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Impacto de la inseguridad en el precio de las viviendas en el estado de Guanajuato:
Un enfoque de precios hedénicos

Impact of insecurity on home prices in Guanajuato state:
A hedonic pricing approach

\/‘\
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El principal corredor industrial de Guanagjuato
se caracteriza por la atraccidn de inversiones,
generacion de empleos y dinamismo econdmico; sin
embargo, durante los Ultimos anos la violencia en este
corredor se ha agudizado por la presencia de grupos
criminales y el aumento de la incidencia delictiva. En
la presente investigacién se plantea un modelo de
precios heddnicos en seis municipios del estado de
Guanajuato conla finalidad de determinar elimpacto
de las variables ambientales y de inseguridad en el
precio de las viviendas. Se encontré que las variables
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estructurales tienen mayor impacto en el precio
de estas propiedades vy, al igual que las variables
ambientales, tienen un efecto positivo. De acuerdo
con el modelo y los datos empleados, se concluye
que el grado de inseguridad en los municipios
seleccionados si influye negativamente en el precio
de las viviendas. Todas las variables explicativas
resultaron tener un efecto precio ineldstico.

t ABSTRAC

Guanajuato's main industrial corridor is characterized
by aftracting investment, job generation and
economic dynamism; but in recent years violence in
this corridor has been exacerbated by the presence of
criminal groups and the increase in criminalincidence.
In this research a hedonic price model is proposed in
six municipalities of Guanajuato State, with the aim
of determining the impact of environmental variables
and insecurity on housing prices. Structural variables
were found to have a greater impact on the price of
these properties, and as do environmental variables
have a positive effect. According to the model
and data used, it is concluded that the degree of
insecurity in selected municipalities has a negative
impact on the price of housing. All the explanatory
variables proved to have an inelastic price effect.

: INTRODUCCION

El corredor industrial del estado de Guanajuato es
una zona geogrdfica estratégica caracterizada
por la atraccidn de inversiones, generacién de
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empleos y dinamismo econdmico; posee importante
conectividad a través de carreteras y vias férreas
con las ciudades de México, Querétaro, Morelia,
Guadalajara, Aguascalientes y San Luis Potosi. Sin
embargo, durante los Ultimos afos se haincrementado
la inseguridad vy violencia en esta zona, debido a la
presencia de grupos criminales y el aumento en la
incidencia delictiva, lo que coloca a Guanajuato
entre la lista de los estados mds peligrosos de México.
Esta ola de violencia se aftribuye a la disputa enfre
bandas criminales dedicadas alrobo de hidrocarburos
y venta de drogas, principalmente (INEGI, s. f.).

Figura 1. Casas abandonadas a causa de la violencia en Celaya,
Guanajuato. ’
Fotografia tomada de Informativo Agora (23 de mayo de 2021).

Existe evidencia de que el incremento en la
violencia no solamente contrae la actividad econd-
mica (Robles, Calderdn, & Magaloni, 2013), también
afecta de forma negativa el valor de las propieda-
des. Al respecto se han conducido diversas investi-
gaciones bajo el enfoque de precios heddnicos con
la finalidad de determinar cudles son las variables
gue mds influyen en el precio de las viviendas (Cec-
cato & Wilhelmsson, 2012; Munroe, 2007; Wilhelmsson
& Ceccato, 2015), incluyendo las que impactan de
manera negativa, como el incremento en los niveles
de inseguridad (Delgado Ferndndez & Wences N&-
jera, 2018).

El modelo propuesto en la presente investiga-
cion desagrega el precio de las viviendas en funcién
de sus atributos estructurales en el mercado (super-
ficie, nUmero de habitaciones, presencia de jardin,
entre otras), asi como de variables de cardcter he-
dénico, las cuales tienen que ver con la percepcion
de amenidades o desamenidades que tienden a
valorar o desvalorar el precio de un bien inmueble,
también conocidas como de entorno espacial o so-
cial [presencia delictiva, cercania con plazas comer-
ciales, centro de la ciudad, escuelas, etc.] (Delgado
Ferndndez & Wences Ndjera, 2018; Rosen, 1974).
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Al comprar un bien se busca satisfacer
una necesidad bdsica, pero también obtener un
determinado nivel de calidad de vida. Por ejemplo,
al comprar un inmueble, ademds de considerar
la cantidad de habitaciones o la calidad de
construccion del edificio, se tienen en cuenta
variables como la busqueda de tranquilidad del
lugar, la pureza de aire del ambiente, la cercania
a un espacio verde, etc. (Cristeche & Penna, 2008).
De acuerdo con Griliches (1961), la valoracion de
la calidad de un bien es eminentemente subjetiva;
sin embargo, se debe aproximar mediante sus
cualidades fisicas.

El método de precios heddnicos puede
ufilizarse para estimar los beneficios y costos
asociados con la calidad y servicios ambientales
(Cristeche & Penna, 2008) y ha sido ampliamente
usado en estudios sobre bienes inmobiliarios. Por
ejemplo, Jansson (2000) analizé los principales
afributos que explicaban el precio de las viviendas
en la ciudad de Catamarca, Argentina. Encontrd
12 variables explicativas significativas, entre otras la
distancia entre la vivienda y la zona céntrica y una
plaza o parque. C. E. Melo Martinez y O. O. Melo
Martinez (2003) estudiaron variables estructurales y
de localizacion que determinan el valor del metro
cuadrado de construccion en la ciudad de Bogotd.

Ceccato y Wilhelmsson (2020) realizaron un
estudio para medir el impacto de los lugares con
altas concentraciones de delincuencia en la regién
meftropolitana de Estocolmo, Suecia, llegando
a la conclusion de que el efecto general de la
delincuencia en los precios (medido como tasas
de delincuencia) es relativamente pequeno; pero si
su impacto se mide por la distancia a lugares con
altas concentraciones de delincuencia, el efecto es
significativo.

En México Lara Pulido, Estrada Diaz, Zentella
Gbébmez y Guevara Sanginés (2017) analizaron la
pérdida de ingreso de los individuos derivada de la
distancia a los centros de frabajo; concluyeron que
hay un efectosignificativo entre la distanciay el precio
de las viviendas. Otras investigaciones analizaron el
efecto de la inseguridad en los precios de vivienda
y utilizaron la cercania de las casas con las colonias
mds inseguras de la ciudad como la variable para
medir el impacto (Ceccato & Wilhelmsson, 2020;
Delgado Ferndndez & Wences Ndjera, 2018).

El objetivo de la presente investigacion fue
determinar el efecto de las variables ambientales y
de entorno social en el precio de las viviendas de
los municipios que integran el corredor industrial
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de Guanajuato a través del enfoque de precios
heddnicos, con la finalidad de estimar el impacto de
esta externalidad. Asimismo, se evalta la hipdtesis
de que la inseguridad, medida por el nUmero
de homicidios dolosos y robos por cada 100,000
habitantes, afecta de manera negativa el precio de
las viviendas ubicadas en los municipios del corredor
industrial de Guanajuato.

Las investigaciones sobre el efecto de la
criminalidad en los precios de las viviendas en
las Ultimas décadas se basan en indicadores de
incidencia delictiva (Ceccato & Wilhelmsson, 2020),
lo cual supone que el riesgo de criminalidad se
distribuye uniformemente en un drea particular,
lo que puede constituir una limitante en la
investigacion. Se espera que los resultados sean
valorados por los responsables de la planificacion
urbana y desarrolladores de viviendas, tomadores
de decisiones y responsables de seguridad publica
en los municipios de mayor incidencia delictiva que
impacta en los precios.

~ MATERIALES Y METODOS

El estudio se realizé en los municipios de Celaya,
Salamanca, Silao, Ledn, Irapuato y San Miguel de
Allende. Los primeros cinco conforman el corredor
industrial del estado de Guanajuato, mientras que
el sexto tiene gran importancia en el sector turistico
y presenta menores indices de delincuencia. En
la figura 1 se muestra una imagen ejemplo de
casa abandonada y en la figura 2 se encuentra la
ubicacion del drea de estudio.
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Figura 2. Ubicacién del drea de estudio.
Elaboracién propia con cartografia de INEGI (s. f.).
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Se consulté el portal inmobiliario VIVANUNCIOS
(s. f.) y se seleccionaron las viviendas que brindaban
lainformacidén necesaria para la investigacién, como
precio, nUmero de habitaciones, banos, cajones
de estacionamiento, superficie, dreas verdes vy
ubicacién, con lo que se obtuvo una base de 273
ofertas de compra-venta de casas en 2019.

Los datos de las variables estructurales,
como numero de recamaras, banos, cajones
de estacionamiento, superficie y dreas verdes se
obtuvieron del portal inmobiliario de VIVANUNCIOS
(s. f.). Las variables ambientales se construyeron
a partir de las distancias al centro de la ciudad,
al centro comercial y a algiun parque o centro
turistico que contara con dreas verdes, medidas a
través de Google Maps. Las variables relacionadas
con la incidencia delictiva se construyeron a partir
del nUmero total de robos y homicidios dolosos por
municipio que reporta el Secretariado Ejecutivo del
Sistema Nacional de Seguridad Publica (SESNSP,
2018) y se dividié entre la poblacién del municipio,
que se obtuvo del reporte intercensal del INEGI
(2015), para obtener el dato por cada 100,000
habitantes. También se consideraron los datos del
Observatorio Nacional Ciudadano (2018). En la tabla
1 se presentan las variables usadas en el modelo.

Fliqueta Descripeion
PREC  Precio delinmueble en pesos
REC NUmero de recamaras
BA MO e banos
EST Numero de cajones de estacionamiento
SUP Superficie del inmueble enm?
AV Varable dicotdmica que indica sila vivienda cuenta con jardines
Cenfro de la ciudad cC Distancia al centro de la ciudad medida enkm
Centro comercial CCM  Distancia a algdn centro comercial medida en km
Parque PAR Distancia a algin parque gue cuente con dreas verdes medida
enkm
Homicidios dolosos HOM Numera de homicidios por cada cien mil habitantes
Robos ROB Numero de robos por cada cien mil habitantes

MNota: * Varable dependiente.

La variable dependiente es el precio de las
viviendas, mienfras que las independientes estdn
determinadas por caracteristicas estructurales que
establecen la diferenciacién fisica del inmueble, asi
como por atributos ambientales o del entorno que
determinan el acceso a servicios y, finalmente, por el
grado de inseguridad.

El método de estimacién a través de precios
heddnicos se basa en algunos supuestos: i) que el
consumidor busca maximizar su ufilidad; i) que
existe un mercado competitivo; iii) que el precio
de mercado reflejard el vector de atributos vy
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tendrd una relacion constante, y iv) que existe
complementariedad débil entre el bien privado y sus
atributos (Brookshire, Thayer, Schulze, & D'Arge, 1982).

De acuerdo con (Revollo Ferndndez, 2009),
el precio de mercado de un bien puede ser
considerado de la siguiente manera:

P=P. A) (1

donde Z es un vector de caracteristicas estructurales
del inmueble (&rea construida, drea lote, etcétera)
y A un vector de atributos del entorno (calidad del
aire, paisaje, etcétera), a lo que se llama funcién
heddnica. El equilibrio entre la oferta y la demanda
se determina a partir de la maximizacién que realizan
tanto consumidores como productores. Los hogares
poseen una funcidn de utilidad:

UZ. A X:a) 2)

que estd compuesta, tanto del vector de
caracteristicas propias de la vivienda (Z), como de
atributos del entorno (A), del bien compuesto (X) y de
un vector de caracteristicas socioecondmicas (a). Los
hogares se enfrentan a la maximizacion de la funcién
de utilidad (U) sujeta a su restriccién presupuestal (Y):

Max zax U(Z, A, X:a) sa. FPELA+X=Y (3)

De esta maximizacion, el consumidor obtiene la
funcién de demanda, que depende de las variables
anteriormente mencionadas:

@/, A, y.ua) (4).

la cual representa la disponibilidad a pagar por el
producto con ciertas caracteristicas. La derivada de
la funcion de demanda respecto a algun atributo
ofrece la tasa a la cual el hogar estd dispuesto a
cambiar gasto en vivienda:

IP(Z,A, v, u; )

an— = PaZA) ®

Por tanto, la tasa marginal de sustitucién entre una
de las caracteristicas y el bien compuesto es igual al
precio heddnico marginal del atributo i:

Ugi(Z,AX; )

Ap(Z, Ay, u;a)
Uy (7. A% a) '

= Fu(2.4) = oz

comi=123, ...,n (6)

Para alcanzar el éptimo del consumidor se debe
igualar la pendiente de la funcién de postura y el
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precio heddnico para cada caracteristica i. Por su
parte, los productores deben escoger la cantidad y la
calidad de vivienda a producir, por lo que presentan
la funcién de costos siguiente:

C(Z,A N, B) (7)

donde N representa la cantidad de unidades
producidas y beta (B) un vector de tecnologia
especifica. El problema de maximizacién del
productor es:

Max zax T=NP(Z,A)-C(Z,A,N,B) (8)

De este problema de maximizacion de beneficios
obtenemos la funcién de oferta:

PIZ.ANB)  (9)

Se requiere que el precio marginal de los diferentes
atributos seaigual al costo marginal de dicho atributo,
es decir:

KL (10)
0Z; 9z

Finalmente, se llega al equilibrio en el mercado
cuando las funciones de oferta y de postura o
demanda son tangentes, con lo cual se forma la
funcion de precios heddnicos que estd constituida
por la envolvente de ambas (Revollo Ferndndez,
2009).

La funcién de Precios
estimarse de la siguiente forma:

Heddnicos puede

Pi=Bo + B1X1 + B2X2 +B3X3+... + g

Al incluir los tres tipos de caracteristicas
(estructurales, ambientales o del entorno y de
inseguridad) la funcion de precio heddnico a estimar
fue la siguiente:

Precio = f (REC, BA, EST, SUP, AV, CC, GCM, PAR, HOM, ROB)

Segun lo descrito por Moreno Murrieta vy
Alvarado Lagunas (2011), aunque no existe una
forma generalizada para los modelos de precios
heddnicos, en diversos estudios se han utilizado
lineales, log-lineal y log-log. Sin embargo, el ajuste
depende de la etapa empirica en que se encuentre.
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RESULTADOS

En la tabla 2 se presentan los valores de las estadisticas
descriptivas a partir de las 273 olbservaciones. El precio
promedio de los inmuebles fue de 2.41 millones de
pesos, con 3.1 recdmaras, 2.6 banos y una superficie
de 190 m2. EI 80% de las viviendas cuenta con jardines;

issn 1665-4412, e-issn 2521-9758
Gonzdlez-Judrez, A., Melo-Guerrero, E.,
Herndndez-Ortiz, J., Martinez-Damidn,

M. A., Cervantes-Luna, J. O., & Valdivia-Alcald, R.
S

61

la distancia promedio al cenfro de la ciudad, a un
centro comercial y a algun parque fue de 4.8 km, 3.8
kmy 5.1 km, respectivamente.

Para las variables de seguridad en 2018 se
encontré un promedio de 50.7 homicidios dolosos por
cada 100,000 habitantes, mientras que el promedio
de robos en el mismo ano fue de 1,038.8 por cada
100,000 habitantes.

Tabla 2

Fstadisticas descriptivas de las variables

Variable Media Mediana Mdaximo Minimo
Precio 2,417,080.1 2,025,000.0 9,000,000.0 300,000.0
Recdmaras 31 30 70 1.0
Barios 2.6 3.0 5.0 1.0
Estacionamiento 1.8 20 6.0 0.0
Superficie 190.0 147.5 1,200.0 33.0
Areas verdes 0.8 10 10 0.0
Centro de la ciudad 48 4.2 13.1 0.2
Centro comercial 38 3.4 16.4 02
Parque 5.1 4.1 15.4 0.4
Homiicidios dolosos* 50.7 38.0 103.2 16.3
Robos* 1,036.8 1,064.0 1,613.4 693.6

Nota: Haboracion propia/*Dato por cada cien mil habitantes.

En las estadisticas descriptivas por municipio se
puede observar que San Miguel de Allende mostrd
un precio promedio de 4,093,880 pesos, ubicdndolo
como el precio promedio mds alto de todos los
municipios que integran el drea de estudio; a su
vez, presenta el promedio mds bajo en cuanto al
nUmero de homicidios y robos se refiere, con 16.3 y
693 por cada 100,000 habitantes, respectivamente.
Cabe destacar también municipios como Celaya
y Salamanca: la primera presenta un promedio de

1,613.4robos por cada 100,000 habitantes, el mdas alto
de los municipios en estudio; la segunda tiene 103.2
homicidios dolosos por cada 100,000 habitantes,
primerlugarrespecto alos otros municipios estudiados.
Celaya fiene un precio promedio de 2,447,920 pesos
y Salamanca de 1,774,920 pesos: 40% y 57% inferior
al precio promedio de San Miguel de Allende,
respectivamente. En la tabla 3 se presentan con
precision las estadisticas descriptivas por municipio.

fabla 3

Estadisticas descriptivas de las variables por municipio

Municipio PRECIO REC BA EST SUP AV CC CCM PAR  HOM ROB
SMA 4,093,880 3:1 3 1.7 2132 02 42 17 2ef 16.3 693.6
Celaya 2,447 920 32 25 1:¥ 2006 09 4.4 4.5 4 38 1413.4
Irapuato 2,295,293 31 28 1.8 172.1 08 44 3 3T 65.1 1064
Ledn 1,940,574 29 24 1.7 1583 0.6 8 6.3 8.7 22.2 733.4
Salamanca 1,774,220 % s 1.7 183.4 046 3.6 3.9 4 103.2 1150.9
Silao 1,401,457 27 23 1.7 2076 09 25 3 9.7 70.2 882.5
Promedio 2,417,080 . 3.1 . 2.6 . 1.8 - 170 . 0.8 . 438 . 38 . a1 50.7 10346 8

Nota: Haboracidn propia/*Dato por cada cien mil habitantes.
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En cuanto a las medidas de bondad de ajuste  paracadapardmetro utilizado en Minimos cuadrados
del modelo econométrico lineal se encontré un valor  ordinarios (MCQO) y sus valores correspondientes.
de R? de 0.667165, el cual se considera aceptable A partir de los resultados mostrados en la tabla
para el modelo. En la tabla 4 se muestran los valores 4 se construyd la siguiente expresion:

P= 1160004.08 + 336830.46REC + 3641380.62BA + 88799.35EST + 1886.56SUP + 321920.09AV +
18373.24CC - 17673.24CCM - 114721.92PAR - 13551.681HOM - 664.670R0OB

Tabla 4
Valor de los estimadores con MCQ para el modelo de precios heddnicos

Paramelro Eslimador Error eslandar - Valor | Pr>|1]
I indepen 114000408 413631 /6 28 0.0054
Recdmaras 336830.462 89571.5729 3.76 0.0002
Bano 364380.625 98517 5672 3 0.0003
Cstacionamiento B88777.35 87767.5027 0.79 0.3246
Superficie 4886.565 498.547 9.8 <.0001
Areas verdes 321920.092 169 /8%.0/ 1.9 0.05%1
Centro de la ciudad 18373.245 30419.9876 0.6 0.5464
Centro comercial -47673.243 348629197 -1.37 0.1727
Parques 114721924 24/85H.8859 4.43 <0001
Homicidios dolosos -13554.594 22/6.6918 -0.90 <0001
Robos L84 6/ 2262445 294 0.0036

Nota: Daboracion propid.

Se calcularon también las elasticidades SU definicidn eslasiguiente: n=(dPV/X) (X/PV), donde
precio de las variables independientes, las cuales PV eselprecio dela vivienday X una de las variables
se muestran en la tabla 5, que se obtuvieron explicativas.
considerando los valores medios de cada variable.

Tabla 5

Elasticidades precio de las variables explicafivas
Variable _ Hasticidad precio
Recamaras 0.42980332
Banos 0.38764703
Estacionamiento 0.06457477
Superficie 0.38402216
Areas verdes 0.10293827
Centro de la civdad 0.03&611650
Centro comercial -0.07531048
Parque 0.24002728
Homicidios dolosos 028458511
Robos -0.28512084

Nota: Baboracion propia.
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Enlatabla5se observanlas elasticidades precio
de cada variable explicativa; las cuales muestran, en
primera instancia, que todas las variables presentan
un comportamiento ineldstico; es decir, que el efecto
que tiene un cambio de 1% en las mismas tendrd un
efecto menor a éste en el precio de las viviendas.
Como ejemplo, el incremento de 1% en el niUmero
de homicidios dolosos provoca un decremento de
0.28% en el precio de la vivienda.

DISCUSION

El modelo resultd explicado en 66% por las variables
independientes que se eligieron. Siete de las 10
variables independientes analizadas resultaron ser
significativas y sélo la variable distancia al centro de
la ciudad resultd con signo contrario al esperado.
Las variables estructurales y el tamano de la vivienda
mostraron signo positivo, lo cual indica que entre
mds grande sea la propiedad el valor del inmueble
aumentard.

El modelo de precios heddnicos ayudd a
identificar los atributos mds importantes para definir
el precio de la vivienda y su grado de participacion
dentro del mismo. Los resultados obtenidos mostraron
las variables descritas a continuacion.

Variables de tipo estructural (nUmero de recamaras,
banos y lugares para estacionamiento)

El signo positivo encontrado indica que por cada
habitacion adicional el valor de la vivienda
incrementard 336,830.46 pesos; asimismo, el valor
de la casa aumenta 364,380.62 pesos si se fiene un
bano mds y 88,799.35 pesos si tiene un lugar mds de
estacionamiento. La variable superficie que resultd
con signo positivo significa que por cada m? adicionall
en la superficie de la vivienda el valor incrementa
4,886.56 pesos. Al respecto, Valdivia (2014) en un
estudio de precios heddnicos en el Valle de México
encontré que las caracteristicas estructurales fueron
las variables que mds influyeron en la determinacion
del precio de las viviendas nuevas.

Variables del entorno

La variable centfro de la ciudad, que mide la distancia
en kildbmetros de la vivienda al centro de la urbe,
resulté con signo positivo, lo que indica que por cada
kildbmetro que aumenta la distancia al centro de la
ciudad el valor incrementa 18,373.24 pesos; si bien se
esperaba un comportamiento inverso, el resultado se
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puede deber ala preferencia de las personas por vivir
alejados del centro para evitar el ruido o el tréficoy a
la valoracion de otros atributos, como la tranquilidad.
Este resultado concuerda con el principal hallazgo
de Duqgue, Vel@squez y Agudelo (2011), quienes
encontraron que la presencia de la estacién del
meftro fiene influencia positiva en los precios en un
radio mayor a 600 m alrededor de la estacién; sin
embargo, las viviendas cercanas a las vias de acceso
a la estaciéon presentaron un importante decremento
de precio.

Por el contrario, Lara Pulido et al. (2017)
encontraron que el precio de la vivienda disminuye
si se incrementa la distancia respecto al centro
de transporte mds cercano. Por ofra parte, el
coeficiente de la variable distancia a algun centro
comercial presentd signo negativo, lo cual implica
qgue cuanto mayor sea la distancia a alguno el valor
delinmueble serd menor: por cada kildbmetro a algin
centro comercial el valor disminuye 47,673.24 pesos,
lo que significa que se prefieren viviendas cercanas.

Variables ambientales

El coeficiente de la variable distancia al parque
presentd signo negativo, lo que implica que por
cada kildmetro de lejania con algin parque el valor
del inmueble disminuird 114,721.92 pesos. La variable
dreas verdes tiene coeficiente de signo positivo: si la
vivienda tiene jardin su valor aumentard 321,920.09
pesos. Los resultados obtenidos concuerdan con
Mardones (2006), quien en su estudio determind
un efecto significativo de la calidad del aire sobre
el precio de las viviendas en la infercomuna
Concepciéon-Talcahuano.

Variables relacionadas con el grado de inseguridad
y violencia (homicidios dolosos y robos)

Este coeficiente resultd ser negativo para ambas
variables, lo cual indica que si aumenta el nUmero de
homicidios dolosos y robos el precio de las viviendas
disminuird. Cada homicidio que se presente por
100,000 habitantes traerd consigo que el precio de
las viviendas disminuya 13,554.59 pesos; mientfras que
cada robo por cada 100,000 habitantes hard que el
valor disminuya 664.67 pesos.

Estos resultados difieren de los obtenidos
por Morales Zurita y Arias Arbeldez (2005), quienes
enconfraron que las variables que describen los
niveles de seguridad en la Unidad de Planeacién
Zonal (UPZ), como los homicidios y delitos, no
resultaron significativas.  Asimismo, Nunez, Paredes



issn 1665-4412, e-issn 2521-9758
Gonzdlez-Judrez, A., Melo-Guerrero, E.,
Herndndez-Ortiz, J., Martinez-Damidn,

M. A., Cervantes-Luna, J. O., & Valdivia-Alcald, R.
——

64

y Garduno-Rivera (2017), quienes usaron el enfoque
de precios heddnicos para medir los efectos de la
violencia, demostraron que sibien el crimen afectaba
negativamente el salario, lo que mds impactaba
el precio de las viviendas de forma negativa eran
los altos niveles de contaminacion. Sin embargo,
los resultados concuerdan con lo reportado por
Delgado Ferndndez y Wences Ndjera (2018), quienes
concluyeron que si existe un efecto negativo de la
inseguridad en el precio de las casas en Acapulco
de Judrez, Guerrero, medido por la cercania de
las viviendas con la colonia mds peligrosa de esta
ciudad. Los resultados obtenidos en la presente
investigacion coinciden también con los hallazgos
encontfrados por Lynch y Rasmussen (2001), quienes
estimaron el impacto del crimen en los precios de las
viviendas en Jacksonville, Florida, donde concluyeron
que el costo del crimen prdcticamente no tiene
impacto en los precios de la vivienda en general,
pero las casas tienen grandes descuentos en dreas
de alta criminalidad. En el mismo sentido Ceccatoy
Wilhelmsson (2020), llegaron a la conclusidon de que el
efecto general de la delincuencia en los precios de
la vivienda (medido como tasas de delincuencia) es
relativamente pequeno; pero si su impacto se mide
por la distancia a lugares con altas concentraciones
de delincuencia, el efecto es significativo.

Respecto a las elasticidades, los resultados
muestran que todas las variables explicativas
son ineldsticas. Estos resultados son similares a los
enconfrados por Jansson (2000), donde se observa
que las 12 variables explicativas presentan un
comportamiento ineldstico.
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CONCLUSIONES

Se puede concluir que los niveles de violencia que se
han presentado en el principal corredor industrial de
Guanajuato no solamente han afectado la actividad
econdmica, sino que se observan efectos en el precio
de bienes y servicios como la vivienda. Si bien las
variables estructurales (nUmero de cuartos, banos y
estacionamientos) tienen mayorimpacto en el precio
de las viviendas, el incremento de homicidios dolosos
y robos impacta de manera negativa en el precio
de las viviendas. Las variables del entorno mostraron
que se prefieren viviendas cercanas a algin parque
o centro comercial y que las variables ambientales
tienen importancia en el valor de los inmuebles, ya
que se prefiere tener cercania a las dreas verdes de
los parqgues, o bien, que se prefiere que las viviendas
cuenten con jardines. Se encontré también que el
comportamiento del precio resultd ineldstico para
todas las variables.

Es de vital importancia la creacién de un
verdadero Estado de Derecho que proteja vy
garantice los derechos humanos, que brinde los
requerimientos minimos de seguridad (proteccion
de integridad fisica, derechos de propiedad, etc.), lo
anterior mediante politicas de prevencién y control
del delito. En México elindice de impunidad del delito
se encuentra arriba de 90%, por lo que se consideran
necesarias acciones de control legislativas que
aumenten la probabilidad de encarcelamiento,
penas mds duras, etc. Asimismo, es importante
mejorar la capacidad de respuesta de los cuerpos
policiacos ante emergencias, mayor capacitaciéon
de los mismos y aumento de patrullaje en las calles.
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