao bar -0,031 0,014 -2,231 0,0260
Sexo do entrevistado 0,095 0,038 2,480 0,0130
Propriedade do entrevistado 0,170 0,060 2,836 0,0050

N=1157 R?=051 F=513 SigF =0,000

A locdizagdo do imovel em frente ou fundo de um riacho ou corrego, assim
como a proximidade de uma encosta, contribuem negativamente para a formagdo do vaor
do imovel. Esse resultado ja era esperado, tendo em vista que a presenca de riacho ou
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corrego traz consigo provaveis riscos de aagamento, enquanto que as encostas estdo
associadas a riscos de deslizamentos de terra. Nesse sentido, obras de dragagem e
drenagem de rios e coOrregos, assim como de contencdo de encostas sd0 investimentos
positivamente valorizados pel as populaghes afetadas e, portanto, tendem a aumentar o vaor
de suas propriedades.

O QUADRO 4 mostra ainda que as distancias do imoével (tomadas em
logaritmo) em relagcdo a padaria, 0 agougue e o bar foram negativamente correl acionados
com o vador da propriedade. Isso significa que quanto menor for a distancia desses
estabelecimentos comerciais maior sera o valor do imovel. Esse resultado capta a
importancia que a popul acdo dessas areas, em gera de baixarenda, atribui a esses servicos
essenciais que estdo mais proximos da comunidade. Deve-se ressaltar que as distancias a
outros servicos publicos, tais como escola, creche, banco, posto de sallde, praga, feira, entre
outros, ndo se mostraram estatisticamente significativas, talvez pela falta desses servicos
nas comunidades pesquisadas.

Uma inspecdo desse mesmo quadro permite constatar que o sexo do
entrevistado afeta significativamente a valorizagdo do imével. Em outras palavras, quando
0 entrevistado € do sexo masculino a sua estimativa do valor do imovel é estatisticamente
maior do que aquela fornecida quando o respondente é do sexo feminino. Uma possivel
explicacdo para esse fato € que a mulher, embora conhega mais 0s pregos dos bens e
servicos que ela utiliza diariamente, ndo esteja tdo a par do preco do seu imével no mercado
imobiliario e, portanto, subestime-o. Constatou-se também que quando o entrevistado &
proprietario do imove o valor estimado € maior do que quando ele ndo é proprietério.
Teoricamente falando, esse resultado ja era esperado, tendo em vista que quando o
entrevistado € proprietario do imovel onde reside ele tende a superestimar um futuro preco
de venda, enquanto que quando o respondente é inquilino ele tende a subestimar um
possivel preco de comprano futuro.

De fundamenta importancia para a valorizacdo do imovel foi a presenca de
servigos essenciais, geramente ofertados pelo governo municipal €/ou estadual ou por eles
regulado, tais como policiamento, passeio publico, redes de agua, esgoto, drenagem
subterrénea e telefone, aém de coleta de lixo. Todos esses servigos foram estatisticamente
significativos e contribuem margina e positivamente para a formagdo do preco dos
imoveis. Deve-se ressaltar que a variavel pavimentagdo, pura e simplesmente, néo se
mostrou estatisticamente significativa para a formacdo do prego do imovel. No entanto,
quando a pavimentacdo das ruas foi condicionada a distancia ao ponto de 6nibus ser maior
gue 600 metros, esta se mostrou estatisticamente significativa, contribuindo, de fato,
positivamente para a valorizagdo do imével. Em outras palavras, a pavimentacdo de ruas
préximas a pontos de 6nibus ndo é valorizada pela populagdo e, portanto, ndo contribui para
avaorizacdo dos imoveis, mas quando essa distancia é maior que 600 metros, essa variavel
€ importante para a formac&o do preco dos imoveis. Esse resultado pode ser justificado pelo
fato de que as pessoas residentes em iméveis locaizados a mais de 600 metros, a0 se
deslocarem para 0 ponto de 6nibus, valorizam a pavimentacdo das ruas, vez que elas
tornam o trgjeto mais rapido, seguro e confortével, evitando assim os transtornos dalama e
dos alagamentos ao caminhar em dias de chuva.

Por outro lado, as varidveis que captam disponibilidade de agua na
residéncia, niumero de pavimentos, material predominante de construcdo, iluminacéo e,
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principamente, a titularidade da propriedade, entre outras, ndo foram estatisticamente
significativas. Além do mais, a variavel dummy que capta possiveis diferencas no valor dos
imoveis nas duas areas pesguisadas ndo se mostrou estatisticamente significativa. 1sso
significa que ndo existe qualquer viés no vaor dos imoveis de Alagados VI em relacéo a
Pau da Lima. Esse resultado pode ser explicado pelo fato de a pesguisa de campo ter sido
redizada em duas &eas extremamente carentes, com caracteriticas e problemas
semelhantes e, portanto, com mercados imobiliarios que refletem tais similaridades.

3.2 OSRESULTADOS DA BASE DE DADOS DA PREFEITURA-CONDER

Os resultados do gustamento da equacdo de valoragdo dos imbveis com a
base de dados (conjunta) da Prefeitura e da CONDER encontram-se no QUADRO 5. As
variaveis continuas utilizadas nessa regressao foram valor vena dos imdéveis e érea totd,
ambas tomadas em logaritmos. As variaveis quditativas utilizadas foram abastecimento de
agua, rede de esgoto, rede de drenagem, rede de telefone, as quais assumem o vaor unitério
quando o domicilio dispbe de tal servico e zero caso contrario, além das variaveis dummy:
residencial, padréo de construcdo e macro-area, as quais identificam, respectivamente, o
tipo de imovel (residencia ou comercia), padréo de construcdo (precario-regular e médio-
bom) e se 0 domicilio estalocalizado na macro-area em aprego ou néo.

Uma inspegdo desse quadro permite observar que todos os parametros foram
estatisticamente significativos — fato que € garantido pelas estatisticas t —, aém do que
todos os sinais estéo de acordo com o esperado’®. Com excegdo da dummy que capta o
efeito dos domicilios da macro-area, que foi estatisticamente significativa a 10%, todas as
outras variaveis foram atamente significativas. As informagdes utilizadas nessa regresséo
foram também extraidas das bases de micro dados da Prefeitura Municipal de Salvador e da
CONDER.

QUADRO 5-EQUACAO DE PRECOSHEDONICOS (VALORAGAO DOS IMOVEIS) - BASE DE
DADOS DA PREFEITURA DE SALVADOR E DA CONDER

N =5.983

RZ

=071

F=15232

Sig F = 0,000

Variavel B Desvio Padrao Estatigtica t = T]Ii:‘/iecléiiia

Constant 6,229 0,082 75,78 0,000
Log da &eatota 0,568 0,010 57,26 0,000
Tipo do imével -0,627 0,028 -22,14 0,000
Padrao de construgdo 1,125 0,013 87,97 0,000
Esgotamento 0,260 0,023 11,24 0,000
Rede de drenagem 0,096 0,021 4,56 0,000
Abastecimento de &gua 0,249 0,053 4,67 0,000
Rede de telefone 0,211 0,031 6,88 0,000
Macro-érea -0,027 0,016 -1,65 0,099
Lambda (inversa de Mills) 0,314 0,060 5,25 0,000

10As variavei's pavimentagdo, luz e iluminagdo ndo foram estatisticamente significativas, razéo pela qual ndo
foram incluidas nessa equag&o de regressio.
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Deve-se ressdltar que o sinal positivo do coeficiente da variavel lambda
(inversa de Mills) indica que as caracteristicas ndo observaveis que afetam diretamente a
probabilidade do domicilio estar em uma rua pavimentada também afetam positivamente a
vaoracdo do domicilio. Nesse caso especifico, o valor esperado do domicilio
superestimaria o valor que se verificaria se todos os outros logradouros sem pavimentacdo
fossem também incluidos naandise.

4 ESTIMATIVA DOSBENEFICIOS

O abastecimento publico de agua potavel e 0 esgotamento sanitério foram
avaliados separadamente por dois motivos béasicos. Primeiro, mas menos importante,
porgue tais servicos costumam se mostrar estatisticamente pouco significativos na fungéo
de pregos heddnicos, pela baixa valorizagdo desses servicos pelas comunidades!?. Isso foi
confirmado pelo fato de a disponibilidade de dgua na residéncia ndo ser estatisticamente
significativa na formac&o do valor dos imoveis!2. E, segundo, pelo fato de esses servicos
gerarem beneficios diretos (cobranca de tarifas publicas!3) e indiretos (custos evitaveis com
a reducdo de episodios de diarréia), em adicdo aos beneficios indiretos provenientes da
valorizac&o dos imdveis capturados no bojo do projeto.

No que concerne aos beneficios diretos resultantes dos investimentos no
abastecimento publico de agua potével, admitiu-se a cobranga de uma tarifa média mensal
de R$ 12,50, o que equivae ao valor médio gasto por uma familia de 4,2 pessoas. No que
se refere ao beneficio direto resultante da cobranca da taxa de esgoto, admitiu-se que a
tarifa seria de R$ 7,81, valor esse obtido pela média ponderada, com igual participacéo, de
ligagBes convencionais e ligagdes condominiai st4.

Os beneficios indiretos resultantes dos investimentos em égua potave e rede
de esgoto foram avaiados com base nos custos evitaveis em episddios de diarréia, de
acordo com a metodologia padrdo®>. O numero total de familias beneficiadas com agua
potével foi de 3.893 (sendo que 1.393 estdo em Alagados VI e 2.500 em Pau da Lima),
enguanto que 5.727 familias (2.377 em Alagados VI e 3.350 em Pau da Lima) se
beneficiaram com investimentos em rede de esgoto, tendo em vista que todas as familias
em Alagados VI e cerca de metade dos domicilios de Pau da Lima ndo dispunha desse
servico publico. Para as familias que ndo dispunha de dgua potével captada através da rede
publica, estimou-se que haveria uma reducdo de 1,5% nos casos semanais de diarréia em
Alagados VI e 2,56% em Pau da Lima devido ao abastecimento de &gua. A reducéo

11Essa baixa valorizagio € resultante do fato de que a grande maioria dos domicilios ja dispde do
abastecimento de agua potével e alguma forma de esgotamento sanitério.

12N despeito disso, os resultados econométricos obtidos com os dados da pesquisa direta mostraram a
significancia da presenca de redes de abastecimento de agua e esgoto para a formagdo do valor dosimovels.

13As tarifas publicas pelos servicos plblicos de gua potével e rede de esgoto € uma forma aternativa
legitima ao método da disposico a pagar por tais servicos, visto que a grande maioria da populagdo
beneficiada j& paga pel o suprimento de agua.

14vaelembrar que atarifa de esgoto em ligages convencionais corresponde a 80% da tarifa de dgua potavel,
enquanto que para as ligagdes condominiais atarifa corresponde a 45% da tarifa de agua

15Para maiores detalhes a respeito dessa metodol ogia veja-se Carrera-Fernandez e Garrido (2002).
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correspondente para 0 esgoto em locaidades onde n&o existia de rede de esgoto foi de
0,75.%. O custo evitavel em cada episodio de diarréia foi estimado em US$ 13,50, o que
equivale a R$ 35,2416, mas apenas 20% dos casos de diarréia efetivamente incorrem em ta
custo, sendo que os demais sdo tratados no préprio domicilio por soros caseiros ou chas.

Além do mais, no que concerne aos componentes relativos a urbanizacéo e
infra-estrutura, reassentamentos populares por motivo de risco e melhorias habitacionais, 0s
quais representam cerca de 94% dos investimentos totais do Programa, admitiu-se que o
aumento no valor das propriedades resultante desses investimentos acarretaria um aumento
da ordem de 0,5% na arrecadac&o de IPTU do municipio.

4.1 A VALORIZACAO DOSIMOVEIS COM BASE NOS DADOS DA PESQUISA
DIRETA

Tomando a base de dados da pesquisa direta, foi possivel estimar o
acréscimo do valor das propriedades resultante dos investimentos no componente
urbanizagdo e infra-estrutura. Esse acréscimo de vaor foi estimado tomando-se como
hipétese de trabalho que os imdveis residéncias representam cerca de 96% do totd,
enguanto que os comerciais corregpondem a apenas 4%. Além disso, admitiu-se que o
estado de conservacdo dos imoveis classificados como regular-bom representam
aproximadamente 65% do total das propriedades pesquisadas, enquanto que 35% desses
foram classificados como mau-péssima conservacdo. Tomou-se também a proporcéo de
55% dos imdveis de padréo construtivo precario-médio, contra 45% desses incluidos no
padréo médio-ato. O acréscimo no valor das propriedades intra-locais devido ao projeto foi
estimado em R$ 10.107,80, beneficio esse auferido por todas as familias residentes nas
areas dos projetos pilotos (2.377 em Alagados VI e 6.670 em Pau da Lima). Esses vaores
foram os mesmos tanto para Alagados VI quanto para Pau da Lima, vez que n& houve
qualguer diferenca estatisticanos valores dos iméveis nessas duas éreas.

O beneficio auferido pelo acréscimo no valor das propriedades provenientes
dos investimentos em infra-estrutura e urbanizacéo supra-locais foi avaliado tomando-se,
de forma conservadora, a menor populacéo supra-local a ser beneficiada, que foi de 20.000
em Alagados VI e 21.016 em Pau da Lima. O vdor adotado para o calculo do beneficio
supra-loca correspondeu a 20% do acréscimo no valor das propriedades intra-locais, tanto
para Alagados VI quanto para Pau da Lima, visto que os investimentos efetivados supra-
localmente ndo vislumbraram a completa gama efetivamente considerada intra-local mente.
O acréscimo no valor das propriedades para as familias supra-locais, beneficio esse que ndo
exigtiria sem o projeto, foi estimado em R$ 2.021,56, tanto para Alagados VI quanto para
Pau daLima.

No gue concerne a0 componente referente a reassentamentos popul ares por
risco de desmoronamento ou desabamento, que beneficiou cerca de 751 familias (701 em
Alagados VI e 50 em Pau da Lima), o beneficio médio da nova moradia foi também
calculado com base na metodologia de precos heddnicos. Esse beneficio foi estimado pela
diferenca entre os valores do imével novo, a ser construido pelo projeto, e do imével velho,

16Utilizou-se a taxa de cAmbio do Ddlar em relagéio ao Real de 2,61 (10 de Fevereiro de 2005).
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a ser demolido, mas que continuaria existindo, sem o projeto, por um periodo médio de
apenas dois anos. Para o valor do imovel novo, tomou-se por base o valor médio das
propriedades residenciais (sem o projeto) de padréo construtivo classificado como médio-
ato e estado de conservacdo regular-bom, que foi da ordem de R$ 8.391,15. O vaor
residual do antigo imovel foi avaiado tomando-se por base uma casa localizada em éreas
de risco (ou seja, as margens de riacho ou corrego e/ou préoximo a encostas), de padréo de
construgdo precario-baixo e estado de conservacdo mau-péssimo, o qua foi estimado em
R$ 4.078,29. Além do mais, admitiu-se que os moradores dessa habitagcdo usufruiriam o
imovel por um periodo médio de gpenas dois anos, apds 0 qual o imével ndo teria valor
algum de mercado, porque o referido imovel desabaria ou tombaria barranco abaixo.
Ambos os valores foram obtidos através dos dados da pesquisa direta realizada nessas areas
pilotos. O beneficio esperado do imével em cada reassentamento, por motivo de risco, foi
avaliado tomando-se a diferencaentre o primeiro valor e o segundo corrigido, cujo valor foi
de R$ 7.683,34.

O beneficio total em cada reassentamento por motivo de risco foi avaliado
adicionando-se o beneficio indireto estimado acima (ou sgja, aguele resultante do acréscimo
de valor da propriedade) ao beneficio direto proveniente do aumento da arrecadacéo de
IPTU mais o beneficio indireto resultante dos custos evitaveis pela reducéo dos episddios
de diarréial’. Vale lembrar que, com a implementacdo do projeto, as familias reassentadas
deixardo de produzir esgotos jogados diretamente na maré, beneficiando as populagbes
vizinhas (cerca de 12.982 familias) com a reducéo de doencas de veiculacdo hidrica. Sem o
projeto, por outro lado, as familias que ali residiam, e contaminavam essas dguas com seus
esgotos, continuariam afetando negativamente as populagdes vizinhas com um percentual
maior de casos de diarréia, pelo contato direto dessas pessoas, aravés do banho de mar,
com essas aguas contaminadas.

Ja para os investimentos no componente referente a melhorias habitacionas
(que envolvem o estabelecimento fisico, revestimento, pintura, telhado; kit banheiro
sanitario, contengdes localizadas e ligacdo intra-domiciliar), o beneficio médio foi estimado
pela diferenca entre o valor dos imoveis residenciais com e sem o projeto. O valor da
propriedade com o projeto foi calculado com base no vaor dos imoveis de médio-alto
padrédo construtivo e regular-bom estado de conservacdo, enquanto que o vaor sem o
projeto seria dado pelo valor dos imoveis de precario-baixo padréo de construgdo e mau-
péssimo estado de conservacdo. Esses vaores foram respectivamente da ordem de R$
8.391,15 e R$ 4.841,15, tanto para Alagados quanto para Pau da Lima, e foram obtidos
com base na pesquisa de campo realizada nessas areas. Assim, 0 beneficio médio resultante
foi estimado em R$ 3.549,88 (ou sgja, R$ 8.391,15 menos R$ 4.841,15). O numero total de
familias beneficiadas nesse componente foi de 872, sendo que 62 dessas familias estdo em
Alagados V1 e 810 em Pau daLima.

17Esse beneficio foi estimado de forma andl oga aguel e proveni ente de projetos de esgotamento.
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42 A VALORIZACAO DOS IMOVEIS COM BASE NOS DADOS DA
PREFEITURA E DA CONDER

Tomando-se a metodologia de precos heddnicos por referéncia e os dados da
Prefeitura e da CONDER e em termos intra-locais, o acréscimo médio no vaor das
propriedades para fins residencias em Alagados, resultante dos investimentos no
componente urbanizagdo e infra-estrutura, foi avaliado em R$ 4.071,84 para imoveis de
baixo padréo de construcdo e R$ 12.542,14 para imoveis de alto padrdo construtivo's. No
gue concerne aos imévels comerciais de Alagados, o acréscimo médio no valor dessas
propriedades foi de cercade R$ 7.622,42 para baixo padréo e R$ 23.478,71 para médio-alto
padrdo construtivo®®. O beneficio médio resultante do acréscimo no valor das propriedades,
apropriado por todas as familias da area em estudo (cerca de 2.377 em Alagados VI e 6.670
em Pau da Lima), foi avaliado por meio da média ponderada desses acréscimos, o qual foi
daordem de R$ 5.047,54 para Alagados e R$ 5.183,71 para Pau da Lima. Deve-se ressaltar
gue 97% do total de imoveis dessas areas estudadas eram para fins residenciais e 3%
comerciais, dém do que 85% desse total apresentava baixo padréo construtivo e 15% de
médio-ato padrdo de construcdo. Deve-se ressdtar que a classificagdo concernente ao
padrdo construtivo estabelecida pela Prefeitura, por ser mais técnica, difere daquela
estabel ecida na pesquisa de campo, a qua depende diretamente da observagdo subjetiva do
entrevistado. Esse fato explica porque tais percentuais diferem significativamente daqueles
considerados na pesguisa de campo.

No que se concerne ao componente referente a reassentamentos popul ares
por motivo de risco, o beneficio médio foi também ca culado com base na metodologia de
precos hedbnicos adotando-se 0 mesmo procedimento feito com a base de dados da
pesquisa direta. Os valores médios das propriedades residenciais de alto e baixo padréo
construtivo? dessas areas de estudo foram, respectivamente, da ordem de R$ 3.227,59 e R$
9.941,69 para Alagados, enquanto que os respectivos valores para Pau da Lima foram: R$
3.314,66 e R$ 10.209,88. Esses valores foram todos estimados através da base de dados da
Prefeiturae da CONDER.

Ja para os investimentos no componente referente a melhorias habitacionais,
admitiu-se que o beneficio médio seria da ordem de 50% da diferenca entre os valores
médios dos iméveis residenciais de alto e baixo padréo de construcdo, com as informagdes
originarias da base de dados da Prefeitura e da CONDER, que representou cerca de R$
3.357,04 para Alagados e R$ 3.447,61 paraPau daLima.

5 OSRESULTADOS DA ANALISE DE VIABILIDADE

Esta secéo apresenta os resultados da andlise de viabilidade econdmica e
financeira dos projetos pilotos de Alagados VI e Pau da Lima, tomando-se por base as

180s valores para a &rea de Pau da Lima foram um pouco maiores, ou sga, R$ 4.181,68 e R$ 12.880,49,
respectivamente.

19Em Pau da Lima os valores foram, respectivamente, R$ 7.828,05 e R$ 24.112,10.

20Embora essa classificagio difira daguela adotada para os dados da pesquisa direta, esta € mais apropriada
para o padr&o de classificacdo da PrefeituraMunicipal de Salvador.
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informagdes obtidas através da pesguisa direta junto as comunidades beneficiadas assim
como aquelas extraidas da base de micro-dados da Prefeitura Municipal de Salvador e da
CONDER.

51 COM BASE NOSDADOS DA PESQUISA DIRETA

O QUADRO 6 mostra os resultados da andlise de viabilidade econémica e
financeira para a area de Alagados VI, tomando-se por base os dados obtidos com a
pesquisa direta. Os resultados estéo desagregados pelos principais componentes do projeto
assim como agrega o projeto como um todo. O projeto de Alagados VI, quando analisado
como um todo, se mostrou tanto economicamente quanto financeiramente viavel, com taxas
internas de retorno de 32,8% e 22,3%, respectivamente, maiores que as correspondentes
taxas de desconto (ou custo de oportunidade do capital) utilizadas. Os atos VPLs desse
projeto, que foram respectivamente da ordem de R$ 31,3 milhdes e R$ 29,8 milhdes,
confirmam a viabilidade desse projeto tanto sob a 6tica econdbmica quanto sob o ponto de
vista privado.

Quando andisado sob o ponto de vista econdbmico e financeiro, todos os
componentes desse projeto piloto se mostraram viaveis, exceto aguele referente a
reassentamentos populares por motivo de risco, que ndo foi viavel por apresentar baixas
taxas internas de retorno (5,2% e 1,3%, respectivamente), ambas menores que as
respectivas taxas de desconto, e relactes beneficio-custo menores que a unidade. As taxas
internas de retorno dos componentes que foram economicamente viaveis variaram de
34,4% (para abastecimento de &gua e esgoto sanitario) a 60,4% (melhorias habitacionais),
todas maiores que ataxa socia de desconto.

QUADRO 6 —PRINCIPAIS INDICADORESDE VIABILIDADE ECONOMICA E FINANCEIRA —
ALAGADOS VI (BASE DE DADOS DA PESQUISA DIRETA)

Viabilidade Econémica Viabilidade Financera

CEETEEs VPL (R)) | BIC |TIR(%)| VPL(R$) | BIC |TIR (%)
Urbanizacdo e infra-estrutura 32.010.750 2,32 4554 32772104 1,99 30,49

Reassentamentos popul ares por
motivo de risco

Mée horias habitacionais 125.144 2,74 60,44 132.519 2,35 39,52

-2.744.243 0,69 5,18 -4914.111| 0,59 1,26

Abagtecimento de &guae

esgotamento sanitario 1.929.022 1,95 34,37 1.863.596( 1,67 23,31

31.320673] 189 3283 20.854109] 162] 2229

A inviabilidade econémica e financeira do componente concernente a
reassentamentos por motivo de risco pode ser explicada ao comparar-se 0 investimento
previsto por familia reassentada em Alagados VI, que foi daordem de R$ 13,658,79, com o
beneficio resultante desses reassentamentos, que é de aproximadamente R$ 10.060,66.
Ressalte-se que o beneficio auferido em cada reassentamento, estimado pelo valor liquido
da nova propriedade, corresponde a apenas do 74% do investimento necessario para cada
familia reassentada.
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Os reaultados da avaliagdo financeira foram semelhantes e gpresentaram
VPLs positivos, relagdes beneficio-custo maiores que a unidade e taxas internas de retorno
bem maiores que o custo de oportunidade do capital, mas menores que aguelas obtidas na
avaliagdo econdmica, conforme pode ser constatado nesse mesmo quadro.

Resultados andlogos aos de Alagados VI foram também obtidos com o
projeto piloto de Pau da Lima, conforme pode ser constatado no QUADRO 7. O projeto
agregado se revelou econdmica e financeiramente viavel, com expressivos VPLs (R$ 78,8
milhdes e R$ 86,8 milhdes, respectivamente). As taxas internas de retorno correspondentes
foram da ordem de 119,1% e 70,3%, bem maores que as correspondentes taxas de
desconto, e as relagdes beneficio-custo foram bem superiores que a unidade.

A despeito de todos esses bons indicadores comprovarem a viabilidade
econdmica e financeira do projeto como um todo, o componente referente a
reassentamentos populares por motivo de risco ndo se mostrou também econdmica e
financeiramente viaveis, com VPLs negativos, relacdes beneficio-custo menores que a
unidade e taxas internas de retorno inferiores as taxas correspondentes de desconto. Esse
resultado é explicado pelo fato de o beneficio resultante desses reassentamentos em Pau da
Lima (R$ 7.683,34) corresponder a apenas 57% do investimento previsto por familia
reassentada (R$ 13.500,00).

QUADRO 7 —PRINCIPAIS INDICADORESDE VIABILIDADE ECONOMICA E FINANCEIRA —
PAU DA LIMA (BASE DE DADOSDA PESQUISA DIRETA)

Viabilidade Econémica Viabilidade Financera

CEETEnEs VPL (R$) | BIC | TIR (%) | VPL(R$) | BIC |TIR (%)
Urbanizag&o einfra-estrutura 74.787.949( 4,37 166,60 83.216.641| 3,75 90,86
Reassentamentos popul ares com 274562 0,56 1,83  -441343| 048] 2,08
comprade terra

Mél horias habitacionais 302162 113] 1482 g7.162| 097| 946
Abastedmento de sgua e 3962112 247| 5042| 4113993 212| 3351
eSgOtamentO sanitario

86.802.129

Uma inspecdo desse mesmo quadro anda permite observar que o
componente referente a melhorias habitacionais também n&o se mostrou financeiramente
viavel, com VPL negativo, relagdo beneficio-custo menor que a unidade e taxa interna de
retorno menor gue a taxa de desconto.

5.2 COM BASE NOSDADOS DA PREFEITURA E DA CONDER

Os resultados da andlise de viabilidade econémica e financeira para a areade
Alagados VI, com a base de dados da Prefeitura e da CONDER, desagregados pelos
principais componentes do projeto assim como para todo o projeto, podem ser vistos no
QUADRO 8. Uma inspecéo desse quadro permite constatar que o projeto de Alagados VI,
como um todo, € financeira e economicamente viavel, com respectivas taxas internas de
retorno de 26,3 e 17,8%, relagdes beneficio-custo maiores que a unidade e VPLs da ordem
de R$ 22,4 milhdes e R$ 19,4 milhdes, respectivamente.
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Esse quadro permite ainda observar que, com exce¢cdo do componente
referente a reassentamentos por motivo de risco, todos os demais componentes do projeto
de Alagados VI foram economicamente viaveis, com taxas internas de retorno variando de
33,4% a 54,8%, todas maiores que a taxa socia de desconto de 12%, e relages beneficio-
custo proximos ou superiores a 2. Resultados semelhantes foram encontrados na avaliagdo
financeira Em outras paavras, com excegao do componente de reassentamentos popul ares
por motivo de risco?, todos os demais componentes foram financeiramente viaveis com
taxas internas de retorno que variaram de 22,6% a 36,2%, todas maiores que a taxa de
desconto de 10%.

QUADRO 8- PRINCIPAISINDICADORESDE VIABILIDADE ECONOMICA E FINANCEIRA —

ALAGADOSVI (BASE DE DADOS DA PREFEITURA E DA CONDER)

Componentes Viabilidade Econémica Viabilidade Financera

P VPL (R9) BIC |TIR(%)| VPL(R$) | BIC |TIR (%)
Urbanizacdo e infra-estrutura 22.073.488 1,91 33,36| 21.142.609| 1,64 22,64
Reassentamentos popul ares por -1679.100| 067 791| -3667.583| 0,58 3,76
motivo de risco
Mel horias habitacionais 114.446| 259| 5479 120000| 2,23| 36,17
Abastecimento de aguae 1852951 191| 3334 1774572 164| 2263
esgotamento sanitario

Projeto Total 22.361.785] 1,64] 26,26] 19.369.597] 141] 17,83

O QUADRO 9 mostra os resultados das andlises de viabilidade econbmica e
financeira para a area de Pau da Lima, também desagregados pelos principais componentes
do projeto assim como para todo o projeto. Pode-se observar que o projeto agregado foi
vidvel quer seja sob a Gtica econdmica ou sob a financeira. As taxas internas de retorno
foram de 71,1% na avaliaco econdmica e 45,7%, na avaliagdo financeira, todas maiores
gue as respectivas taxas de desconto. Os respectivos VPLs desse projeto piloto foram bem
expressivos e atingiram as cifras de R$ 54,4 milhdes e R$ 58,4 milhdes, dém do que as
relacOes beneficio-custo foram bem superiores a unidade (cerca de 3), 0 que comprova a
viabilidade econémica e financeira do projeto como um todo.

A despeito desses bons resultados para o projeto integral, 0 componente de
reassentamentos por risco ndo se mostrou viavel, tanto sob Gtica econdmica quanto sob a
financeira. 1sso pode ser comprovado ao verificar-se que os vaores presentes liquidos séo
negativos, as taxas internas de retorno sdo bem menores que as respectivas taxas de
desconto e as relacbes beneficio-custo sfo inferiores a unidade. Além disso, 0 componente
referente a melhorias habitacionais também n&o se mostrou financeiramente viavel.

21Esse componente apresentou VPL negativo, relagio beneficio-custo menor que a unidade e TIR menor que
ataxa de desconto.
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QUADRO 9-PRINCIPAISINDICADORESDE VIABILIDADE ECONOMICA E FINANCEIRA —
PAU DA LIMA (BASE DE DADOS DA PREFEITURA E DA CONDER)

Componentes Viabilidade Econémica Viabilidade Financeira

P VPL §R$! B/C TIRg%g VPL §R$! B/C TIRg%g
Urbanizacdo e infra-estrutura 50.435.101 3,33 87,19| 54.817.145| 2,85 54,43
Reassentamentas popul ares com -187.266| 0,70 5,41 -330.181| 0,60 1,48
comprade terra
Mée horias habitacionais 228.042 1,10 14,12 -173.904 0,94 8,91
Abastecimento de aguae 3962112| 247 5042| 4113993 212| 3351
esgotamento sanitario

Projeto Total 54.437.988 71,08] 58418.052

6 CONCLUSOESE CONSIDERACOESFINAIS

Este artigo utilizou a teoria dos precos hedonicos ou implicitos para avaliar,
sob a 6tica da demanda, os beneficios de bens e servicos publicos oriundos de programas
sociais em éreas extremamente carentes. Esta técnica é um instrumento alternativo da teoria
econdmica, especialmente indicada para superar a impossibilidade de se estimar a
disposicdo a pagar dos consumidores por tais bens e servicos. A intuicdo por trés dessa
teoria € gque as pessoas s80 capazes de revelar os valores marginais de bens e servicos
publicos, mesmo que estes ndo sejam transacionados em mercados bem desenvolvidos. A
estimativa desses beneficios foi obtida através da valoragdo marginal de certos atributos
especificos que contribuem para a formacéo dos precos dos bens imoveis, que se realizam
pelo proprio mecanismo de mercado imobiliério.

A teoria dos precos hedonicos utilizada ao longo deste trabalho permitiu
estabel ecer a segmentacéo do mercado imobiliério, como resultado do modelo de equilibrio
especial, materidizada através das caracteristicas especificas embutidas nos valores dos
bens imoveis. A segmentacdo desse mercado foi criada para estabelecer a vaoracéo
individual de certos atributos ou caracteristicas, tais como a quantidade de quartos e area
construida do imével, assim como a oferta de uma grande gama de servigos publicos e a
proximidade de estabelecimentos comercia, entre outros, as quais estdo, em gerd,
agrupadas ao valor dos bensimoveis.

O gjustamento da fungéo de precos heddnicos revelou que as varidveis que
captam as caracteristicas intrinsecas do imdvel, tais como a area construida, a érea do
terreno, 0 nimero de quartos, o niumero de cdmodos e o de banheiros, 0 estado de
conservacdo do imovel e o padrdo de construgdo do mesmo, contribuem significativa e
positivamente para a valorizagdo dos mesmos. A proximidade do imovel de riacho ou
corrego, por trazer consigo provaveis riscos de alagamento, e a proximidade de encostas,
por estar associada a riscos de deslizamentos de terra, contribuem negativamente para a
formagdo do vaor do imovel. Isso significa que obras de dragagem e drenagem de rios e
corregos, assm como de contencdo de encostas sd0 investimentos positivamente
valorizados pelas populacbes afetadas e tendem a aumentar o valor de suas propriedades.
Observou-se também que a populagdo dessas areas, em geral de baixa renda, valoriza a
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proximidade de certos estabelecimentos comerciais como, por exemplo, padaria, agougue e
bar. Dessa forma, quanto menor for a distancia do imovel em relacdo a esses pontos
comerciais, maior sera o valor do mesmo.

Os resultados mostraram ainda que a existéncia de servigos essenciais
ofertados pelo Estado ou por ele regulado, tais como policiamento, pavimentagcdo, passeio
publico, redes de agua, esgoto, drenagem subterranea e telefone, além de coleta de lixo,
dragagem, drenagem e contencdo de encostas, contribuem significativa e positivamente
para a formacgdo do preco dos imoveis. De fundamental importancia € que esse leque de
servicos publicos essenciais representou cerca de 56% a 61% do valor do imével2. Esse
resultado, que até certo ponto é surpreendente, mostra a grande relevancia dos servicos
publicos para a formac&o dos precos dos imoveis nessas areas. Além do mais, essa grande
valorizagcdo dos servigos publicos estabelece um enorme potencial para a viabilidade
econdmica de investimentos publicos em programas sociais que melhorem as condi¢des de
vida das comunidades extremamente carentes dos grandes centros urbanos, contribuindo
assim paraminimizar as contradi¢gdes dos indicadores sbcio-econdmicos no Brasil.

O extraordindrio potencial de viabilidade econémica de programas sociais,
especialmente agueles voltados para as comunidades excluidas das periferias das grandes
metrépoles brasileiras, estabelece a perspectiva para que 0s governos possam reduzir a
grande divida socid acumulada ao longo dos ultimos anos no Brasil. De fato, a
implementacdo do Programa Viver Mdhor, por apresentar indicadores expressivos de
viabilidade econdbmica e financeira, contribui para ampliar o bem-estar da sociedade e leva
aeconomianadirecéo dafronteira Pareto 6tima

Os digtintos conjuntos de indicadores de viabilidade econémica e financeira
obtidos na secdo anterior, a despeito de terem sido avaliados com diferentes bases de
micro-dados, gpresentaram resultados semelhantes no que concerne a viabilidade dos
projetos na éarea social. Este fato permite inferir que, na impossibilidade técnica de efetuar
pesquisas diretas junto as comunidades beneficiadas, a utilizacdo de bases de dados
mantidas pelos varios niveis de governo € uma aternativa legitima e pode ser uma
ferramenta imprescindivel para a analise de viabilidade de projetos implementados pelo
estado com recursos publicos. 1sso ndo significa que a pesguisa junto as comunidades
beneficidrias deve ser peremptoriamente descartada. Ao contrario, a pesguisa direta €
especiamente indicada sempre que houver condi¢des propicias e recursos financeiros para
tal. Além do que a pesquisa direta pode servir para suprir a fdta de informagtes
particulares, em areas especificas, as quais podem ndo ser objeto de foco das bases de
micro-dados formadas e mantidas pelos governos municipal e estadual.

A ndo viabilidade econdmica e financeira do componente referente a
reassentamentos populares por motivo de risco, verificada em ambos os projetos pilotos de
Alagados VI e Pau da Lima, revela a necessidade imperiosa de serem reavaliados os
investimentos nesses imdveis, compatibilizando-os a readidade urbanistica dessas éreas e
a0s padrbes mais populares das propriedades freqlentemente encontradas nessas

22Esges percentuais dependem, respectivamente, dos dados utilizados, ou seja, a base da Prefeitura-CONDER
ou a pesquisa direta nas comunidades.
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comunidades. Obviamente que isso ndo significa que a amejada integragcdo dessas favelas
com as suas vizinhangas deva ser relegada a um segundo plano e que as intervencdes ndo
devam buscar um patamar de homogeneidade no padréo de qualidade urbana. O problema é
que a supervaorizacdo dos iméveis construidos para real ocagoes, relativamente ao padréo
médio das propriedades das comunidades afetadas, pode vir a induzir um comportamento
ndo desejavel, por parte da propria populagdo, no sentido de incentivar invasdes correntes
em areas de risco para futura apropriacdo de imoveis bem mais valorizados que a média da
comunidade.

Espera-se que este trabalho possa contribuir para subsidiar as politicas
publicas na area socid, principamente agora que se discute bastante a forma e a
intensidade com que o Estado deveria reduzir a grande divida social brasileira acumulado
nos ultimos anos. E com suficiente conhecimento dessas importantes questdes que a
sociedade brasileira sera capaz de solucionar os graves problemas sociais e gerar melhores
condigOes de vida para 0s seus cidadaos.
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