EL TRIMESTRE ECONOMICO, vol. LXXXVI (2), num. 342, abril-junio de 2019, pp. 437-466

doi: 10.20430/ete.v861342.774

Crimen y configuracion urbana:
una evaluacion de precios de propiedades y bienestar
en equilibrio general para la ciudad de Buenos Aires

Crime and urban configuration: An evaluation of
property prices and welfare under a general
equilibrium approach for the city of Buenos Aires

Omar O. Chisari,
Maria Priscila Ramos
y Sonia Leon™

ABSTRACT

Background: Insecurity is one of the scourges that most concern the inhabitants
of Latin America, where violence and lack of security make it one of the most
insecure regions in the world. Buenos Aires (Argentina) is not an exception
to this phenomenon, given that its recent statistics show a growing trend of
crimes against people. Poverty can provoke a greater virulence of crime, but
the latter also entails social and economic costs that negatively impact welfare
and poverty. This paper addresses this second relationship based on the study
of changes in the urban configuration and its consequent impact on the welfare of
households and firms due to the increase in crime in the city of Buenos Aires.
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Methodology: A computational general equilibrium model (cGe) with urban
characteristics for Argentina was developed in 2011 in order to measure welfare
changes, generated by the crime and the costs it generates on the real estate
market. As real estate prices were the transmission mechanism between crime
and welfare, elasticities were estimated between crime and the price of housing
based on a hedonic econometric model.

Results: Assuming a 10% increase in the crime rate, the prices of real estate in the
relatively richer North of the city can fall to 4%, while they fall less than 1% in
the South region. The net effect is a significant drop in the average value of real
estate in the city, given that the North is where the most expensive properties
are concentrated. These asymmetric results between zones of the city are also
observed in the results of household welfare, reducing 8% in the North and 1%
in the South. These results on property prices and households welfare induce the
relocation of households to the South and of firms to the North, which alters
the initial urban configuration. The results correspond with the findings for
other cities in South America.

Conclusions: An increase in crime in the city of Buenos Aires generates non-negli-
gible welfare costs for families, which produces incentives for the relocation not
only of families but also of firms. Consequently, the crime does not turn out
to be neutral for the urban and regional configuration, given the interactions
between the city of Buenos Aires and the rest of the country. Conclusions such
as quantitative results are useful for the design of public policies related to local
security and its impact on urban configuration.

Keywords: crime; cGE model; Buenos Aires; relocation; welfare; urban configura-
tion. JEL codes: C68, R13.

RESUMEN

Antecedentes: 1a inseguridad es uno de los flagelos que mayormente preocupan a
los habitantes de Latinoamérica, una de las regiones més inseguras del mundo,
debido a la violencia y a la falta de seguridad. Buenos Aires (Argentina) no
es ajena a este fendmeno, dado que sus estadisticas recientes muestran una
tendencia creciente de delitos contra las personas. La pobreza puede provocar
una mayor virulencia del crimen; sin embargo, este dltimo también acarrea
costos sociales y econémicos que impactan negativamente sobre el bienestar y
la pobreza. Este trabajo aborda esa segunda relacién a partir del estudio de los
cambios en la configuracién urbana y su consecuente impacto sobre el bienestar
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de los hogares y las firmas debido al incremento del crimen en la ciudad de
Buenos Aries.

Metodologia: se desarrollé un modelo de equilibrio general computado (EGc)

con caracteristicas urbanas para Argentina en 2011, con el fin de medir los
cambios de bienestar generados por el crimen y los costos que éste produce
sobre el mercado inmobiliario. Se tomaron los precios de los inmuebles como el
mecanismo de transmisién entre el crimen y el bienestar y, con base en esto, se
estimaron elasticidades entre el crimen y el precio de la vivienda a partir de un
modelo econométrico hedénico.

Resultados: frente a un incremento de la tasa de crimen de 10%, los precios de los

inmuebles en la zona norte de la ciudad, relativamente mds rica, pueden caer
hasta 4%, mientras que en la region sur caen menos de 1%. El efecto neto es
una caida significativa del valor promedio de los inmuebles en la ciudad, dado
que en el norte se concentra la mayor parte de los inmuebles y de mayor valor.
Estos resultados asimétricos entre zonas de la ciudad también se observan en
los resultados de bienestar de los hogares, se reduce 8% en el norte y 1% en el
sur. Dichos resultados sobre los precios de los inmuebles y del bienestar de los
hogares inducen la relocalizacién de los hogares hacia el sur y de las firmas hacia
el norte, lo que altera la configuracién urbana inicial. Los resultados coinciden
con los hallazgos para otras ciudades de América del Sur.

Conclusiones: un aumento en el crimen en la ciudad de Buenos Aires genera costos

de bienestar no desdefiables para las familias, produce incentivos para la reloca-
lizacién, no sélo de las familias sino también de las firmas. En consecuencia,
el crimen no resulta neutral para la configuracién urbana y regional, dadas las
interacciones entre la ciudad de Buenos Aires y el resto del pais. Tanto las conclu-
siones como los resultados cuantitativos resultan utiles para el disefio de politicas
publicas relativas a la seguridad y su impacto sobre la configuracién urbana.

Palabras clave: crimen; modelo EGc; Buenos Aires; relocalizacién; bienestar; confi-

guracion urbana. Clasificacion jer: C68, R13.

INTRODUCCION

La virulencia del crimen puede ser el resultado de la pobreza;
asimismo, la presencia del crimen aumenta la pobreza y reduce
el bienestar. Este trabajo aborda esa segunda causalidad. Segtin encuestas
realizadas en distintas ciudades y principales conglomerados de la Argen-
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tina, la inseguridad es uno de los flagelos que mayormente preocupan a
los habitantes de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires (CABA) —ciudad
capital de la Republica Argentina (Centro de Opinién Puablica, Universi-
dad de Belgrano [coprus], 2015; Observatorio de la Deuda Social Argentina
[oDsa], 2016).

Pero la preocupacién que genera el crimen no sélo concierne a Argen-
tina, sino también al resto de Latinoamérica, regién que, debido a la violen-
ciay a la falta de seguridad, se considera una de las regiones mds inseguras
del mundo: América Latina alberga sélo 9% de la poblacién mundial; sin
embargo, registra 33% de los homicidios en el mundo; Africa registra 33%,
Asia 28%, Europa 5%, Norteamérica 3% y Oceania 0.5% (Jaitman, 2015).
Asi, la falta de seguridad es una de las principales demandas de la ciuda-
dania hacia sus gobernantes, para quienes los costos asociados al crimen
se encuentran en un rango amplio (entre 2 y 14% del p18, dependiendo de
las metodologias utilizadas y los paises estudiados) (Londofio y Guerrero,
1999; Saens, 2015).

El impacto del crimen en el bienestar social y econémico de las personas
ha sido estudiado a partir de diferentes metodologias y casos empiricos y
se ha encontrado cierta variedad en los resultados obtenidos. Bourguignon
(2001) estudié el delito como un costo social de la pobreza y la desigualdad,
y observé que los costos sociales del crimen pueden ser atin mds consi-
derables en paises con niveles de criminalidad por encima del promedio.!
Soares (2010), por su parte, considerd diversas implicaciones en el bienes-
tar generadas por el crimen y la violencia: efectos sobre la calidad de vida
de las personas, costos sociales y costos econémicos. La cuantificacién del
impacto del crimen sobre el bienestar es relevante para llamar la atencién
de la agenda politica, asignar recursos a las intervenciones més eficientes para
la prevencién del delito y conducir evaluaciones econémicas (costo-bene-
ficio) de programas de prevencion ya existentes o por implementar (Aboal,
Dampanella y Lanzillota, 2013; Wickramasekera, Wright, Elsey, Murray y
Tubeuf, 2015; Jaitman, 2015; Galiani, Cruz y Torrens, 2018).

Hace 40 afios, Thaler (1978) realiz6 una primera estimacién del efecto de
los delitos sobre el valor de los inmuebles mediante el método de precios

! Cohen (2000) diferencia los costos sociales de los externos ante la falta de acuerdo sobre cuiles
costos del delito son o no sociales. Asi, define los sociales como aquellos costos que reducen el bienestar
agregado de la sociedad (Jaitman [2015] comparte esta definicién) y considera los costos médicos y
la pérdida de salarios como recursos que podrian haber sido utilizados en otra actividad econémica
socialmente més productiva.
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hedénicos y obtuvo que los delitos tienen un impacto significativo y esta-
disticamente negativo en el valor de las viviendas. Mds recientemente, otros
autores como Vetter, Beltrao y Massena (2013) encontraron una fuerte rela-
cién positiva entre el valor de alquilar una vivienda y la sensacion de seguri-
dad. Argumentan que en dreas de altos ingresos, si bien las familias pueden
tener mayor riesgo de ser victimas de robo, éstas pueden sentirse mas segu-
ras porque tienen mdas posibilidades de afrontar medidas de proteccién para
sus hogares. Este resultado es consistente con el encontrado por Galiani
et al. (2018) en un escenario de concentracién geogrifica de la proteccién
policial, la cual amplifica las disparidades sociales entre barrios de la ciudad
y genera la segregacion del resto de la ciudad.

En materia de estudio del crimen mediante modelos de equilibrio gene-
ral, se encuentran trabajos seminales como los de Furlong (1987) y Fender
(1999). Furlong desarrollé6 un modelo de equilibrio general para estudiar la
interaccion entre delincuentes, victimas de crimenes y el organismo de orden
publico y asi derivar una tecnologia de comisién y prevencién del delito.
Fender desarrollé un modelo de delito y castigo en el que individuos hetero-
géneos (bajo racionalidad individual) eligen entre trabajar y cometer delitos,
considerando la probabilidad y las consecuencias del castigo. A partir de la
aplicacion del modelo discutié diversos efectos de politica, y concluy6 que una
reduccién en la desigualdad reduce el delito y que los efectos sobre el crimen de
los cambios en los gastos de seguridad pueden ser altamente variables. Burdett,
Lagos y Wright (2003), por su parte, interrelacionaron crimen, desempleo y
desigualdad mediante un modelo de equilibrio general para analizar predic-
ciones sobre el mercado de trabajo. Asimismo, los factores que generaron una
importante caida del delito en los Estados Unidos entre 1980 y 1996 también
fueron estudiados a partir de un modelo de equilibrio dindmico (Imrohoro-
glu, Merlo y Rupert, 2004). También se ha aplicado este tipo de modelos para
estudiar las demandas de vivienda de las familias como efecto de los gran-
des cambios de politica que tienen impacto sobre el nivel de bienes publicos
(Sieg, Smith, Banzhaf y Walsh, 2004), los cuales generan efectos distributivos
como cambios de precio en las viviendas que pueden verse compensados o
no por cambios en la cantidad de algtin bien ptblico de interés (por ejemplo,
la calidad del aire).

Tal como deja entrever la literatura, el impacto del crimen sobre el
bienestar abarca distintas dimensiones que ninguna metodologia por si
sola podria considerar simultineamente. Es nuestro objetivo utilizar un
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modelo de equilibrio general computado (EGc) enriquecido con estima-
ciones econométricas de precios heddénicos para estimar cambios de bien-
estar y su impacto en la configuracién urbana ante eventuales modifica-
ciones en la seguridad publica. El mecanismo de transmisiéon modelado
considera el mercado inmobiliario como canal de transmisién de una mayor tasa
de crimen sobre el bienestar. El modelo EGc urbano representa un espacio
urbano heterogéneo con externalidades interzonales (norte y sur de Buenos
Aires) para capturar las consecuencias de eventuales modificaciones en la
seguridad publica sobre la configuracién urbana de la ciudad. Los resulta-
dos indican que las interacciones regionales y sectoriales que se toman en
cuenta —los efectos del crimen, la localizacion y el bienestar de los hogares
y la actividad econémica— no son desdefiables.

El trabajo estd organizado de la siguiente manera: en la seccién I se describe
el modelo de equilibrio general computado, los datos de calibracién y los
escenarios de crimen a simular. En la seccién II se discuten los principales
resultados y en la dltima seccidn se concluye.

[. MopeLo EGC para Buenos AIREs

En esta seccidn presentaremos el modelo EGc de caracteristicas urbanas que
se focaliza en la ciudad de Buenos Aires. Se utilizard para simular el impacto
de una mayor tasa de criminalidad sobre el bienestar de la poblacién y la
organizacién urbana de la ciudad.

1. Principales caracteristicas del modelo

Este modelo multirregional y multisectorial de EGc fue programado como un
mathematical programming system for general equilibrium (MPSGE) y se basa en
el modelo de Chisari, Ramos, Ledn, Basante y Mastroscello (2015). El mpsGe
es un programa para resolver modelos de equilibrio general de raiz walrasiana
desarrollado por Rutherford (1999) sobre la base de resultados del computo del
equilibrio como secuencia de problemas de complementariedad mixta obtenidos
por Mathiesen (1985). Actualmente se corre en un entorno de general algebraic
modeling system (Gams). Una explicacién con ejemplos de las caracteristicas
generales de los programas y modelos aplicados a varios paises de América
Latina y del Caribe puede hallarse en Chisari, Maquieyra y Miller (2012).
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El modelo aqui tratado supone heterogeneidad espacial, tanto por las dota-
ciones factoriales como por las preferencias de los agentes, y admite meca-
nismos de aglomeracién y dispersion que alteran la estructura espacial inicial,
como los observados en modelos urbanos de similares caracteristicas (Anas
y Liu, 2007; Anas y Hiramatsu, 2011 y 2013). En este articulo, el modelo ha
sido extendido para incorporar el impacto del crimen sobre el bienestar y la
configuracién urbana de la ciudad mediante el sistema de precios.

El crimen es considerado un costo adicional en valor esperado, que
se suma a los gastos de localizacién. Por ello, el crimen afecta de manera
directa al precio del factor tierra, lo que influye sobre los costos de locali-
zacion de los sectores. En consecuencia, los cambios en los precios relativos
de la tierra entre zonas de la ciudad de Buenos Aires incentivan la relocali-
zacién de actividades productivas hacia zonas menos costosas en términos
de instalaciones. Ademds, esos costos disminuyen la riqueza de las familias,
que son las poseedoras de las dotaciones de bienes y tienen entonces un
efecto negativo sobre el bienestar.

En cuanto a la desagregacion regional, el modelo asume que Buenos Aires
(BA) es una ciudad abierta a las relaciones econémicas con el resto del pais
(rp). Esto se debe a que la movilidad factorial entre la ciudad capital y el rP
es fluida y permanente (44% de la poblacién de los suburbios de BA trabaja
dentro de BA y 7% de los residentes de la ciudad viaja a trabajar a las afueras
de la ciudad, segin datos de 2016 de la Encuesta Permanente de Hogares,
EPH). En consecuencia, el modelo supone que la economia de Argentina
se subdivide entre BA y el rRP. A su vez, BA se subdivide en dos zonas: el
norte (N) y el sur (s), de acuerdo con indicadores de densidad poblacional, de
densidad laboral y de su organizacion comunal (15 comunas de la ciudad).?
Tradicionalmente la zona norte retne las comunas mds ricas y densamente
pobladas, con concentracién de actividades de servicios. La zona sur es mds
fabril, menos densamente poblada y de menores ingresos medios.

En cada regién del pafs y en cada zona de la ciudad se desarrollan cuatro
actividades econémicas: agroindustria (A1), servicios (SE), comercio (cC) y
transporte (TR).> Cada drea presenta ventajas comparativas en la produccién
de un sector, en particular cuando analizamos la composicién del producto

2 El norte de la ciudad de Buenos Aires fue definido por las comunas 1, 2, 6,10, 11,12, 13,14 y 15,y
el sur por las comunas restantes: 3,4, 5,7, 8 y 9.

> En el caso de BA el sector transporte, TR, se desagrega en transporte portuario, transporte ptiblico
que utilizan los trabajadores para desplazarse y transporte utilizado para otros fines, como el transporte
de mercancias. Sin embargo, en el RP se supone un tnico sector TR sin discriminar tipo ni uso.
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bruto geogrifico y del P18 para el afio de calibracién del modelo (2011). El
RP se especializa en productos agroindustriales; el norte de BA se especia-
liza en servicios, mientras que en el sur prevalece la actividad comercial, en
términos comparativos. Estos sectores pagan tanto impuestos locales como
nacionales, de acuerdo con la estructura impositiva del pais.

Las funciones de produccién de estos sectores son anidadas. En primer
lugar, combinan consumo intermedio y valor agregado en proporciones
fijas; a su vez, los insumos intermedios son utilizados de acuerdo con una
estructura de coeficientes fijos (a la Leontief). Este supuesto se mantiene
en todos los sectores, a excepcién del sector de comercio, en el cual se
admite cierto grado de sustitucion entre insumos (bienes a1) de diferente
origen regional. El valor agregado en cada sector requiere de los siguientes
factores productivos: trabajo (L), capital (K) y tierra (A). Estos se combi-
nan mediante una funcién con una sustitucién interfactorial relativamente
baja: elasticidad 0 entre Ky A, y elasticidad de sustitucién 1 (Cobb-Douglas)
entre el trabajo residente en BA y el residente en el rp. El trabajo es homogé-
neo, es decir, puede ser utilizado tanto por los sectores productivos dentro
de la ciudad como por el rp; asi, se considera un factor mévil entre secto-
res. Sin embargo, la movilidad de los trabajadores entre el rp y la ciudad
requiere del pago de costos de transporte (éstos fueron estimados segun el
gasto promedio tipico de un trabajador en términos de transporte en émni-
bus, tren y subterrdneo). Esto puede formalizarse al decir que es posible
transformar una unidad de trabajo del rr, Lgp, en una unidad de trabajo de
la ciudad Lpy segtn la relacién de Leontief (coeficientes fijos):

LBA zmin(LRp,TR/O) (1)

donde TR es transporte y 6 la cantidad de transporte necesaria por unidad
de trabajo.

El capital es mévil, tanto entre sectores de una misma regién como entre sub-
regiones (norte y sur) en el caso de la ciudad de BA, pero no lo es entre
esta tltima y el Rp. Mds alld de esta restriccion en la movilidad del capital
interregional, el modelo es flexible para evaluar la sensibilidad de los resulta-
dos frente a cambios en este supuesto. La tierra (o bienes inmuebles en el caso
de un modelo urbano), por su parte, es un factor exclusivamente mévil entre
sectores de una misma zona de BA o del rRp, pero inmévil interregionalmente,
lo cual es un supuesto evidente por las caracteristicas propias de este factor.
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Se suponen competencia perfecta y retornos constantes a escala en todos los
mercados, lo que hace que en cada sector se cumpla la condicién de beneficios
nulos extraordinarios que se deriva del problema cldsico del productor.

Los hogares de cada regién y de cada zona de BA se diferencian por
sus preferencias de consumo y sus fuentes de ingresos. Desde el punto de
vista de cada consumidor su funcién objetivo es maximizar su utilidad en
funcidn de sus ingresos. En este contexto, el bienestar de los hogares estard
dado por la eleccién de su lugar de localizacién como residencia, puesto
que los consumidores no adquieren bienes y servicios de forma directa, sino
mediante las localizaciones elegidas. En otras palabras, los consumidores
s6lo compran bienes y servicios provistos por los sectores instalados en
su regién o subregion de residencia. Los productos de origen agroindus-
trial (1) provenientes de otras regiones del pais llegan a los consumidores
ofrecidos por la actividad comercial (cc) presente en cada regién o zona.
En consecuencia, cada agente consume un bien compuesto llamado locali-
zacion que combina un componente inmueble (vivienda) con los servicios
(ss) y bienes (a1) ofrecidos a través de los comercios (cc) ahi localizados.* El
ingreso de los hogares se compone principalmente de ingresos factoriales,
aunque en menor medida reciben transferencias gubernamentales y otorgan
préstamos a otros agentes. La riqueza de los consumidores incluye el valor
de las propiedades.

Dentro de este contexto, el crimen tiene un impacto negativo sobre el
precio de la tierra, desvaloriza los inmuebles localizados en cada zona de la
ciudad afectada y, en consecuencia, afecta las remuneraciones reales de los
hogares. Por un lado, ya que los hogares son propietarios de inmuebles, una
baja de dicho precio los afecta negativamente. Por otro lado, al ser los hoga-
res consumidores de localizaciones, podemos identificar dos mecanismos
de impacto en sus costos de vida: 7) un efecto directo mediante el cambio en
el precio relativo de la vivienda local, y 2) un efecto indirecto o de segundo
orden originado por las modificaciones de los precios relativos de los bienes
y servicios que se comercializan en esa zona, ya que estos ultimos estan
impactados por los costos de los factores productivos, incluida la tierra.
Vale enfatizar que si bien el mecanismo que este modelo busca destacar es
el impacto del crimen sobre el precio de los inmuebles y, en consecuen-
cia, sobre el bienestar de los hogares, hemos considerado adicionalmente

# Para ser coherentes con la informacién de la sam 2011, los hogares también consumen un tipo de
capital especifico, como automéviles, y pagan los impuestos que gravan estos bienes de capital.
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el supuesto de que el crimen también puede impactar negativamente y de
forma directa las ventas sectoriales de las actividades localizadas en zonas
urbanas afectadas por este flagelo.

Por tultimo, las instituciones de gobierno nacional y local, al igual que
los hogares, eligen su lugar de localizacidon con base en sus presupuestos.
En consecuencia, sus consumos de bienes y servicios estardn atados a la
localizacién elegida cuyo componente decisivo es el costo de la tierra. Por
otra parte, los gobiernos emplean trabajo de ambas regiones del pais y reali-
zan transferencias sociales a los hogares. El ingreso del gobierno proviene
de los ingresos tributarios, de su dotacién factorial y del endeudamiento
contraido con otros agentes domésticos.

En términos del impacto del crimen local, los gobiernos propietarios
de inmuebles en la ciudad se ven negativamente afectados por la caida del
precio de sus inmuebles cuando la zona de localizacién de sus activos se
encuentra relativamente mds afectada que el resto de la ciudad por este
flagelo. Del mismo modo, éstos son demandantes de tierra como parte de
los paquetes de localizacion, y pueden decidir relocalizar sus instalaciones
frente a cambios en los precios relativos de los inmuebles entre zonas de
BA. El comportamiento esperado para los agentes de gobierno es similar al
esperado para las familias frente al crimen en la ciudad.

El modelo se completa con las condiciones de equilibrio de los mercados
de bienes, servicios y factores bajo competencia perfecta y pleno empleo.
El salario que remunera al trabajo en el rP es considerado el numerario en
este modelo; en consecuencia, los precios de todos los bienes, servicios y
factores estdn expresados en términos de este numerario.

2. Calibracion y datos

El 2016 fue un afio importante tanto para BA como para el RP en materia
de informacidn estadistica relacionada con delitos, ya que se volvieron a
relevar y publicar datos sobre hechos delictuosos registrados, luego de ocho
aflos sin relevamiento oficial, segtin el Ministerio de Seguridad Nacional.
Respecto de los datos histéricos, las autoridades s6lo pudieron reconstruir
informacién para 2014 y 2015, y quedd un vacio de informacién para el
periodo de 2009 a 2013.5 A pesar de que los delitos contra la propiedad caye-

> Se puede acceder a la informacién para 2014 y 2015 en: https://estadisticascriminales.minseg.gob.ar/
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ron 13% entre 2008 y 2014, los homicidios y las lesiones contra las personas
aumentaron 3%. Estas tendencias se mantuvieron hasta 2015. Desde enton-
ces, el gobierno local ha generado cambios en su politica de seguridad en
materia de organizacién de la policia y en 2016 asignd a la seguridad 4.8%
del presupuesto total, segtiin datos sobre Gasto Publico-Sector Publico No
Financiero del gobierno de la ciudad de Buenos Aires (GcBa).

Los modelos de EGc, como el desarrollado en este articulo, son calibra-
dos a partir de una situacién inicial considerada de equilibrio. La primera
tarea en este proceso consiste en la construccién de una matriz de contabi-
lidad social (sam, por sus siglas en inglés), la cual debe reflejar el flujo de
transacciones de la economia para todos los agentes y en todos los merca-
dos, y explicar cada centavo de los ingresos y las erogaciones de las familias
y de las empresas. Esta interaccién entre agentes y mercados es intrinseca
a la Ley de Walras, subyacente en modelos de equilibrio general, al igual
que la presencia de funciones de excesos de demanda continuas y homo-
géneas de grado O en precios. Las columnas de una sam en formato MPSGE,
como la que se presenta en el cuadro 1, corresponden a los presupuestos
de los agentes (en general familias, empresas, gobierno y resto del mundo),
mientras que las filas representan los mercados (bienes, servicios y factores
productivos). Asi, una saM tendra tantas filas como bienes y servicios haya,
y tantas columnas como agentes tenga la economia en cuestién. Adicio-
nalmente, los inputs de produccion y gastos de los agentes se expresan con
valores negativos, mientras que los outputs de los sectores e ingresos de los
agentes se presentan con valores positivos. En consecuencia, la consistencia
de equilibrio de la matriz para el afio en cuestion estd dada por las sumas
nulas de filas (mercados vaciados) y columnas (presupuestos balanceados).
Una discusién didéctica sobre el proceso de construccién de las sam y sobre
el proceso de calibracién puede encontrarse en Romero (2009).

En este caso utilizamos una sam para Argentina, construida para 2011.
Se eligi6 este afio como base debido a que segtin los datos completos dispo-
nibles para la ciudad es el afio sin restricciones sobre el tipo de cambio,
variable clave para el mercado inmobiliario. En consecuencia, todos los
pardmetros del modelo son calibrados para 2011 y representan apropiada-
mente el comportamiento de los agentes en ese contexto. Las elasticidades
de sustitucién y transformacién de demanda y oferta, respectivamente, que
completan la parametrizacién del modelo fueron tomadas de la literatura y
basadas en las caracteristicas de los mercados.



CuaDpRro 1. Matriz de contabilidad social (sam), 2011 (en miles de millones de pesos)*

A B C D E F G H 1
Sectores (Q)

CABA RP

Sur Norte

Al SE cc Al SE cC TR Al SE

Al 63.9 -09 -17 -108 -41 -42 -18 0.0 0.0
Sur SE -05 721 -04 -1 -69 -1 -23  -59 -6
< cc | -03 -01 84 -05 -03 -01 -03 -08 06
2 Al |-108  -17 31 1071 -77 76 =33 00 00
© Norte | SE 24 69 -19 45 2997 48 -107 -272 =277
Bienes cc -07 -02 -01 -13 -08 2034 -07 -2 -1.5
TR -36 -22 -08 -66 -10.1 -1.9 863 -223 68
Al -89  -9.6 -56.6 -—164 -44 1389 -8.6 12255 -66.8
N SE -02 -33 -01 -04 -15 -03  -13 -716 6737
= cc 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 00 -338 -18
TR 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 00 -977 -25.0
Sur 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Localizaciones Norte 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
RP 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Pk |-106 -19.8 -85 -195 -90.9 -21  -16.9 0.0 0.0
= PL -64 -83 27 -11.8 -381 -67 -11.1 -42 -65
S | Norte  pan 0.0 0.0 00 -37 -85 -21 -07 0.0 0.0
Factores

Sur  pas | -28 -2.1 21 0.0 0.0 0.0 -04 0.0 0.0
N PK 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 -540.1 -156.7
= PL -5 -65 -21 =93 -30 -53  -87 -186.5 -351.8
Impuestos T -85 -8.4 -3.7 -155 -33 -83 -11.6 -186 -20.7
Locales 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0

Transferencias )
Nacionales 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Denda Bonos 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0

“Los sectores y mercados de bienes son: agroindustria (A1), servicios (SE), comercio (cc) y transporte
(TR). Los mercados de factores son: capital (Pk) y trabajo (L) para cada regién y tierra o inmuebles (pa)
para cada zona de BA. Los ingresos del gobierno estin dados por los impuestos (T).

FueNTE: elaboracién propia.



J K L M N O P Q R A)
Localizaciones (1) Agentes
CABA RP Hogares Gobierno
Sur Norte Sur Norte RP Local ~ Nacional
cC TR

-40.4 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
-2.2 -1.5 —44.3 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
-0.2 -0.2 -80.9 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
=73 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
-10 -6.7 0.0 -196.8 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
-0.4 -0.5 0.0 -195 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
-2.7 —6.1 -7.3 -16 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
-850.3 -25.3 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
-27.6 -21.6 0.0 0.0 -532.3 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
1237.7 -2.5 0.0 0.0 -1199.6 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
-10.3 323.8 0.0 0.0 —-190.8 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
0.0 0.0 291.5 0.0 0.0 -85.2 -196.2 0.0 -83 -1.7
0.0 0.0 0.0 1104.7 0.0 -279.4 —689.4 0.0 —-108.6 -27.2
0.0 0.0 0.0 0.0 1922.7 0.0 0.0 -1474.2 0.0 —448.5
0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 11.2 254 150.6 0.0 0.0
-1.1 -0.6 0.0 0.0 0.0 37.3 80.1 0.0 -7.1 -12.7
0.0 0.0 0.0 -696.1 0.0 0.0 570.3 0.0 113.7 27.2
0.0 0.0 —-158.8 0.0 0.0 155.8 0.0 0.0 8.7 1.7
-130.9 -62.9 0.0 0.0 0.0 26.7 240.5 623.4 0.0 0.0

-70.1 -54.3 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 745.2 -5.6 -10

-16.7 -81.5 -0.2 -0.8 0.0 -0.4 -1.1 0.0 18.1 375
0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 23 1 0.0 -3.3 0.0
0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 38.1 16.8 53.6 26 1111
0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 93.7 —47.3 -98.8 -13.5 65.9
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El cuadro 1 presenta la saM para Argentina en formato MPSGE y de manera
compacta ilustra la situacién de calibracién del modelo en 2011. Las colum-
nas A a N presentan la estructura de los sectores productivos (descom-
posicién de sus ingresos y costos de produccién) para los cuatro tipos de
bienes y servicios en cada una de las regiones del pais y zonas de BA. Dentro
de estos sectores consideramos los de produccion de localizacién (columnas
L a N), que corresponden al bien compuesto por inmuebles, bienes y
servicios asociados con la localizacién de dicho inmueble segtin regién o
subzona de la ciudad. La consistencia de estos sectores estd dada por la suma
cero de sus columnas, la cual expresa una situacién de equilibrio en la que
cada sector cumple con las condiciones de beneficios extraordinarios nulos en
el afio base. Las columnas restantes hacen referencia a los balances de ingre-
sos-gastos de los agentes privados y publicos localizados inicialmente en ca-
da regién o subzona. Las filas 1 a 20 (hasta PL) presentan los mercados de
cada bien, servicio y localizacién como bien compuesto, y factor de pro-
duccién; muestran su consistencia de equilibrio en 2011 mediante excesos de
oferta y demanda nulos. Las filas restantes presentan las estructuras impo-
sitivas del gobierno local y del nacional, las transferencias sociales que éstos
realizan y las posiciones netas de deuda publica y privada.

3. Simulacion del crimen: descripcion de escenarios

Tal como fue detallado en la presentacion del modelo de Ecc urbano, la
hipétesis de comportamiento de los agentes se basa en la eleccién de la loca-
lizacién en la que llevardn adelante sus planes de consumo y produccién.
El transporte es un costo clave en el traslado de mercancias a cada zona y
también para el traslado de la fuerza laboral entre regiones del pais. Con el
fin de analizar y medir el impacto del crimen sobre el bienestar y la confi-
guracién urbana de la ciudad de BA hemos considerado dos mecanismos de
impacto directo, los cuales por supuesto, en el marco de un modelo de Ecc,
generan efectos de segundo orden en toda la economia.

El primer mecanismo que aislaremos serd el del impacto del crimen
sobre el precio de los inmuebles. Cabe notar que los precios de los inmue-
bles —denominados como precio de la tierra en el norte y en el sur de la
ciudad— se determinan endégenamente en el modelo y reaccionan a los
cambios en la tasa de criminalidad relativa de cada zona. El crimen como
costo adicional en la eleccién de la localizacion de los hogares es el dispa-
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rador de la migracion. En consecuencia, se generan otros cambios adicio-
nales en precios relativos de bienes y factores que influyen no sélo en las
decisiones de residencia de los hogares, sino también en las decisiones de
localizacion de la produccion de las firmas (efecto de segundo orden).
Mediante este mecanismo estamos suponiendo que la criminalidad no
afecta la actividad econémica de las firmas de manera directa.

Con tal fin, el escenario simulado consiste en suponer un incremento
de 10% de la tasa de criminalidad sobre las personas en BA. Sin embargo,
hemos considerado dos casos de implementaciéon del mismo. El primer
caso asume que el crimen impacta de manera diferenciada sobre los
precios de los inmuebles localizados en el norte y en el sur de BA. A este
escenario lo denominaremos “diferenciado”. Luego, el segundo caso de
implementacién supone un impacto igualitario del crimen sobre los precios
de los inmuebles de ambas zonas de la ciudad. Sin embargo, se espera
que los resultados sobre el bienestar de los hogares y sus decisiones de
relocalizacién (tanto para familias como para empresas) no sean los mismos.
A este ultimo escenario lo denominaremos “uniforme”, en contraposicién
con el anterior.

Las magnitudes de transmisién del incremento de la tasa del crimen sobre
el precio de los inmuebles provienen de elasticidades estimadas economé-
tricamente para este trabajo en particular. Las mismas se presentan en el
cuadro 2 y en el apéndice se detalla la metodologia econométrica heddnica
que se utiliz6 como método de estimacidn, luego de un proceso de adecua-
cién de la informacién disponible.

Estas elasticidades-precio del crimen sobre las personas en BA nos permi-
ten calcular el tamafio del shock que afectard a los precios de los inmuebles
en cada zona de la ciudad y asi impactar sobre el bienestar de los hogares
y sus decisiones de localizacion. Dichas elasticidades ilustran, por ejemplo,
que si considerdramos el logaritmo promedio de la tasa de delito contra las
personas de 2.22, un aumento de 1% en dicha tasa hard caer el precio de los
inmuebles 0.27% (cuadro 2). Asimismo, a modo de anilisis de sensibilidad
de los resultados obtenidos y dado que segin lo estimado la elasticidad-pre-
cio del crimen no resulta ser constante (véase apéndice), presentamos ambas
modalidades de implementacién del escenario de crimen considerando
también una tasa minima de transmisién del crimen sobre el precio de los
inmuebles en la ciudad (cuadro 2).
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CUADRO 2. Elasticidades de diferentes niveles de delito
contra las personas, por zona

Elasticidades
Logaritmo Buenos Norte de Sur de
de la tasa Aires Buenos Aires Buenos Aires
Tasa de delito promedio 2.2221 -0.2702 -0.4769 -0.1448
Tasa de delito minima 0.4891 -0.7822 -1.4727 -0.3772

FuENTE: elaboracién propia.

El segundo mecanismo mediante el cual el crimen afecta el bienestar y la
configuracién urbana, y que adicionaremos al impacto sobre el precio de
los inmuebles, es el efecto directo del crimen sobre la produccién/venta
de los sectores localizados en cada zona de BA. En este caso supondremos
que las firmas no sélo se ven afectadas de manera indirecta por el cambio
en el precio de los inmuebles de cada zona de la ciudad, sino que también el
incremento de la criminalidad en su zona inicial de localizacién reduce sus
ventas de forma directa.

Con este prop0sito, se simularon los mismos escenarios de crimen —dife-
renciado y uniforme— sobre los niveles de actividad econémica de los secto-
res AL, cC y SE localizados en ambas zonas de BA. Resulta honesto mencio-
nar que las magnitudes de los shocks aqui simulados estuvieron basadas en
las mismas estimaciones econométricas del cuadro 2, realizadas a partir de
informacién de precios de inmuebles residenciales no comerciales. En conse-
cuencia, los resultados deben ser tomados como ilustrativos de los mecanis-
mos de transmisién del crimen sobre la actividad econdmica de la ciudad.

[I. IMPACTO DEL CRIMEN SOBRE EL BIENESTAR Y LA LOCALIZACION

Tal como hemos descrito en los escenarios, supondremos en un primer
momento que el crimen impacta de forma directa el bienestar de los hogares
(para medirlo se utilizé la variacién equivalente, Ev) mediante el cambio en
los costos relativos de localizacién entre una regién y otra (véase cuadro 3,
columnas [a] y [c]). Luego, a este fendmeno adicionaremos el impacto del
crimen sobre la actividad econémica de los sectores (a1, sg, cc) localizados
en ambas zonas de BA (cuadro 3, columnas [b] y [d]).
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El mecanismo de transmisién del crimen segtn el modelo se inicia con
el impacto negativo en los precios de la tierra. En los escenarios simulados,
dicho impacto estd en funcion de la elasticidad-precio del crimen, la cual
resulta ser mayor en la zona norte que en la zona sur de BA bajo el escenario
diferenciado. Segun los resultados presentados en el cuadro 3, columna (a),
un incremento de la tasa del crimen de 10% genera una caida de 4% en
el precio de la tierra en el norte de la ciudad; mientras que en el sur dicho
incremento de la tasa de crimen reduce el precio de la tierra 0.78%. Bajo
el escenario uniforme (cuadro 3, columna [c]) suponemos que la elastici-
dad-precio del crimen es la misma para cualquier barrio de la ciudad; sin
embargo, el impacto de transmisién a precios de la tierra resulta ser lige-
ramente mayor en la zona norte (-2.30%) que en la zona sur (-2.21%).
Dichas diferencias no corresponden exactamente con los valores de las elas-
ticidades estimadas debido a la presencia de efectos de segundo orden en
el modelo de equilibrio general. No obstante, el caso uniforme replica
en mayor medida las elasticidades estimadas econométricamente. Al incluir
ahora el impacto directo del crimen sobre la actividad econdmica de los
sectores de la ciudad de BA vemos que el cambio en precios relativos de las
zonas norte/sur se intensifica, lo que supone un cambio diferenciado en la
tasa de criminalidad entre zonas de la ciudad (cuadro 3, columna [b]). Sin
embargo, este resultado se revierte cuando el cambio en la tasa de crimen es
uniforme en toda la ciudad, lo que denota un impacto del crimen relativa-
mente mayor sobre el precio de los inmuebles en la zona sur de la ciudad.
Cabe recordar que en la realidad de BA los precios promedio de los inmue-
bles en el sur son considerablemente menores que en el norte de la misma.

Estos cambios en los precios relativos de la tierra entre zonas de la ciudad
impactan en los costos de localizacidn; afectan directamente no sélo los
hogares y las instituciones de gobierno localizadas en la ciudad (columnas
[a] y [c] del cuadro 3), sino también los sectores productivos de la ciudad
(columnas [b] y [d] del cuadro 3). Cabe destacar, no obstante, que los costos
de localizacién no estin solamente afectados por el precio de la tierra de
cada zona, sino también por el valor del paquete de bienes y servicios que
se ofrecen en dicha localizacion, impactados indirectamente por el shock
del crimen. Por tal razén, el cambio en los precios relativos de las localiza-
ciones va en sentido contrario al cambio de los precios relativos de la tierra
en la ciudad, dada la importancia de las canastas de bienes de consumo en
dichos paquetes. Los bienes y los servicios ofrecidos en la ciudad tienden a



CUADRO 3. Impacto del crimen sobre precios

(factores, localizaciones y de los bienes/servicios)

Diferenciado Uniforme
Crimen sobre Crimen sobre Crimen sobre Crimen sobre
hogares hogares y firmas hogares hogares y firmas
(a) (b) (c) (d)
Tasa Tasa Tasa Tasa Tasa Tasa Tasa Tasa
minima media minima media minima media minima wmedia
Precios de la tierra
CABA -11.50% —4% —-14.64% —-4.84% —-6.38% -2.30% -6.89% -2.47%
-1.82% -0.78% 1.97% 0.26% —-6.15% -221% -7.97% -2.82%
Salario

CABA -1.53% -0.57% -2.64% -0.99% -0.96% -0.35% -1.78% -0.62%

RP (niim.) - - - - - - - -

Beneficios del capital
CABA 6.72% 2.46%-22.88% -7.01% 4.38% 1.57% -16.87% -5.71%
RP 3.61% 1.33% 5.89% 2.14% 2.24% 0.80% 3.79% 1.31%
Precios de las localizaciones
CABA 1.87% 0.70% 3.27% 1.19% 1.18% 0.42% 2.09% 0.71%
S 2.19% 0.79% 3.93% 1.33% 1.34% 048% 2.27% 0.78%
RP 1.97% 0.72% 3.46% 1.23% 1.23% 0.44% 2.14% 0.73%
Precios de bienes y servicio

Puerto 1.18% 0.44% -3.19% -0.99% 0.81% 0.29% -2.60% -0.89%
TR | Piblico 5.47% 2% -6.93% -2.03% 3.47% 1.24% -630% -2.15%
Resto 2.28% 0.84% —-4.25% -131% 145% 0.52% -3.69% -1.26%
Al 2.04% 0.75% 11.94% 3.56% 1.34% 0.48% 4.93% 1.62%
CABA N cc 2.44% 0.90% 17.86% 5.31% 1.55% 0.56% 841% 2.76%
SE 2.54% 0.94% 855% 2.62% 1.68% 0.60% 2.42% 0.82%
Al 2.31% 0.84% 1.50% 0.74% 1.25% 0.45% 553% 1.80%
A) cc 2.48% 091% 4.45% 1.77% 1.44% 0.52%  832% 2.72%
SE 2.80% 1.02% -2.30% -0.37% 1.66% 0.59%  3.22% 1.08%
Al 2.30% 0.85% 3.73% 1.35% 1.44% 0.51% 232% 0.80%
cc 2.26% 0.83% 4.08% 1.44% 1.41% 0.50% 255% 0.87%
RP SE 1.33% 0.49% 2.24% 0.80% 0.83% 0.30% 1.33% 0.46%
TR 1.92% 0.71% 3.07% 1.11% 1.20% 043% 1.88% 0.65%

FueNTE: elaboracién propia con base en escenarios simulados.
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encarecerse més en el sur que en el norte de la misma, particularmente bajo
el escenario diferenciado que presenta una brecha mayor entre el costo de
localizarse en una u otra zona de la ciudad (0.79% en el sur y 0.70% en el
norte, columna [b] del cuadro 3). Los precios de los bienes y servicios ofre-
cidos dependen de sus costos de produccidn, es decir, del precio de los in-
sumos (relativamente mayores en el norte que en el sur) y de remunera-
ciones de factores productivos, entre los cuales también estd el costo de
la tierra. Es menester recordar que los costos de transporte (TR publico)
encarecen adicionalmente la movilidad del trabajo entre la ciudad y el RP en
ambos escenarios (cuadro 3, columnas [a] y [c]). Pero cuando consideramos
ademds que el crimen impacta en la actividad sectorial de BA, la remunera-
cién del capital en la ciudad se deprime fuertemente en relacién con el ca-
pital del rp, y los costos de transporte caen y abaratan la movilidad del
trabajo (cuadro 3, columnas [b] y [d]).

CUADRO 4. Impacto del crimen en la ciudad de Buenos Aires sobre el bienestar
(hogares) y decisiones de relocalizacion (hogares y firmas)

Diferenciado Uniforme
Crimen sobre Crimen sobre Crimen sobre Crimen sobre
hogares hogares y firmas hogares hogares y firmas
(a) (b) (c) (d)
Tasa Tasa Tasa Tasa Tasa Tasa Tasa Tasa
minima media minima media minima media  minima  media

Bienestar de los hogares

N —-842%  -3.04% —6.42% -2.70% —-4.79% -1.72% -5.23% -1.88%
A -347%  -1.17% -6.30% -1.75% —-4.13% -1.49% -2.58% -0.99%

Localizacion de los hogares

N -1.82%  -0.55% —451% -1.10% -1.02% -037% 049% 0.13%
S 1.12% 0.33% 253% 0.60%  0.59% 0.21%  0.10%  0.05%
RationN/s  -0.87%  -2.91% -1.69% -6.87% -0.58% -1.60%  0.07%  0.39%
Iéf‘ltg)A/RP -1.61%  -4.07% -232% -5.54% -1.00% -2.72% -1.04% -2.78%

Localizacion de las firmas

N 0.00% 0.00% 2.66% 0.83% -0.02% -0.01%  1.82%  0.60%
S -0.12%  -0.03% 1.58% 037%  0.19% 0.07% -4.92% -1.62%
Ratio N/s 0.03% 0.12% 0.46% 1.06% —0.08% -021%  2.26%  7.08%

FUENTE: elaboracién propia con base en escenarios simulados.
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Es de remarcar que un incremento de 10% en la tasa del crimen contra
las personas reduce el bienestar de los hogares localizados en la ciudad
en cualquiera de los escenarios considerados. Estas pérdidas se producen
no sélo por el impacto directo del crimen, sino también porque afectan la
remuneracion de los factores de la ciudad. En efecto, el salario y la remu-
neracion del capital caen respecto del Rp. Los hogares inicialmente locali-
zados en el norte de la ciudad son relativamente més afectados en términos
de pérdidas de bienestar debido al crimen; el impacto es mayor cuando se
asume un efecto del crimen diferenciado por zona de la ciudad (cuadro 4).
Estos resultados se encuentran dentro de los rangos observados por Jaitman
(2015) para otras ciudades de América Latina. Vale la pena mencionar que
al considerar un efecto uniforme del crimen sobre el precio de los inmue-
bles, independientemente de su localizacién en la ciudad de BA, estarfamos
subestimando las pérdidas de bienestar de los hogares de la zona norte y
sobreestimando dichas pérdidas en la zona sur de la ciudad.

De forma consistente con estos resultados, encontramos que el incre-
mento de la tasa de criminalidad contra las personas desanima la localizacién
de los hogares en la zona norte de BA, y tiende a relocalizarlos en la zona
sur de la ciudad y en el RP como zona relativamente libre de crimen. Una
excepcidn a este patron de localizacion de los hogares se observa cuando el
crimen impacta también los sectores productivos de la ciudad de manera
uniforme, pues si bien la relacién de localizacién norte/sur de los hogares se
incrementa (cuadro 4, columna [d]), existe una importante relocalizacién de
los mismos hacia el rP (cae el ratio de localizacion CABA/rp). Consecuen-
temente, tanto de forma indirecta (columnas [a] y [c], cuadro 4) como directa
(columnas [b] y [d], cuadro 4), el crimen impacta las decisiones de localiza-
cién de las empresas. Frente a estos escenarios de mayor tasa de crimen, y
como consecuencia indirecta de los cambios en los precios relativos de los
inmuebles y de su impacto en la produccion sectorial en la ciudad, las firmas
tienden a relocalizarse en el norte de la ciudad, ya que se buscan menores
costos de los factores productivos.

ConcLusionN

En Argentina, la inseguridad es una de las principales preocupaciones de los
ciudadanos del pais, si bien no es un tema que sélo concierne a Argentina
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sino también a otras ciudades de América Latina donde la violencia y el
crimen se reflejan en una mayor cantidad de robos y homicidios desde 2005
(Jaitman, 2015).

En este articulo hemos evaluado el impacto del incremento de 10% de la
tasa de criminalidad en las personas en la ciudad de Buenos Aires sobre el
bienestar de los hogares y la configuracién urbana (localizacién de hogares
y firmas). Para ello, hemos desarrollado un modelo de equilibrio general
computado de caracteristicas urbanas donde el efecto del crimen sobre el
bienestar se canaliza mediante su impacto al mercado inmobiliario, en parti-
cular sobre el precio de los inmuebles residenciales. La magnitud de trans-
misién de una mayor tasa de crimen local sobre el precio de los inmuebles
fue calculada a partir de elasticidades-precio del crimen (particularmente,
el delito contra las personas). Se consideraron diferentes efectos del crimen
en el precio de los inmuebles segtin su localizacion en el norte o en el sur
de la ciudad de Buenos Aires. Adicionalmente, y a modo ilustrativo del
mecanismo de transmision, se simul6 el impacto directo del crimen sobre la
actividad econémica en ambas zonas de la ciudad.

El trabajo se focalizé en el resultado final sobre el bienestar de los hoga-
res y se calcul6 la variacién equivalente como indicador para cada esce-
nario. Los resultados muestran una caida del bienestar de los hogares que
varia entre 1y 8% segtn las caracteristicas del shock. La zona norte es més
densamente poblada y mds rica, de modo que la magnitud de los impactos
sobre los precios de esa region determina el promedio; es asi que el resulta-
do negativo promedio sobre el valor de la propiedad se acerca a 4%, que
corresponde a esa region.

Un impacto del crimen relativamente mayor en el norte de la ciudad
de Buenos Aires induce a los hogares a relocalizarse en el sur. Al mismo
tiempo, y de manera indirecta, este shock impulsa a las firmas a moverse
hacia el norte en busca de menores costos de instalacién, bajo la sospe-
cha inicial de que el crimen no afecta directamente sus beneficios segtin los
supuestos de modelizacién. Esto ultimo tiene que ver con que las elastici-
dades-precio respecto del crimen han sido estimadas para precios de bienes
inmuebles residenciales y no para fines productivos. Sin embargo, deberfa-
mos esperar que el crimen también genere un efecto directo sobre la activi-
dad econémica, particularmente sobre la actividad comercial en la ciudad,
lo que intensificaria los cambios observados en la configuracién urbana,
tal como se presentan en los escenarios ilustrativos de este efecto adicional
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del crimen. De todas maneras, y aun sin simular un impacto directo sobre
la actividad econdmica de las firmas, desde el momento en que los hogares
consumen bienes mediante el comercio localizado en su zona de residen-
cia, el efecto negativo del crimen es percibido por los sectores, al menos
como un efecto de segundo orden. Del mismo modo, al ser Buenos Aires
una ciudad abierta a las relaciones con el resto del pafs, podriamos esperar
que los cambios generados en las variables econémicas de la ciudad como
consecuencia de una mayor tasa de crimen repercutan en la configuracién
econémica y regional del resto del pais.

Los resultados encontrados, tanto cualitativos como cuantitativos, no
son desdefniables al momento de disefar politicas publicas relativas a la
seguridad urbana, dadas sus posibles consecuencias sobre el bienestar de los
ciudadanos y sobre la configuracién espacial.

APENDICE

1. Estimacion de elasticidades “tasa de crimen-precio de inmuebles”

Para estimar las elasticidades que se utilizaron como informacién de partida
y simular los shocks en el crimen, se aplicé una metodologia heddnica
(basada en Rosen, 1974) que permite explorar si existe alguna relacién entre
el precio de oferta de un inmueble y la tasa de crimen del barrio en el que se
encuentra ubicado el inmueble. Dado que el modelo EGc se calibré segtin
una matriz de contabilidad social (Mcs) basada en datos macroeconémicos
de 2011, y dados los problemas en la informacién sobre delitos expuestos
en la introduccién, la informacién sobre delitos mds completa y cercana
a los datos de la sam fue la relevada en 2008 y es la que se utilizé. Por
lo tanto, las estimaciones heddnicas fueron aplicadas sobre los precios de
oferta de los departamentos relevados en diciembre de 2008 mediante los
avisos de departamentos publicados a la venta en los sitios web Inmuebles
Clarin y Argenprop, de los cuales se extrajeron las caracteristicas fisicas
de los inmuebles.® La informacion necesaria para generar las variables de
localizacién fue obtenida de datos provistos por el gobierno de la ciudad

¢ Inmuebles Clarin (www.inmuebles.clarin.com.ar) y Argenprop (www.argenprop.com).



Cuapro Al. Observaciones por barrios, diciembre de 2008

Barrios Observaciones Barrios Observaciones Barrios Observaciones
Agronomia 1 Monserrat 43 San Nicolds 94
Almagro 317 Monte Castro 17 San Telmo 5
Balvanera 164 Niriez 136 Villa Crespo 86
Barracas 75 Palermo 587 Villa del Parque 55
Belgrano 226 Parque Avellaneda 3 Villa Devoto 43
Boca 19 Parque Chacabuco 9 Villa Gral. Mitre 17
Boedo 17 Parque Chas 18 Villa Lugano 2
Caballito 204 Parque Patricios 2 Villa Ortiizar 26
Chacarita 11 Paternal 7 Villa Pueyrredén 2
Coghlan 18 Puerto Madero 13 Villa Real 1
Colegiales 47 Recoleta 356 Villa Riachuelo 1
Constitucién 29 Retiro 51 Villa Santa Rita 17
Flores 113 Saavedra 82 Villa Urquiza 106
Floresta 9 San Cristébal 16 Total de observaciones 3045

FuEeNTE: elaboracién propia con datos de Inmuebles Clarin y Argenprop.

Cuapro A2. Estadistica descriptiva por submuestras

Norte de Buenos Aires (n =2 229)

Sur de Buenos Aires (n = 816)

Variable Promedio Minimo Maximo Promedio Minimo Maximo
Precio 137998.2 33500 1100000 93887.7 34500 360000
Precio m? 1838.1 1014 5197 1489.2 1010 2727
Superficie 75 18 305 65.3 20 230
Antigiiedad 249 0 100 26 0 100
Ambientes 2.8 1 6 2.8 1 6
Barios 1.5 1 5 1.3 1 4
Garage 0.2 0 1 0.1 0 1
Frente 0.2 0 1 0.2 0 1
Ph 0.1 0 1 0.2 0 1
Pileta 0.2 0 1 0.1 0 1
Seguridad 0.1 0 1 0.1 0 1
Avenida 0.2 0 1 0.2 0 1
km_subte 0.7 0 6 0.7 0 3
km_plaza 0.4 0 1 0.5 0 1
km_escuela 0.1 0 1 0.1 0 1

FueNTE: elaboracién propia con datos de Inmuebles Clarin y Argenprop, e informacién del gobierno
de la ciudad de Buenos Aires.
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Cuapro A3. Variables consideradas en las estimaciones hedénicas

Variable Identificacion Unidad de medida
Precio total de oferta Precios En délares corrientes de 2008
Superficie cubierta Supcubierta En metros cuadrados
Antigiiedad Antigtiedad En afios
Cantidad de ambientes Ambientes En unidades
Cantidad de barios Banos En unidades
Cocheras Cocheras Dummy =1 si el departamento cuenta con cochera
Frente Frente Dumw_ty =1 si el departamento se ubica al frente
del edificio
Ph Ph Dummy =1 si el departamento es tipo casa
Pileta Piscina Dummy =1 si el edificio cuenta con pileta
Seguridad Seguridad Dummy =1 si el edificio cuenta con vigilancia privada
Avenida Avenida Dummy = 1 si el departamento se ubica sobre
una avenida
km_to_subte km_to_subte Distancia a la boca de subte mas cercana, en kilémetros
km_to_plaza km_to_plaza Diskt-alr}cia a la plaza o parque mis cercanos,
en kilémetros
km_to_escu km_to_escu Distancia a la escuela mis cercana, en kilémetros
Norte Norte Dummy =1 si el departamento se ubica en la zona

norte de CABA

FueNTE: elaboracién propia con datos de Inmuebles Clarin y Argenprop, y datos del ccaa.

CuaDpro A4. Promedio de tasas de delitos por cada 1000 habitantes,
por zona, ponderado por jurisdiccion de comisarias, 2008

Delitos contra Delitos contra
Barrio las personas ~ Homicidios  la propiedad Robos Hurtos Total de delitos
Norte 9.72 0.02 60.19 31.24 25.52 78.77
Sur 12.74 0.08 54.61 34.50 17.87 71.53
Total CABA 10.53 0.04 58.69 32.12 23.47 76.83

FueNTE: elaboracién propia con datos de la Direccidn Nacional de Politica Criminal, Ministerio de
Justicia, Seguridad y Derechos Humanos.

de Buenos Aires. Los barrios y el nimero de observaciones relevados para
cada barrio se presentan en el cuadro Al.

Con la divisién de zonas establecida para estudiar los cambios de confi-
guracién urbana, de una muestra total de 3 045 observaciones, 2229 perte-
necen a la zona norte (73% de la muestra) y 816 a la zona sur (27% restante).
La estadistica descriptiva para cada submuestra se exhibe en el cuadro A2.
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Las variables consideradas en las estimaciones heddnicas, sus unidades
de medida y las estadisticas descriptivas de las mismas se presentan en el
cuadro A3. Los motivos por los que se incluyen habitualmente estas varia-
bles fisicas y de distancia en los modelos hedénicos v, en particular, para el
mercado inmobiliario de la ciudad de Buenos Aires, pueden ser encontra-
dos en detalle en Ledn (2011).

Cabe notar que para realizar las estimaciones hedénicas los datos deben
ser desagregados al mayor nivel posible (microdato). En 2008, si bien
CABA ya se encontraba organizada administrativamente en comunas, la
informacién delictiva atin no se desagregaba de esa forma. Sin embargo,
la Direccién Nacional de Politica Criminal del Ministerio de Justicia, Segu-
ridad y Derechos Humanos si publicaba los hechos delictivos registrados
en CABA por comisaria (2008 fue el dltimo afio en el que dicha desagre-
gacion se publicd); si bien sus jurisdicciones no coincidian con los limites
de los barrios o de las comunas.” Para entonces la ciudad contaba con 53
comisarias (hoy son 54). Las comisarias que registraron mayor cantidad de
hechos delictivos fueron la 38, la 1 y la 32, ubicadas en el sur, el norte y el
sur, respectivamente; mientras que las comisarias con menor cantidad de
registros fueron la 14, la 26 y la 22, ubicadas en el norte, el sur y el norte,
respectivamente.

Sin embargo, la relevancia de la cantidad de crimenes depende también
de la cantidad de habitantes a cargo de la comisaria. El informe del Sistema
Nacional de Informacién Criminal (snic) para CABA® no presentd la
informacién —desagregada por comisarias— en términos de tasas por cada
cierta cantidad de habitantes como si se informé en el snic 2008 para todo
el pais y como suele ser habitual en la literatura que trata temas relacionados
con datos criminalisticos. Por este motivo fue necesario distribuir la infor-
macién adecuadamente. Primero se estudiaron las jurisdicciones geogrifi-
cas de cada comisaria en funcién de los limites barriales. Después se asigné
un peso a cada barrio perteneciente a cada jurisdiccion. Finalmente, esos
ponderadores se utilizaron para asignar el total de delitos de cada comisaria
a cada barrio. Esos valores fueron luego divididos por la cantidad de habi-

7 Sistema Nacional de Informacién Criminal (sn1c), 2008, informe: Ciudad de Buenos Aires (http://
www.jus.gob.ar/media/1125647/SnicCiudadBA2008.pdf).

$ Sistema Nacional de Informacién Criminal (sN1c), 2008, informe: Argentina (http://www.jus.gob.
ar/media/109426/SnicARGENTINA2008.pdf).
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tantes y luego multiplicados por 1000 para obtener una tasa de delitos por
cada 1000 habitantes.

Al analizar las tasas obtenidas se observa una mayor exposicién al total
de delitos en la zona norte de CABA (cuadro A4). Sin embargo, en dicha
zona sélo se registraron mayores tasas de delitos contra la propiedad, mien-
tras que en la zona sur se exhibieron mayores tasas de delitos contra las
personas. En lo relativo a delitos contra la propiedad, se registraron mas
hurtos en la zona norte pero més robos en la zona sur.

En el modelo hedénico, primero se incorporaron los logaritmos de las
tasas de delitos contra las personas y la tasa de hurtos (Inpersonas y Inburtos,
respectivamente). Aunque se tenia informacién sobre la tasa de delitos
contra la propiedad y la tasa de robos, decidimos usar la de hurtos porque la
tasa de delitos contra la propiedad estaba altamente correlacionada con la tasa
de delitos contra las personas. Ademds, cuando las tasas de robo y hurto
se incorporaban conjuntamente al modelo, surgia multicolinealidad severa
entre variables.

Asimismo, se incorporaron los cuadrados de los logaritmos de las tasas
incluidas en el modelo luego de checar (mediante un likelihood ratio test)
que existia una relacién no lineal entre las tasas de delitos y los precios de
los departamentos. Las estimaciones se realizaron por minimos cuadrados
ordinarios robustos a la heterocedasticidad, después de que se detectd su
existencia. Los resultados se presentan en el cuadro A5.

Bajo esta especificacidn, los coeficientes estimados de las tasas de deli-
tos fueron significativos. Sin embargo, dado que los cuadrados también lo
fueron, las elasticidades a obtener no son constantes, lo que revela la rela-
ci6n no lineal mencionada. Por ejemplo, si usamos el logaritmo promedio
de la tasa de delito contra las personas de 2.22, un aumento de 1% en dicha
tasa hard caer el precio de los inmuebles 0.27%. Pero hemos encontrado
un efecto contrario para la tasa de hurto: dado que el logaritmo de la tasa
promedio es 2.89, la elasticidad indicaria que para un incremento de 1%
el precio de los departamentos aumentaria 0.35%. Esta anomalia podria
ser explicada en el sentido de que, probablemente, este tipo de crimen es
mds comun en dreas donde los departamentos son més caros (donde tran-
sitan mds personas de altos recursos), en concordancia con los resultados
de Thlandfeldt y Mayock (2009). En la literatura, esta situacion suele refe-
renciarse como un problema de endogeneidad, dado que el crimen puede
afectar los precios de los inmuebles pero, a su vez, altos precios pueden
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CuaDpRro A5. Resultados de las estimaciones hedonicas®

Buenos Aires Norte d? Sur de-
Buenos Aires Buenos Aires

Superficie 0.0081 %% 0.0078%*%** 0.0093 %%
Antigiiedad —0.0028% —0.0028%** —0.0030%**
Ambientes 0.0881%%* 0.0884 %% 0.0925%%%*
Banos 0.0320%%** 0.0368%%** 0.0008%%**
Garage 0.1211%%* 0.1301%%** 0.0635%%%*
Frente 0.0210
Ph
Pileta
Seguridad
Avenida
Km_subte
Km_plaza
Km_escuela
Norte
Lnpersons

Lnpersons_2
Lnhurto
Lnhurto_2

Constante
Observaciones

R? - Robusto

@ #%%p-value < 0.01, ** p-value < 0.05 y *p-value < 0.1.
FUENTE: elaboracién propia.

atraer al crimen, lo que genera una relacién en dos direcciones entre las
variables. Este problema suele resolverse mediante la aplicacién de varia-
bles instrumentales, pero debido a la escasa informacién sobre crimen a
nivel microdato, no se han podido obtener instrumentos adecuados para
aplicar dicha metodologia.

Finalmente, dado que el efecto del delito contra las personas sigue el
comportamiento sefialado por la literatura, hemos incorporado al modelo
EGC Unicamente dicha elasticidad, estimada de la manera aqui desarro-
llada, tanto para toda la ciudad de Buenos Aires (para el caso uniforme del
modelo EGC) como para cada zona (para el caso diferenciado del modelo
EGC). Los resultados indican que los efectos entre zonas son distintos en
magnitud pero no en signo (véase cuadro 2).
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