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PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

La Ciudad de Puebla ha crecido subitamente en los anos recientes, con base en datos del Instituto
Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI) 1, el municipio pas6 de una poblacion de 532 mil
744 habitantes y 59.5 km2 de superficie urbana en 1970, a un milléon 434 mil 062 habitantes y
524.31 km2 en (2014), lo que representa un incremento de 2.69 veces la poblacion y de 8.81
veces la superficie urbana. Se han desarrollado nuevas vias de comunicacion, atractivos
turisticos, instituciones educativas, industria y numerosos desarrollos habitacionales. El
problema radica en que el crecimiento de la ciudad atrae o genera proporcionalmente los
problemas que la mayoria de las ciudades en desarrollo padecen, entre otros, la inseguridad
debido a la delincuencia, tema que de alguna u otra manera afecta a los residentes de esta capital.
Es aqui cuando surgen las preguntas siguientes ante la ola de delincuencia que ha ido en aumento
en la Ciudad; entonces ¢ los valuadores debemos analizar la medida en que afecta la inseguridad
de una zona el valor de las residencias?, ;Coémo medir el demerito que deberan sufrir las
viviendas que se ubican en colonias con altos indices de delincuencia? La colonia de Jardines
de San Manuel ha presentado uno de los indices mas altos en este tipo de delito, por lo que se

abordara como caso de estudio para el presente trabajo.

JUSTIFICACION

Un factor que sin duda esté presente en gran parte del territorio nacional y que lastimosamente
sigue afectando de varias maneras a su poblacion es la delincuencia. Por ello, el que suscribe,
propone no omitir esta situacion durante la determinacion del valor de las viviendas. Esta tesis
sostendra una propuesta de demérito por el factor de delincuencia para que éste sea considerado

dentro del ejercicio valuatorio.

Para sustentarlo se realizard una investigacion que se basard en las encuestas nacionales
realizadas por el INEGI mediante la ENVIPE, y que tienen como principal objetivo medir la
percepcion de los habitantes del pais sobre la seguridad del lugar donde viven, asi como del

Estado y Ciudad de Puebla, y en lo particular se realizara una investigacioén en la Colonia San



Manuel, como caso de estudio. Mediante el analisis de los datos obtenidos, el factor de demérito

sera presentado y sustentado para consideracion del interesado.

OBJETIVO

® Proponer un factor de demérito que podria afectar en el valor de comercializacion a las
viviendas que se localizan en colonias inseguras, tornando al inmueble susceptible a

sufrir algin dafo.
OBJETIVOS ESPECIFICOS

* Conocer por medio de la investigacion cual es el indice de robo a casa habitacion y

vandalismo en la Colonia San Manuel.

* Mediante un analisis determinar cudl es el mejor camino que nos permita sustentar el

factor de demérito propuesto.

* Aplicar el factor propuesto a un caso de estudio para demostrar mediante niumeros el

impacto en el valor comercial que este fendmeno social podria representar.



Resumen

El problema de la delincuencia esta presente en practicamente todo el territorio nacional y
lastimosamente afecta de diversas maneras a la poblacion. Particularmente también afecta el
ejercicio valuatorio, por lo que en este trabajo se realiza la propuesta de incluir, en el proceso
de valuacion de un bien inmueble, un factor de demérito en el valor y/o precio de una vivienda

localizada en una colonia con problemas de delincuencia.

Para tal fin se ha realizado una investigacion que se enfoca en las encuestas nacionales
realizadas por el INEGI, mediante la ENVIPE, y que tienen como principal objetivo medir
la percepcion de los habitantes del pais sobre la seguridad del lugar donde viven, asi como
del Estado y Ciudad de Puebla, que es el lugar al cual se enfoca este trabajo. Para tal fin, se
realiz6 una investigacion en la Colonia San Manuel, como caso de estudio. Se disefid y aplico
una encuesta que permitid obtener informacion que posteriormente se analizd, mediante un
software estadistico, que al final permiti6é determinar, por métodos estadisticos, el factor de
demérito a emplear en el proceso valuatorio, cuando esta problematica de la delincuencia sea

considerada.
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INTRODUCCION

Actualmente el pais pasa por un estado de inseguridad que afecta practicamente a toda su
extension, es decir, desde ciudades grandes hasta los lugares mas pequefios. Desde luego el

nivel de inseguridad varia de lugar en lugar.

Particularmente el estado de Puebla, y especificamente su capital, no son la excepcion. El
reciente crecimiento desmesurado, y posiblemente descuidado de la ciudad de Puebla, de las
ultimas décadas, ha generado el desarrollo de nuevas vias de comunicacion, lugares turisticos
o atractivos para los turistas y desde luego la construccion de numerosos desarrollos
habitacionales, lo cual tiene como consecuencia el aumento de la inseguridad de sus
habitantes. Esta situacion, en el mejor de los casos, implica el movimiento de muchos de sus
habitantes hacia zonas mas seguras, por lo que venden sus propiedades o inmuebles. Para la
realizacion de este tipo de transacciones es menester tener una idea aproximada del valor y/o
precio del inmueble que se desea vender. Sin embargo, para el valuador, que es la persona
capacitada para realizar tal estimacion del valor y/o precio, esto se puede convertir en una
labor complicada pues es razonable suponer que el precio de la vivienda se vea demeritado
por la inseguridad de la zona donde el inmueble se encuentra ubicado. Es decir, el valuador
se enfrenta al problema de como medir el demérito que deberan sufrir las viviendas que se
ubican en colonias con altos indices de delincuencia. Si tal demérito o depreciacion existe,
debe darse en el valor comercial de la vivienda que se desea valuar, y en el caso que a tal
inmueble se le implementen mejoras que le proporcionen una mayor proteccion al hogar el

inmueble incluso podria no demeritarse a pesar ubicarse en una zona vulnerable.

Esta tesis se enfoca en buscar un factor que demuestre como la delincuencia genera un

impacto en el valor de las viviendas.



En este contexto, en el presente trabajo el principal propdsito de estudio es la determinacion
del factor de demérito que puede afectar el valor de las viviendas ubicadas en territorios
donde la inseguridad prevalece. De este modo, el planteamiento y desarrollo de la tesis se
centra en conocer la percepcion de la inseguridad, por parte de la poblacion aledaiia, y al
mismo tiempo conocer, y si es posible también determinar, el impacto econdmico que esta

situacion genera.

Para esto, en el primer capitulo de la tesis se presentan las definiciones que representan las
consideraciones generales mas importantes de la Valuacion, esto con el objeto de poner en

contexto y mejorar el trabajo desarrollado

En el segundo capitulo se expone el problema del delito, desde el punto de vista social-
valuatorio. Para esto se emplean las estadisticas oficiales extraidas del Instituto Nacional de
Estadistica y Geografia (INEGI), mediante la Encuesta Nacional de Victimizacion y
Percepcion sobre Seguridad Publica 2015 (ENVIPE, 2015), que ofrece la posibilidad de
conocer la percepcion de la victimizacion de los delitos del fuero comun y hacer un analisis
comparativo en relacion al afio anterior, con lo que es posible conocer las condiciones
actuales del pais respecto a seguridad. Esta informacion resulta de gran importancia para
conocer los indices actuales de delincuencia y definir las condiciones que afectan al valor del

inmueble por este escenario.

En el tercer capitulo se presenta una descripcion para la generacion del demérito en el valor
o precio de una vivienda generado por la inseguridad de la zona de ubicacion de la misma.
Para esto se ha disefiado y aplicado una encuesta, empleando los principios y criterios

estadisticos, de cuya aplicacion a un caso de estudio (se eligid la colonia San Manuel por



razones expuestas en el capitulo) se obtiene informacion que permite la generacion de una
base de datos que permite, por un lado, determinar las implementaciones de seguridad para
una vivienda localizada en una colonia con alto indice de delincuencia, y por otro lado tener
una aproximacion de los montos de tales implementaciones. Adicionalmente se realiza una
propuesta, paso a paso, del factor de demérito, objetivo general de la tesis, que propone
reducir el valor de una vivienda exclusivamente por encontrarse en una colonia con
problemas de delincuencia. Derivado de esto se propone el demérito en cuestion y se presenta

para su analisis y/o aplicacion del interesado.

Al final se presentan las conclusiones mas importantes que se desprenden del presente trabajo

y se hacen propuestas para trabajos posteriores.
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Capitulo 1: Lineamientos generales de la valuacion

En este capitulo se presentan las definiciones y conceptos que representan las consideraciones
generales mas importantes dentro de la Valuacion, con el objeto de poseer el conocimiento

esencial al respecto para su mejor comprension.

1.1 PRECIO, COSTO Y VALOR

El proceso de valuar un bien o servicio se refiere, en primera instancia, a la estimacion del valor
del bien o servicio en cuestion. Sin embargo, la valuacién es un procedimiento que debe
sustentarse en conocimientos cientificos y técnicos para estimar el precio justo de un bien,
producto o servicio, con fecha de caducidad, es decir, a una fecha determinada. Asi, un avalto
es una declaracion escrita, preparada imparcialmente por un valuador calificado, exponiendo
una opinion del valor definido de una propiedad adecuadamente descrita con una fecha
especifica, apoyada en la presentacion y analisis de informacion pertinente en el mercado. En
estas condiciones, la valuacion se refiere al uso que se pretende dar a un dictamen valuatorio
para efectos de conocer el valor comercial con fines particulares, adquisiciones, enajenaciones,
rentas, seguros o fianzas. En cualquiera de estos contextos, para valuar, por ejemplo, cualquier

propiedad, es fundamental entender y distinguir los conceptos de costo, precio y valor.

De acuerdo a Marquez Tapia, el concepto de precio es asociado a una operacion de compra-
venta, ya que representa la cantidad monetaria en la que un comerciante (o vendedor) y un
comprador, en condiciones justas y sin presiones para ambos, concretan la operacion por la
compra-venta de un bien o servicio; por otro lado, el costo se puede entender como lo que se
gasta en fabricar o adquirir un producto, un bien o un servicio. Finalmente, el valor es el grado
de satisfaccion que dan los bienes; para que un bien pueda tener ese grado de deseabilidad y
satisfaccion, debe contar con las siguientes tres caracteristicas: Utilidad (el bien debe servir para
algo), Valor de intercambio (debe de existir alguien que desea tener el bien y alguien que se
quiera deshacer de ¢l) y Escasez (se refiere al hecho que si un bien fuera ilimitado, no se le

podria asignar un valor especifico); por lo anterior se puede decir que un Un objeto no tiene
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valor al menos que le sea util a alguien. A continuacidn, se presentan estas definiciones, desde

un punto de vista técnico'.

Precio: Cantidad que se pide u ofrece por un bien o servicio. El concepto de precio se
relaciona con el intercambio de una mercancia, bien o servicio. Una vez que se ha
llevado a cabo el intercambio, el precio, ya sea revelado publicamente o confidencial, se
vuelve un hecho histérico y generalmente se asienta como un costo.
Costo: Son todos los gastos en que se incurre para poder producir un bien, dentro de un
sistema de produccion. En el contexto de avaltos, el término costo se refiere también a
todos los gastos en que se incurre para reponer un bien. El costo se obtiene de considerar
todos los elementos directos e indirectos que inciden en la produccion del bien. Puede o
no incluir utilidades, promociéon, y comercializacion de un bien.
El costo es un concepto relativo a la produccién y no es aplicable al proceso de
intercambio.
Valor: Estimacion o precio de las cosas. Grado de utilidad o aptitud de las cosas para
satisfacer las necesidades o proporcionar bienestar o deleite. Calidad de las cosas, en
cuya virtud se da por poseerlas cierta suma de dinero o algo equivalente.
El valor de las propiedades es creado, mantenido, modificado o destruido por la
alteracion de cuatro influencias que motivan a los seres humanos y que son:

1. Sociales de crecimiento y decrecimiento de poblaciones de acuerdo a las

distribuciones geograficas.

2. Fuerzas economicas, como son la localizacion, usos del suelo, sus recursos

naturales, su calidad y la cantidad.

3. Leyes, establecidas en los reglamentos de las construcciones, leyes de

bonificacion, normas, estatutos.

! Desde luego se pueden presentar estas definiciones de acuerdo a como lo hace el Banco de México, sin embargo,
estas definiciones se encuentran en el Glosario de términos sobre el patrimonio inmobiliario del INDAABIN.
http://www.indaabin.gob.mx/Paginas/Conoce%20el%20Indaabin/Glosario-de-Terminos.aspx
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4. Influencias fisicas, como el clima, topografia, fertilidad de la tierra, control de

inundaciones, conservacion del suelo y los recursos naturales.

e Valuar: Es el proceso de estimar el costo o el valor a través de procedimientos
sistematicos que incluyen el examen fisico, la fijacion de precios y con frecuencia
analisis técnicos detallados. Fijar mediante dictamen pericial el precio justo de una cosa.
Asignar valor a una cosa representdndolo por un precio. Establecer el precio que
corresponda, por medio de una cosa apreciacion equitativa, al costo de produccion y a

la legitima ganancia o benéfico del productor.

En el libro “Criterios metodolégicos para la valuacion de inmuebles urbanos” [1], Marqués
Tapia nos proporciona las siguientes definiciones que forman parte de los lineamientos técnicos

generales de la valuacion:

e Homologacion: es el proceso en base al cual se pretende hacer comparables dos bienes
que por sus caracteristicas son parecido pero idénticos, para que en base a los datos de
mercado obtenidos respecto a alguno de ellos (comparables), pueda obtenerse una
conclusion respecto al valor del bien analizado (sujeto).

o Factor de Homologacion: es la cifra numérica que establece el grado de diferencia,
expresado en fraccion decimal o en porcentaje, que existe entre dos bienes del mismo
género en base a sus caracteristicas particulares, para hacerlos comparables entre si.

e Meétodo del Mercado: es el enfoque de valor que se basa en la comparacion de
operaciones realizadas de propiedades similares entre si, estableciendo las diferencias
cualitativas que pudieran existir entre éstos y el sujeto analizado, y determinando co6mo
influyen éstas sobre el valor del bien analizado.

e Sujeto: es el término que se empleara para identificar el bien en estudio, para el que se
realiza el dictamen valuatorio por el método de mercado, mismo que se sometera a
comparaciones diversas con otros bienes.

e Comparables: es el término que se empleara para identificar a los bienes que serviran
de base para llegar a una relacion al probable valor de mercado de un bien, a través de

un proceso de homologacion, y en ocasiones de una regresion multiple o regresion lineal.
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Normalmente se agrupan en bases de datos que contiene informacion diversa en relacion
a ellos.

e Base de Datos: conjunto de informacion especifica, ordenada en relacion a elementos
diversos (pueden ser bienes u objetos) de caracteristicas semejantes que permiten
establecer facilmente, relaciones, comparaciones y tendencias entre ellos, para facilitar
la obtencion de informacion relativa a los mismos. En el caso una base de datos de
valores de mercado de inmuebles urbanos, los elementos que agrupa son propiedades, y
sus caracteristicas pueden ser: ubicacion, propietario, superficie de construccion,
superficie de terreno, superficie rentable, edad, vida 1til remanente, fecha de venta,

comprador, vendedor, etc.

Por un lado, el Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion para el

Distrito Federal [2] establece dos tipos de avalto: comercial y catastral, y los define como:

1. Avalio comercial: es el dictamen técnico practicado por persona autorizada o
registrada ante la autoridad fiscal, que permite estimar el valor comercial de un bien
inmueble, con base en su uso, caracteristicas fisicas, ademas de las caracteristicas
urbanas de la zona donde se ubica, asi como en la investigacion, analisis y ponderacion
del mercado inmobiliario, y que contenido en un documento o archivo electrénico que
retina los requisitos minimos de forma y contenido establecidos en el presente Manual,
sirve como base para determinar alguna de las contribuciones establecidas en el Codigo.

2. Avalio catastral: el dictamen técnico practicado por persona autorizada o registrada
ante la autoridad fiscal, que sirve para apoyar al contribuyente para solicitar la
modificacion de datos catastrales y permite determinar el valor catastral de un bien
inmueble con base en sus caracteristicas fisicas (uso, tipo, clase, edad, instalaciones
especiales, obras complementarias y elementos accesorios) aplicando los valores
unitarios de suelo y construcciones que la Asamblea Legislativa del D.F. emite en el

Cddigo Fiscal que aplique.

Por otro lado, para el Instituto de Administracion y Avaltios de Bienes Nacionales, el Avaluo es

el resultado del proceso de estimar el valor de un bien, determinando la medida de su poder de
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cambio en unidades monetarias y a una fecha determinada. Es asimismo un dictamen técnico en
el que se indica el valor de un bien a partir de sus caracteristicas fisicas, su ubicacion, su uso y

de una investigacion y analisis de mercado.

De las definiciones anteriores se puntualiza, tomando los aspectos mas importantes y
representativos de las definiciones anteriores que un avaluo es: el uso de una serie de
procedimientos técnicos y metodologicos que decretan el valor estimado de un bien inmueble,
producto o servicio, considerando sus condiciones fisicas, econdémicas y de mercado,

apegandose a los regimenes y normatividades establecidas.

Del glosario publicado por el INDAABIN, se citan a continuacion algunos conceptos del

ejercicio valuatorio que es menester considerar y conocer:

e Bien: Cosa material o inmaterial susceptible de producir algun beneficio de caracter
patrimonial.

¢ Bienes inmuebles: Se tienen como tales aquellos que no se pueden trasladar de un lugar
a otro sin alterar, en ningiin modo, su forma o sustancia, si€éndolo unos por su naturaleza,
otros por su disposicion legal expresa en atencion a su destino. El concepto de bienes
inmuebles ha sufrido una honda transformacion en nuestro tiempo, merced a los
adelantos técnicos que permiten trasladar, de un lugar a otro, sin alteracion, por ejemplo,
monumentos historicos arquitectonicos.

e Capitalizacion: técnica de valuacion que se utiliza para convertir en un valor el ingreso
que produce una propiedad. Hay dos tipos de capitalizacion:

1. la que estima el valor a partir de un ingreso tnico, llamada capitalizacion directa
Yy,

2. la que estima el valor a partir de determinar el valor presente de una serie de
ingresos que se espera recibir a futuro, llamada capitalizacion de flujo de
efectivo.

e Vivienda: Ambito fisico de la integracion social. Es un minimo de bienestar que

condiciona a la alimentacion, la salud y la educacion.
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Denuncia: Acto mediante el cual se pone en conocimiento de la autoridad la comision
de algtin delito o infraccion legal.

Depreciacion: Es la pérdida de valor del costo nuevo de un bien ocasionada por el uso,
el deterioro fisico, la obsolescencia funcional (técnica), y / o por la obsolescencia

econdmica (externa).

1.2 ENFOQUES Y METODOS DE VALUACION

Existen basicamente tres enfoques y diferentes métodos de la valuacion, los cuales se describen

brevemente a continuacion.

Enfoque de costos: es habitualmente empleado para estimar el valor de una propiedad
o de otro activo que considera la posibilidad de que, como sustituto de ella, se podria
construir o adquirir otra propiedad réplica del original o una que pueda proporcionar una
utilidad equivalente. Tratdndose de un bien inmueble el estimado del valuador se basa
en el costo de reproduccion o reemplazo de la construccion y sus accesorios menos la
depreciacion total (acumulada), mas el valor del terreno, al que se le agrega comunmente
un estimado de la utilidad empresarial o las ganancias del desarrollador.

Enfoque de ingresos: se utiliza para estimar el valor que considera los datos de ingresos
y egresos relativos al bien que se estd valuando, y estima el valor mediante el proceso
de capitalizacion. La capitalizacion relaciona el ingreso (normalmente una cifra de
ingreso neto) y un tipo de valor definido, convirtiendo una cantidad de ingreso futuro en
un estimado de valor. Este proceso puede considerar una capitalizacion directa (en donde
una tasa de capitalizacion global o todos los riesgos que se rinden se aplican al ingreso
de un solo afio), o bien una capitalizacion de flujos de caja (en donde las tasas de
rendimiento o de descuento se aplican a una serie de ingresos en un periodo proyectado).
El enfoque de ingresos refleja el principio de anticipacion.

Enfoque de mercado: cualquier enfoque para valuar basado en el uso informacién que
refleje las transacciones del mercado y el razonamiento de los participantes del mercado.

Este enfoque requiere de una investigacion de mercado que es basicamente un estudio
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de las condiciones de oferta y demanda del mercado para un tipo especifico de bien
mueble o inmueble, considerando bienes comparables apropiados con tendencias fisicas,

economicas y sociales similares al bien valuado.

De los métodos de valuacion, que se emplean en los diferentes enfoques, se tienen los siguientes:

Método comparativo de mercado: se utiliza en los avaltios de bienes que pueden ser
analizados con bienes comparables existentes en el mercado abierto; se basa en la
investigacion de la demanda de dichos bienes, operaciones de compraventa recientes,
operaciones de renta o alquiler y que, mediante una homologacion de los datos
obtenidos, permiten al valuador estimar un valor de mercado. El supuesto que justifica
el empleo de este método se basa en que un inversionista no pagard mas por una
propiedad que lo que estaria dispuesto a pagar por una propiedad similar de utilidad
comparable disponible en el mercado.

Método de capitalizacion de rentas: se utiliza en los avaluos para el analisis de bienes
que producen rentas; este método considera los beneficios futuros de un bien en relacion
al valor presente, generado por medio de la aplicacion de una tasa de capitalizacion
adecuada. Este proceso puede considerar una capitalizacion directa (en donde una tasa
de capitalizacion global o todos los riesgos que se rinden se aplican al ingreso de un solo
afio), o bien una capitalizacion de flujos de caja (en donde las tasas de rendimiento o de
descuento se aplican a una serie de ingresos en un periodo proyectado). El enfoque de
ingresos refleja el principio de anticipacion.

Método fisico o del valor neto de reposicion: se utiliza en los avaltios para el analisis
de bienes que pueden ser comparados con bienes de las mismas caracteristicas; este
método considera el principio de sustitucion, es decir que un comprador bien informado,
no pagara mas por un bien, que la cantidad de dinero necesaria para construir o fabricar
uno nuevo en igualdad de condiciones al que se estudia. El estimado del Valor de un
inmueble por este método se basa en el costo de reproduccion o reemplazo de la
construccion del bien sujeto, menos la depreciacion total (acumulada), mas el valor del
terreno, al que se le agrega cominmente un estimado del incentivo empresarial o las

pérdidas/ganancias del desarrollador.
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1.3 TIPOS DE VALOR

El valor de un bien en general no es un hecho, sino una opinién sobre el precio que con mas

probabilidad se debe pagar por un activo pero que es creado, mantenido, modificado o destruido

por la alteracion de cuatro influencias que motivan a los seres humanos, por lo que se pueden

distinguir diferentes tipos de valor, los cuales se presentan a continuacion.

Valor catastral: es el valor que tiene un bien inmueble para efecto de calculo del pago
de impuesto predial.

Valor comercial: es el precio mas probable estimado, por el cual una propiedad se
intercambiaria en la fecha del avalio entre un comprador y un vendedor actuando por
voluntad propia, en una transaccién sin intermediarios, con un plazo razonable de
exposicion, donde ambas partes actiian con conocimiento de los hechos pertinentes, con
prudencia y sin compulsion. Se considera que el valor comercial representa el precio
justo para la operacion entre el comprador y el vendedor. Es el resultado del analisis de
hasta tres parametros valuatorios a saber: valor fisico o neto de reposicion (enfoque de
costos), valor de capitalizacion de rentas (enfoque de los ingresos) y valor comparativo
de mercado.

Valor de capitalizacion: es el monto que se requiere para generar rendimientos
financieros iguales a las utilidades que producen las rentas de un bien en similares
condiciones de riesgo. Es decir, se estima el valor de una propiedad dividiendo los
ingresos netos anuales de operacion, que produce la misma, entre la tasa de
capitalizacion adecuada.

Valor justo de mercado: se entiende como la cantidad, expresada en términos
monetarios, por la que se intercambiaria un bien en el mercado abierto y competido,
entre un comprador y un vendedor actuando sin presiones ni ventajas de uno u otro, en
las circunstancias prevalecientes a la fecha del avaltio, en un plazo razonable de
exposicion. Es, en esencia, el resultado del analisis de por lo menos tres parametros

valuatorios a saber: valor fisico o neto de reposicion (enfoque de costos); valor de
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capitalizacion de rentas (enfoque de los ingresos) y valor por ventas comparables

(enfoque de mercado).

1.4 PRINCIPIOS DE LA VALUACION

Para realizar el ejercicio valuatorio se deben considerar los principios del mismo, de los cuales

se presentan a continuacion los que se consideran mas importantes.

1. Principio de cambio: se refiere al uso de suelo que tiene una zona o colonia tomando
en cuenta los factores que generan el cambio de uso a otro que al realizarlo afecta el
valor del inmueble.

2. Principio de anticipacion: el valor actual de una propiedad es una medida de los
beneficios que se espera producird en el futuro, dirigida fundamentalmente al valor de
capitalizacion de rentas.

3. Principio de competencia: las ganancias que genera una propiedad animan a la
competencia, produciendo un exceso de oferta, este efecto produce competencia ruinosa.

4. Principio de equilibrio: es un punto de armonia entre la oferta y la demanda, cuando se
produce un cambio entre ellas es afectada directamente en valor de la propiedad.

5. Principio de crecimiento, equilibrio y declinacidn: son los efectos del deterioro fisico
ordinario y de la demanda de mercado, dictan que toda propiedad pase por tres etapas:

a) Crecimiento: cuando se estan construyendo mejoras y la demanda aumenta.

b) Equilibrio: cuando el vecindario estd practicamente saturado y las propiedades

parecen sufrir pocos cambios.

¢) Declinacion: cuando las propiedades requieren cada vez mayor mantenimiento,
en tanto que la demanda por ellas disminuye. A la declinacion generalmente

sigue un renacimiento.

6. Principio de equilibrio: este principio sefiala que los agentes de produccion (trabajo,

coordinacion, capital y tierra) estan estrechamente relacionados con los principios de
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contribuciéon y de productividad excedente, con los cuales deberdn mantener un sano
equilibrio econdmico.

Principio de mayor y mejor uso: el mayor y mejor uso para un bien, es aquel que,
siendo fisicamente posible, legalmente permitido y econémicamente viable, resulta en
el mayor valor del bien que se esta valuando.

Principio de la oferta y la demanda: consiste en la interaccion de las fuerzas de la
oferta y la demanda, y esta determinado por los siguientes fendmenos: El aumento de
poblaciéon con poder adquisitivo en una zona incrementara la demanda y el incremento
en el costo del dinero reducira la demanda o viceversa.

Principio de homogeneidad o conformidad: establece que el valor de mercado llega a
su maximo en los lugares en que se logra un grado razonable de homogeneidad
econdmica y social como, por ejemplo, en zonas comerciales cuyos usuarios tienen un
promedio homogéneo de actividades, nivel de ingresos, educacion y actitudes.
Principio de productividad excedente: la productividad excedente es el ingreso neto
que queda después de haber deducido los Costos de los agentes de produccion como son
el trabajo, la administracion y el capital. Entonces, el ingreso que se obtiene por la tierra
es productividad excedente.

Principio de periodos crecientes y decrecientes: son las condiciones utilizadas en la
practica valuatoria. Se basa en las siguientes etapas de un bien inmueble: integracion,
equilibrio, desintegracion y renovacion.

Principio de progresion y regresion: la progresion es el fendmeno por el que el valor
de un objeto es asociado con objetos del mismo tipo, pero mejores. En el caso especifico
de inmuebles podemos ejemplificar este principio con un edificio que tuviera un valor
de medio 20 millones de pesos y se encontrara entre edificios que valen 50 millones de
pesos. La progresion consiste en la manera en que se beneficia el valor del primer
edificio al estar asociada con los mas costosos. La regresion en cambio, se presenta
cuando hay una propiedad de determinado valor que podria ser, por ejemplo, 50 millones
dentro de un corredor con una clasificacién menor, o sea, en una avenida donde los

edificios valen menos; asi, la regresion se manifiesta en la disminucion del valor del
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edificio de mayor calidad. El principio de progresion y de regresion esta interrelacionado
con el principio de homogeneidad o conformidad.

13. Principio de sustitucion: es una teoria economica que dice que un comprador prudente
no pagaria mas por el bien, que el costo de adquirir un substituto igual o semejante. El
mas probable costo de adquisicion de la mejor alternativa, sea de un sustituto o una
réplica, tiende a establecer el Valor Justo de Mercado.

14. Principio de uso consistente: es una teoria econdmica que sostiene que un bien
inmueble en transicion a otro uso o analizandolo bajo el concepto de mayor y mejor uso,
no debera valuarse considerando un uso para la tierra y otro distinto para las mejoras o

construcciones, sino un mismo uso para ambos.

De acuerdo a Evans [3], los factores mas importantes que impactan en el valor de una inmueble,
particularmente de una vivienda, suelen incluir su ubicacion, el tamafo y las instalaciones; los
tasadores y agentes de bienes muebles suelen considerar dichos factores en conjunto, en lugar
de asignar un valor acorde a un factor individual. Sin embargo, la asignacion de valor a una
vivienda no sigue una féormula precisa. Las tendencias del mercado inmobiliario suelen afectar
los costos generales. Por ejemplo, la ubicacion de un hogar juega el papel mas importante en su

valor.

Factores tales como la seguridad del barrio y la proximidad a los servicios, como un centro
comercial, hospitales, instalaciones culturales y escuelas pueden impactar en el precio de una
vivienda o de un inmueble en general, por lo que los valuadores deben tomar en cuenta todos
estos factores para determinar el valor del bien, pues mientras mas factores influyentes se
integren en nuestro ejercicio, mas cercanos estaran de determinar el valor méas ecudnime y

profesional, o dicho de otra forma, su estimacion serd mas exacta y posiblemente mas precisa.

Asi pues, en el presente trabajo se hace énfasis a un factor que pocas veces si incluye en la
valuacion de inmuebles pero que en determinados avaltios puede resultar importante. Tal factor

es el de la inseguridad que prevalece en la ubicacion de la vivienda.
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En el siguiente capitulo se hard mencion de la situacion de nuestro pais, en el tema de
inseguridad, y el impacto econdmico que esto representa en el patrimonio de las familias

mexicanas, principalmente en el Estado y Ciudad de Puebla.
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CAPITULO 2
AUMENTO PROGRESIVO DE LA DELINCUENCIA EN MEXICO
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En este capitulo se aborda el delito visto como un fenémeno social-valuatorio que, para su
mejor comprension y estudio, se emplean las estadisticas oficiales que presentan el Instituto
Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI), mediante la Encuesta Nacional de
Victimizacion y Percepcion sobre Seguridad Publica (ENVIPE,2015, ver Anexo A). Lo
anterior ofrece la posibilidad de conocer la percepcion de la victimizacion de los delitos del
fuero comun y hacer un analisis comparativo en relacion al afio anterior, con lo que es posible
conocer las condiciones actuales del pais respecto a seguridad. Esta informacion resulta de
gran importancia para conocer los indices actuales de delincuencia y definir las condiciones

que afectan al valor del inmueble por este escenario.

2.1 ROBO A CASA HABITACION EN PUEBLA

El delito es un fendmeno que practicamente no se considera en el ejercicio valuatorio, pero
que, si afecta el reporte final del valuador un inmueble, por lo que resulta pertinente conocer
el indice de delincuencia de la zona del inmueble y el impacto econdmico-social resultado
del problema. La informacion que se presenta a continuacion es extraida del INEGI,

especificamente de la ENVIPE [4], y corresponde al afio 2015.

Como se puede observar en la parte a) de la siguiente tabla, la inseguridad en el pais sigue en
aumento, siendo de aproximadamente 22.8 millones de victimas, no obstante, los niveles de
delincuencia en 2014 se mantuvieron similares a los del 2013; vale la pena resaltar que los
porcentajes de delitos para hombres y mujeres son equitativos en promedio, en los Gltimos

aflos, como se muestra en la parte b) de la misma tabla.
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Histérico Victimas por sexo (%)
Victimas del g
(Millones)
2010 18.1 2010 53.0 47.0
2011 18.8 2011 49.2 50.8
2012 21.6 2012 50.8 49,2
2013 22.5 2013 49.9 50.1
2014 22.8 2014 48.6 51.4
a) b)

Tabla. 2.1 Resultados histéricos ENVIPE’s.
a) Historico de los tltimos cinco afios; b) Porcentaje de las victimas, por sexo, para los mismos afios.

Fuente: INEGI. Encuesta Nacional de Victimizacion y Percepcion sobre Seguridad Publica, 2015.
En estas condiciones, la tasa de victimas de delito por cada 100 000 habitantes (hab) en el
periodo de cinco afios, 2010-2014, también va en aumento, desde los 23 993 y hasta los 28
200, como se muestra en la parte a) de la Fig. 2.1, mientras que en la parte b) se puede
observar que aproximadamente en uno de cada tres hogares mexicanos (aproximadamente el

33.2%) hay al menos una victima de delito.

ESTADOS UNIDOS MEXICANOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS
Tasa de victimas de delito p/c 100,000 hab. 2010-2014 Hogares victima de delito 2014

0.1

30,000

11,68 % #1.53 %

28,000 £1.69%

26,000

+2.15% $2.09%

24,000 I L 28,224

. 27,337
22,000 23,993 m

28,200

20,000 ———

2010 2011 2012 2013 2014 @ Hogares con alguna victima M Hogares sin vicimas

W Hogares No especificado

a) b)
Fig. 2.1. Graficas con resultados histéricos ENVIPE's.
Fuente: INEGI. Encuesta Nacional de Victimizacion y Percepcion sobre Seguridad Publica, 2015.
El tema de la violencia ha tomado lastimosamente mucha fuerza en los ultimos afios en

nuestro pais, vivimos un momento muy complicado en gran parte de nuestro territorio en

materia de seguridad del cual el estado y la ciudad de Puebla no quedan exentos. Como pasa
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en el mayor de lo casos, mientras mas crecen las poblaciones, se incrementa
proporcionalmente esta problematica social. En la Fig. 2.2 se presenta la tasa de prevalencia

delictiva por entidad federativa para el afio 2014.

B [33.3,45.1]
M (27.7,33.2)
[21.3,27.6]

Coah [15.3,21.2]
170

ey Estados Unidos Mexicanos: 28.2
(Las cifras se presentan en miles de
victimas por cada 100,000 habitantes)

Fig. 2.2. Tasa de prevalencia delictiva por Entidad Federativa 2014 ENVIPE.
Fuente: INEGI. Encuesta Nacional de Victimizacién y Percepcién sobre Seguridad Publica, 2015.

La ENVIPE arroja que durante el 2014 se generaron 33.7 millones de delitos asociados a 22.8

millones de victimas, lo cual representa una tasa de 1.5 delitos por victima. En la Fig. 2.3 se

presenta una grafica de incidencia delictiva-Tipos de delito para el 2014.

Tasa de delitos por tipo
Distribucién

Robo o asalto enlacalleo enel — 11,903
¥ En el 94.7% (94.0% en 2013
Aedzn transporte pablico | 12,294 o )

de los casos la extorsion fue

23.6% Extorsién —558:;m via telefénica. En el 5.4% de

4,835 los casos la victima entregé lo
11.7% Robo total o parcial de vehiculo — '49]'3 solicitado.
| 4,255 Histdrico de pago de
4109 Delitos de

R pagados (%)

Robo habitacion I 2,532
6.1% (=} en su casa habitacion 1_689

2010 9.3

Robo en forma distinta a los 1,474
Zazk anteriores? 1,524 2011 9.6
3.4% Lesiones 11’;53 2012 7.5
i ’F 2013 6.4

3.0% Otros delitos® 1,211
| 1,199 2014 =

m ENVIPE 2015 (41,655 Delitos x 100,000 Hab.) ENVIPE 2014 (41,563 Delitos x 100,000 Hab.)

Fig. 2.3. Gréfica Incidencia delictiva — Tipos de delito 2014 ENVIPE
Fuente: INEGI. Encuesta Nacional de Victimizacién y Percepcion sobre Seguridad Publica, 2015.
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Respecto al Estado de Puebla, se observa que en la entidad la inseguridad ha aumentado en

los ultimos afios. De acuerdo a las cifras obtenidas por el INEGI, de los hogares poblanos

por lo menos alguno de los integrantes fue victima de algtin delito durante el 2013, lo cual se

muestra en la Tabla 2.2.

Condicion de victimi en el hogar
Entidad federativa de hng:(::;l Fueron victimas' No fueron victimas
Absolutos Relativos Ab

Estados Unidos Mexicanos 31 683 869 10 741 139 33.9 20 386 256 65.9
Puebla 1526 437 443 706 29.1 1078 296 70.6
Querétaro 522048 148 068 284 372523 T1.4
Quintana Roo 420 480 135 804 323 284 084 67.6
San Luis Potosi 725976 224 084 309 501 102 59.0
Sinaloa 783 066 233 293 29.8 548 556 701
Sonora 821432 261 530 .8 557 609 67.9
Tabasco 607 588 179 687 296 427 508 T0.4
Tamaulipas 571 303 216 971 223 753 720 T7.6
Tlaxcala 302787 82 234 272 219972 7256
Veracruz de Ignacic de la Llave 2239508 556 411 248 1 681 658 751
Yucatan 552183 137 285 249 414 894 7541
Zacatecas 419 853 102 810 245 316 573 75.4
Hota: Se excluyen la opcion de respuesta "no sabe/no responde” las cuales representa a nivel nacional 56 474 casos estimados.
' Corresponde a los hogares en los cuales por lo menos alguno de sus integrantes fue victima de algiin delito durante 2013.

Tabla

Hogares por entidad federativa, segin condicién de victimizacién 2013.
Fuente: INEGI. Encuesta Nacional de Victimizacién y Percepcion sobre Seguridad Publica, 2014.

2.2.

En la siguiente tabla se presenta la tasa de delitos por cada 100 00 hab para la poblaciéon de 18 afios

y mas, por entidad federativa, segun el lugar de ocurrencia del delito, para los afios 2012 y 2013. En

esta tabla se puede apreciar que simplemente, del afio 2012 al 2013, la tasa de delitos aumento en la

entidad a un 15.90 %, mientras que en el 2014 aumento un 3.2 % mas, respecto al afio 2013.

NACIONAL 35,139 41,563
Aguascalientes 32,368 24711
Baja California 39,297 57,066
Baja California Sur 31,049 23,747
Campeche 29,097 30,597
Coahuila 17,870 25,451
Colima 25,169 26,309

Delitos 2012 | Delitos 2013

Cambio
(8 %)

18.3
237
452
-235
52
424
45

Tasa de Delitos por cada 100,000 habitantes para la poblacion de 18 afios y mas, por entidad
federativa, segun lugar de ocurrencia del delito, 2012 y 2013

i i Cambio
m " i

Morelos 35,750 36,524 22
Nayarit 26,006 26,609 23
Nuevo Leén 37,076 32,552 -12.2
Oaxaca 18,009 20,749 15.2
[Puebla 27.318 31,662 15.9
Querétaro 27,197 27,975 29

NACIONAL 41,563 41,855
Aguascalientes 24,711 39,453
Baja California 57,066 56,632
Baja California Sur 23,747 34,700
Campeche 30,597 29,306
Coahuila 25,451 18,318
Colima 28,300 30,535

0_2 fa
59.7
08"
46.1
4.2 /a2
-28.0
18,1/

Morelos 38,524 43,584 19.3
Nayarit 26,609 32,936 23.8
Nuevo Ledn 32,552 28,720 1187
Oaxaca 20,749 29,073 401
Puebla 31,662 32.690 3.2 /)
Querétaro 27,975 31,572 129 fa

Tabla 2.3. Incidencia Delictiva 2012-2013/ 2013-2014 (Tasa de delitos)
Fuente: INEGI. Encuesta Nacional de Victimizacion y Percepcion sobre Seguridad Publica, 2014-15.
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En la siguiente figura se presenta un comparativo de las tasas de delitos por cada 100 000

habitantes de la entidad poblana con el resto del pais.

Tasade delitos p/c 100,000 hab. 2010-2014

41,563
35138
30,535 20,350 R it 31862

2010 2011 2012 2013

= Pugbla Nacional

Fig. 2.4. Tasa de victimas 2010-2014 en Puebla.
Fuente: INEGI. Encuesta Nacional de Victimizacién y Percepcion sobre Seguridad Publica, 2015.

En este analisis cabe resaltar que segun el ENVIPE 2015 el nivel de delitos no denunciados
0 que no derivaron en averiguacion previa (también llamada “cifra negra”) en el pais durante
el 2014 fue de 93.2%. Entre los motivos que llevan a la poblacion victima de un delito a no
denunciar, estan las circunstancias atribuibles a la autoridad, como considerar la denuncia
como una pérdida de tiempo y la desconfianza en la autoridad, con 32.2% y 16.8 %,

respectivamente.

En la modalidad del delito de robo a casa habitacion denunciados, el estado de Puebla ocupa
el décimo lugar. El promedio de denuncias presentadas por el delito de robo a casa habitacion
es de 11 diarias, el equivalente a uno cada dos horas. Segln cifras del Secretariado Ejecutivo
del Sistema Nacional de Seguridad Publica!, en 2013 se registraron 3807 robos a casa
habitacion, de los cuales 277 fueron con violencia, en los que los delincuentes usaron algin
tipo de arma para agredir a sus victimas y 3530 fueron sin violencia. Se estima que el 70 por
ciento de tales atracos en vivienda han ocurrido en la ciudad de Puebla, donde o bien los
ladrones amarran o lastiman a los caseros, o ingresan cuando no estan los propietarios. En
promedio, 10.5 casas son robadas diariamente de los cuales, 9.6 de los robos ocurren sin
violencia®. Atin a pesar de que la mayoria de los robos se estd cometiendo sin violencia, el

dafio causado a las victimas en ocasiones es irreparable. En la capital poblana se

! http://www.milenio.com/policia/Puebla-decimo-lugar-robo-habitacion 0 169183429.html
2 http://www.unionpuebla.mx/articulo/2014/03/18/seguridad/10-casas-son-robadas-diario-en-puebla
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incrementaron los actos delictivos hasta en un 19% durante el 2013, en comparacién con el
afo anterior, de acuerdo a datos obtenidos por el Consejo Ciudadano de Seguridad y

Justicia del Municipio.

Dentro de las once colonias con mayor indice delictivo se localizan: Centro, La Paz, El
Carmen, Jardines de San Manuel, Bosques de San Sebastian, Volcanes, Santiago, Belisario
Dominguez, Fuentes de San Bartolo, Gabriel Pastor y El Mirador. De éstas, las que registran
el mayor numero de robos a casa habitacion son: Centro, la Paz, Bosques de San Sebastian,
Gabriel Pastor y el Mirador. En la Fig. 2.4 se grafica esta informacion conseguida por el

Consejo Ciudadano de Seguridad y Justicia.
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Fig. 2.4. Mapa de Ciudad de Puebla con los principales delitos localizados por colonia.
Fuente: Consejo Ciudadano de Seguridad y Justicia
http://observatoriociudadano.com/software.htmlUS
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Capitulo 2: Aumento progresivo de la delincuencia en México

Ante las incidencias de este delito, los hogares de esta entidad han decidido adoptar distintas

medidas de proteccion de su patrimonio, tales como reforzar sus accesos con cerraduras o

candados, realizar conjuntamente acciones con sus vecinos, construir bardas o instalar rejas,

contratar seguridad privada, un perro guardian, entre otras, lo cual en agrega en cierto grado

un mayor valor al inmueble. En la Tabla 2.5 se presentan datos relativos a esta medida.

Entidad federativa Adopcién de medidas
Condicion de adopcion de medidas de proteccion de :oilllres
Medidas de proteccion = Absolutos Relativos
Puebla 1526 437
Hogares con alguna medida de proteccidn’ 610 368 400
Cambiar o colocar cerraduras y/o candados 352 506 231
Realizar acciones conjuntas con sus vecinos 273440 17.9
Colocar rejas o bardas 220174 14.4
Cambiar puertas o ventanas 175 044 11.5
Comprar un perro guardian a7 h61 57
Otra medida® 134 235 8.8
Hogares sin alguna medida de proteccion ap0 321 59.0
Mo especificado’ 15748 1.0
' Cada hogar pudo haber tomade mas de una medida de proteccion.
% Incluye algunas de |as siguientes medidas: Instalar alarmas, contratar vigilancia privada en la calle o colenia, contratar seguros,
adquirir armas de fuego, cambiarse de vivienda o lugar de residencia, comprar un perro guardian y otras precauciones.
3 Hogares con respuesta "no sabefmo responde”. Estos datos sdlo son de caracter informativo pero no para obtener
conclusiones a partir de ellos.

Tabla 2.5. Hogares por entidad federativa y medidas de proteccion.
Fuente: INEGI. Encuesta Nacional de Victimizacién y Percepcion sobre Seguridad Publica, 2014.

2.2 PREVALENCIA DE VANDALISMO EN HOGARES DE LA

CIUDAD DE PUEBLA

En relacion con el vandalismo, la ENVIPE encontré que durante el 2014 el 7.8 % de los

hogares del pais fue victima de un acto de vandalismo (pinta de bardas o grafiti en su casa,

rayones intencionales en vehiculo u otro tipo). Lo anterior representa 2.5 millones de hogares

con tres millones 800 mil actos vandalicos asociados a éstos. La estadistica relativa a los afos

2012-2014 se presenta en las siguientes figuras.
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2,339,447

1.5%
del total
de hogares

2012

2,407,919

7.6%
del total
de hogares

2013

2,533,502

7.8%
del total
de hogares

2014

Fig. 2.6. Hogares en el pais victima de actos de vandalismo 2012-2014.
Fuente: INEGI. Encuesta Nacional de Victimizacién y Percepcion sobre Seguridad Publica, 2014.

Hogares vl:_:timas Actos Promedio
Entidad federativa de I:gms de vandalismo : de vandalismo Kﬂﬁl‘i’:mn
Absolutos Relativos declarados
por hogar

Estados Unidos Mexicanos 31 683 869 2 407 919 7.6 4 150 868 1.7
Puebla 1 526 437 157 044 10.3 331 302 2.1
CQuerétaro 522 048 61 452 11.8 93 457 15
Cluintana Roo 420 420 26 352 6.3 41114 1.6
San Luis Potosi 725978 58 432 54 122 028 1.8
Sinaloa 783 0656 26 215 33 38136 15
Sonora 821 432 74 538 9.1 103 557 1.4
Tabasco 807 558 11 554 159 19 548 1.7
Tamaulipas 871 303 19737 20 27 508 1.4
Tlaxcala 302 TET 24821 2.2 39749 1.6
eracruz de Ignacio de la Llave 22355028 54 280 42 155 313 1.8
ucatan 552 183 30 387 55 48 096 16
|Zacatecas 419 853 28 389 5.8 38 812 1.4
Mota: Se presenta una diferencia de la cifra de "actos de vandalismo declarados” del cuestionario principal v la del madulo de
victimizacién porque existe una reconfiguracion de los factores de expansion, mismos gue se manifiestan en un cambio

en los decimales, lo cual genera una diferencia de 8 unidades de actos de vandalismo entre los dos instrumentos.

Tabla. 2.5. Hogares por entidad federativa, segin condicién de victimizacién por vandalismo,
actos de vandalismo declarados y promedio de actos de vandalismo por hogar 2013.

Fuente: INEGI. Encuesta Nacional de Victimizacién y Percepcion sobre Seguridad Publica, 2015.

De acuerdo con el estudio “Termdmetro Ciudadano”, elaborado en la ciudad de Puebla por
la Red de Participacion Social (REPASO), en la capital los delitos mas frecuentes son el robo
a casa-habitacion, el asalto a transeunte, atraco a comercios y robo de autopartes. Ademas, la
consulta hecha a 350 colonias de la ciudad agrega que 29 % de las colonias carece de
vigilancia, 27 % tiene presencia de pandillas y la mitad ha sido grafiteada. Datos respaldados
en el ENVIPE 2015 muestran que el 10.30 % de los hogares de la entidad han sido victimas
de vandalismo en alguna ocasion. Esta informacion estadistica se resume, para algunos de

los estados del pais, en la Tabla 2.5.
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2.3 EL COSTO DE LA INSEGURIDAD

De acuerdo con la Encuesta Nacional de Victimizacion y Percepcion sobre Seguridad Publica
2015 (ENVIPE), el costo total en hogares a consecuencia de la inseguridad y el delito
representa un monto de 226.7 mil millones de pesos, es decir, 1.27% del PIB., lo cual equivale
a $ 5861.00/persona afectada por la inseguridad y el delito. Del total de este monto, 68.3 %
se refiere a las pérdidas econdmicas sufridas a consecuencia de los delitos, en tanto que el
28.10 % corresponde al gasto en medidas preventivas y 3.6 % a los gastos en salud por los

dafios causados. Estas cifras se presentan en la Tabla 2.6.

m Cambiar o colocar
cerraduras y/o
candados

B Colocar rejas o
bardas

o I EIEIETIET)

ventanas
Costos del Delito

WGastoen o .
Medidas |
preventivas

Pérdidas
economicas a

consacuencia de 157 137 134 1.27 1.27

los delit (% del PIB)
05 delitos 683 W Realizar acciones Costos del Delito
mGastosa ONuNtascon sus | (enmilesdemilonesde  219,7 2134 2152 2131  226.7
consencuencia vecinos prae)
a salu . ' : . guardian |emgllud|mlllmudt 497 531 552 640 636
Tipo de impacto econémico 54 pusci]

a consecuencia del delito - .
Tipo de medida preventiva’

Fig. 2.6. Costo de la inseguridad 2013-2014.
Fuente: INEGI. Encuesta Nacional de Victimizacién y Percepcion sobre Seguridad Publica, 2015
En el caso especifico de las medidas preventivas tomadas por los hogares ante este problema

(que van desde el cambio de cerraduras, hasta la compra de un perro guardian), el gasto
estimado asciende a los 63.6 mil millones de pesos, lo que equivale a § 6629.00/persona

afectada a consecuencia de la inseguridad y el delito.

2.4 ENTORNO DEL INMUEBLE

En el desarrollo de la valuacion o estimacion del valor de los inmuebles es fundamental la
consideracion del entorno. Para ello la recopilacion, clasificacion e informacion del mismo
resulta muy importante, ya que estos datos deben conducir al valuador a encontrar las

condiciones favorables y desfavorables que se encuentren intimamente relacionadas, y con
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esto entender el espacio donde se encuentran y asi deducir el valor mas justo y preciso

posible.

El entorno esta relacionado con caracteristicas urbanas, de medio ambiente, de desarrollo en
programas urbanos, de aspectos sociales, imagen, desarrollo y crecimiento, asi como

politicas y movimientos dindmicos de las poblaciones.

Posiblemente uno de los aspectos mas importantes para la valuacion de inmuebles urbanos
es el entorno urbano y econdémico social, en los que se deben considerar las caracteristicas
de infraestructura y servicios y seguridad en la zona, entre otras, pero las mencionadas son
de especial interés para el desarrollo de la tesis. A continuacion, se presentan estas

caracteristicas.

2.4.1 INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS

El rapido crecimiento de la superficie urbanizada rebasa la capacidad de los gobiernos para
proporcionar a cada colonia servicios basicos como: agua potable, drenajes, alumbrado
publico suficiente, vigilancia policiaca, escuelas con los distintos niveles, transporte publico

eficaz, servicio de recoleccion de basura y drenaje.

Asi como se debe analizar si se cuenta y el estado de conservacion de banquetas y
guarniciones, vialidades asfaltadas, plazas y centros de reunion, areas verdes suficientes y
bien delimitadas, asi como parques y jardines en buenas condiciones, canchas deportivas,

lugares dedicados al desarrollo de actividades recreativas y culturales de uso comunitario.

Es decir, el conjunto de medios técnicos o dotaciones, servicios e instalaciones necesarios

para el desarrollo de una actividad o para que un lugar pueda ser utilizado por sus habitantes.

La infraestructura es, para Carlos Marx, la base material en la que estd sentada la sociedad,

que incluye, en pocas palabras, a la economia: las fuerzas y las relaciones de produccion.

2.4.2 SEGURIDAD DE LA ZONA

Toma un papel muy importante la percepcion de los habitantes respecto a la seguridad de la

zona, debera verificarse si existen medidas de preventivas por parte de las autoridades,
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patrullajes, modulos de vigilancia, instalacion de camaras de vigilancia, policia comunitaria,

seguridad privada, etc.

Existen dentro del mismo marco consideraciones negativas que demeritan al mercado
inmobiliario y que manifiestan un ambiente desagradable en el entorno de la vivienda.
Presencia de vandalismo, fachadas con pintas desagradables de forma indiscriminada.
Terrenos baldios, focos de infeccion por acumulacion de basura, asi como escombros. Sien
la zona existen lugares no regulados donde vendan alcohol o incluso drogas o prostitucion.
Edificaciones abandonadas o zonas ocultadas afanadas por indigentes o bandas delictivas

como puede ser debajo de un puente.
2.4.3 ENTORNO SOCIOECONOMICO

Las consideraciones sociales estan enfocadas a las costumbres, tradiciones de los habitantes,
interacciones sociales y con el resto de los habitantes de la region metropolitana, nivel
socioeconomico y cultural, religion, preferencias politicas, etc. Algunas influencias sociales

que intervienen el valor de los suelos son:

e Crecimiento o decrecimiento de la poblacion.

e (Cambios de densidad poblacional.

e Cambios de composicion en el nimero de integrantes de una familia.
¢ Distribucion geografica del nivel social

e Actitudes hacia las actividades educacionales y sociales.

e Cambios arquitectonicos de disefo y utilidad.

Las influencias econdmicas son las que intervienen los recursos y esfuerzos del hombre para

lograr ideales sociales estan integrados basicamente por:

e Recursos naturales su cantidad, calidad localizacion y grado de uso.

e Tendencias industriales y comerciales, de empleos y nivel de salarios de la zona.
e Disponibilidad de dinero y créditos.

e Niveles de precios y tasas de interés, asi como impuestos.

e Todos los factores que intervienen en la compra de bienes indirecta o indirectamente.

28



Capitulo 2: Aumento progresivo de la delincuencia en México

Finalmente, para concluir el tema, la ENVIPE 2015 estima en Puebla que el 52.1% de la
poblacion considera la inseguridad como el problema mas importante que aqueja hoy en dia

en la entidad federativa, seguido del desempleo con 48.7% y el aumento de precios con

39.6% (Véase Fig. 2.7).

Distribucién porcentual de los principales problemas

i I 5.1
Inseguridad 58.0

Desempleo _441 48.7
ios M 0.6
Aumento de precios 33.2

31

Saluq I 0.9

. 28.6
Educacion T 2.2

: 22.7

Corrupcion I 22.3

; - 15

Falta de castigo a delincuentes 7.7

I 15.3
Escasez de agua 13.2

Narcotrafico [ IEE

Pobreza I 7.4

28.5

17.2

mPuebla Nacional

Fig. 2.7 Percepcion sobre seguridad Publica — principales preocupaciones.
Fuente: INEGI. Encuesta Nacional de Victimizacién y Percepcion sobre Seguridad Publica, 2015
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~ CAPITULO 3 ,
GENERACION DEL FACTOR DE DEMERITO
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Capitulo 3: Generacion del Demérito

En este capitulo se presenta descripcion para la generacion del demérito en el valor o precio
de una vivienda generado por la inseguridad de la zona de ubicacioén de la misma. Para esto
se ha disefiado y aplicado una encuesta, empleando los principios y criterios estadisticos, de
cuya aplicacion a un caso de estudio se obtiene informacion para la generacion de una base
de datos que permite, por un lado, determinar las implementaciones de seguridad para una
vivienda localizada en una colonia con alto indice de delincuencia, y por otro lado tener una
aproximacion de los montos de tales implementaciones. Adicionalmente se realiza una
propuesta, paso a paso, del factor de demérito, objetivo general de la tesis, que propone reducir
el valor de una vivienda exclusivamente por encontrarse en una colonia con problemas de
delincuencia. Derivado de esto se propone el demérito en cuestion y se presenta para su

analisis y/o aplicacion del interesado.

3.1 GENERACION DE LA BASE DE DATOS

Durante la planeacion de este trabajo se considero la necesidad de realizar una encuesta para
determinar las sensaciones de los duefios de viviendas respecto al tema, y conocer que tanto
influye o repercute en el valor de su patrimonio por el indice delictivo prevaleciente en su
colonia. Primeramente, se estratificd e identificd las caracteristicas del encuestado que
consideramos importantes de acuerdo al tema que estamos abordando. Es decir, se determind
nuestra “poblacion” que de acuerdo al M. en C. José Luis Garcia Cué! es el conjunto de cosas,
personas, animales o situaciones que tiene una o varias caracteristicas o atributos comunes,
por ejemplo: los habitantes de El Salvador en el presente afio, las personas menores de edad
en el afio 2001; los estudiantes de la Universidad, las reacciones de un nuevo medicamento,
las diferencias entre los tratamientos de diferentes formulaciones de insecticidas, entre otras.
Por ello la importancia de definir este grupo de tal manera que los resultados de cada una de
las encuestas sean validos y asi generar unos resultados que nos garanticen su peso especifico,
y que el porcentaje de error se considere aceptable y que no afecte nuestros resultados

legitimos. Para esta investigacion se considera realizar un tamafo de muestra piloto,
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seleccionando una pequena parte estadisticamente determinada para inferir y representar las
caracteristicas del conjunto. En este caso dicha muestra debera ser representativa de la

poblacién de la Colonia San Manuel de Puebla, caso de estudio de la presente investigacion.

Derivado de la recopilacion de la informacion, se realiza la medicion tabulando en tablas, de

tal manera de observar de manera visual y practica la cuantificacion de los resultados.

Finalmente se procede a la interpretacion de los datos.

3.1.1 DISENO DE ENCUESTA

A continuacion, se realiza un breve resumen del esbozo de la encuesta que nos servira como
medio para obtener la informacién que la poblacion en cuestion nos proporcionara para los

fines ya conocidos.

La investigacion que se realizd bajo los siguientes principios para optimizar su aplicacion y

resultados:
1. Larecopilacion de la informacion se realiza en forma sistematica.
2. El método de recopilacion debera ser objetivo y no tendencioso.
3. Los datos recopilados siempre y exclusivamente informacion util.
4. El objeto de la investigacion siempre debe tener como objetivo final servir como

base para la toma de decisiones.

Ademas, el uso de este instrumento debera cumplir con los siguientes objetivos:
*Ratificar la existencia de una necesidad insatisfecha en el mercado o la posibilidad de
mejorar el servicio que el valuador ofrece actualmente.
*Determinar el impacto que causa en los habitantes la inseguridad en su colonia y como
esto sienten puede afectar el costo de sus viviendas.
*Conocer los medios que se emplean para proteger sus bienes.
*Dar una idea al valuador del efecto que pudiera tener en el mercado un alto indice de
delincuencia en una zona.

Bajo ese panorama se procede al disefio de una encuesta atractiva visualmente, facil de digerir

por el entrevistado.
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A continuacion, se presenta el formato final de la encuesta:

Facultad de Ingenieria

1.- 4 Su hogar ha sido robado en alguna
ocasion?

=1 NO

R Benemérita Universidad Autdnoma de Puebla

¢ demérito en laz

on problemas de

2 - Sisu respuesta fue afirmativa, j Entre
que rango usted estima que fue el monto
del robo?

a) menor a $10 mil

b) de $10 mil a $50 mil
c) de 50 mil a $100 mil
d) mayor a $100 mil

Maestria en Valuacion
wviviendaz en
delincuencia™
Guillén Galicia

FOLIO: 001

Miguel Angel

Alumno

im

6.- § Qué tan importante es para usted
sentir que su hogar y bienes estan
seguro?

a) nada
b} poco
c) regular
d) mucho
£) EXCes0

3.- i Ha adquirido alguna medida de
seguridad para proteger su casa?

Sl NO

4.- 5isu respuesta fue positiva, por favor
indique de las siguientes opciones que
medida de proteccion ha adquirido.

a) Cambiar o colocar cerraduras y/o
candados

b) Realizar acciones conjuntas con l0s
vecinos

c) Colocar rejas o bardas

d) Otra medida, especifique:

7.- De las siguientes opciones, favor de
elegir 3 razones por las que piensa usted
que existen actos delictivos en su colonia:

Falta de iluminacién

Poca presencia policiaca
Ventas de sustancias prohibidas
Falta de caseta de vigilancia
Bandalismo

Falta de camaras de vigilancia
Vecinos no organizados

Poco mantenimiento en la
infraestructura

Ofra, especifique:

[ [y oy v i |

(]

5.- i Cual es el costo que considera ha
invertido en seguridad en su vivienda?

) menor a $1 mil

) de $1 mil a $5 mil
) de $5 mil a $10 mil
)

a
b
c
d) mayor a $10 mil

8 - Si se le presentara la posibilidad
iUsted cambiaria de residencia por la
delincuencia de su colonia?

Sl NO

9 - j Considera que debe disminuir el
precio de una vivienda por encontrarse en
una colonia con problemas de
delincuencia?

Sl NO

Septiembre 201/

Figura. 3.1 Formato final de encuesta.
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3.1.2 APLICACION DE ENCUESTA EN COLONIA SAN MANUEL

Se eligio6 esta Colonia como objeto de estudio ya que como se mencion6 al comienzo de este
trabajo es una de las que en la ciudad de Puebla ha tenido un repunte en el tema de inseguridad,
mostrando un alza su indice, por lo que los resultados remarcan la preocupacion de los

habitantes de la zona al respecto.

Se estratifico la poblacion a personas adultas que confirmaron cuentan con una propiedad en
dicha colonia. Inclusive que llevan por lo menos 5 afios viviendo ahi y que su opinion es de

suma relevancia para conocer la percepcion del mercado.

Buscando un muestreo que sea representativo se optd por la aplicaciéon de una muestra piloto
que, aunque es pequefia y puede ser subjetiva, permite distinguir ciertos resultados que se

comportan como tendencias.
3.1.3 VACIADO DE DATOS

Derivado de la aplicacion de la encuesta (figura 3.1) se realiza una base de datos general, en
donde cada una de las elecciones de los encuestados son registrados en dicha tabla (véase
figura 3.3). Es importante identificar y tener un registro completo de este ejercicio para su
consulta y toma de decisiones futuras. Para su mejor comprension, de esta tabla se desprenden
graficas que nos permiten identificar directrices, asi como la obtencién de conclusiones
particulares que nos accedan, mediante un analisis mas profundo, a la consecucion del cierre

de esta investigacion.

A continuacion, en las fig. 3.2 y 3.3 se muestran los principales resultados:
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RESULTADOS ENCUESTAS

1- £5u hogar ha sido robado en alguna ocasion?

Sl

NO

9

P

Entre que rango usted estima que fue el monto del robo?

2- 5isu respuesta fue afimativa, ;
a)menora$10 | byde$10mila | cde %50 mila
mil $50 mil stoomi |0 mever a0 mi
4 3 2 -
3- ¢ Ha adquiridoalguna medida de seguridad para protegersu casa?
E] NO
15 15
4- §isu respuesta fue positiva, por favorindique de las siguientes opciones que medida de proteccion ha adquirido.
a) Cambiar o b) Realizar
colocar Acciones ¢} Colocar rejas o | dy Ot medida,
cemaduras yo | conjuntas con bardas especifique:
candados loa vecinos:
10 3 4 Cerca eledificada 1
Camerss de 22003
5- ¢ Cual e3 el costo que considera ha imvertido en seguridad en suvivienda?
a) menora $1 mil b) de &1 _n'ilaﬁ c) de $5 mil 2 §10 o) mayor a $10 il
mil mil
4 5 3 2
.- £ Qué tan importante es para usted sentir que su hogar y bienes estan seguro?
a) nada bj poco o regular dy mucho € eceso
2 1 4 16 &
T - De las siguientes opciones, favor de elegir 3 mzones por ka3 que piensa usted que existen actos delictivos en sucolonia:
. Ventas de Falta de .
.J:lac.b: Poca 9“"""“ sugtancias Fah¢h . de Bandalismo camaras de \bcn.m na Poco mantenimientoen la infraestructura
i TN policiaca prohibidas vigikncia vigilancia organizados
5 20 5 6 20 1" 8 B
8- 5i se le presentara |a posibilidad ; Usted cambiaria de residencia por la delincuencia de su colonia?
E] NO
17 13
9- ¢ Considera que debe disminuir &l preciode una vivienda por encontrarse en una colonia con problemas de delincuencia?
S MO
18 12
Figura. 3.2 Resultados generales de encuesta.
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BASE DE DATOS
PREGUNTAS ENCUESTA
1 2 3 4 5 6 7 8 9
______ S| : NO CA:B:C: S| iNO:A:B:C:D A:B:C:D:A:B:C:D:-E:A: B C:D:E:F:G :H:5 :NO: S : NO
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
1 1: 1 1 1 1 1 1:1 1 1
1 1 1 1 1 183 1
4 1 1 1 1 1 1 1
1 1 1 1:1:1 1 1
1 1 1 1 1 1 1:1 1 1 1
7 1 1 1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1 1 1 1 183 1
10 1 1 1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1:1 1 1
1 1 1 1 1 1 1 1
13 1 1 1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1 1
16 1 1 1 1 1 1:1 1 1 1
1 1 1-1 1 1 1 1:1 1 1
1 1 1 1 1 1 1 1:1 1 1
19 1 1 1 1 1:1 1 1
1 1 1 1 1 1 1 13 1
1 1 1 1 1 1
22 1 1 1 1 1:1 1 1
1 1 1 1 1 1 1 1:1 1 1
1 1 1:1 1 1 1 1 1 1
1 1: 1 1 1 1 1:1 1 1 1
1 1 1 1 1 1:1:1 1 1 1
1 1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1 1 1:1: 1 1
1 1 1 1 1 1:1 1 1
30 1 1 1 1 11 1 1 1
9 21 :4:3:2:15:15:10:3:4:4 :5:5:3:2:2:1:4:16:6 :5:20:5:6:20:11: 8 ! 6 {17 ¢ 13 : 18 : 12

Figura. 3.3 Base de datos
Resultados de encuestas

Por lo menos uno de cada tres encuestados indicd que su hogar ha sido victima de algtin asalto.

Donde se acusa que el costo del motin generalmente no pasa de $50 mil pesos.

A partir del incremento delictivo en la zona se vienen tomando precauciones por parte de los
colonos, sin embargo, se indico que esto se ha realizado tnicamente en el 50% de los hogares,
lo que podria ser un indicador del por qué sigue en aumento el robo de casa habitacion en este
lugar, ya que falta incrementar una campafia de prevencion del delito en la zona. Por otra
parte, los resultados de las encuestas arrojan que existe una mitad de la poblacion que ya ha
tomado por lo menos una medida de seguridad para proteger sus hogares, siendo la mas comin
(y economica) el cambiar o reforzar cerraduras o candados. El colocar rejas o subir bardas es
otra de las medidas por las que se estan optando. Se observa, ademas, que en esta colonia la

mayoria de los residentes no estan dispuestos a invertir mas de $10 mil pesos en reforzar la

36



Capitulo 3: Generacion del Demérito

seguridad de sus hogares. Y finalmente, que ante el hartazgo por este escenario de inseguridad
que va en crecimiento los vecinos se estan organizando para realizar acciones conjuntas y de

alguna manera protegerse entre todos y hacer frente a los delincuentes. Véase figura 3.4.

MEDIDAS DE PROTECCION ADQUIRIDAS
POR INSEGURIDAD

Otra
19% Cerraduras y/o

Colocar rejas o candados

bardas
19%

48%

Acciones
conjuntas con

Figura. 3.4 Gréfico con resultados
“Medidas de proteccidn para la vivienda adquiridas en la colonia San Manuel”

La siguiente pregunta invito al analisis de la situacion a los encuestados quienes manifestaron
las primordiales razones por las que consideran que existen actos delictivos en la zona. En
primer lugar, se enuncia la falta presencia policiaca en la colonia. Dos de cada tres encuestados
expresaron que parecen insuficientes las patrullas y policias, asi como rondines en las calles
y parques para disminuir los indices delictivos de la colonia. La misma percepcion se tiene
respecto al vandalismo que sigue en aumento, actuando en contra de la poblacion y que de no
erradicarse seguirdn cometiendo actos delictivos. En segundo lugar, la poblacion requiere y
ve como necesidad la instalacion de camaras de vigilancia que permitan a los colonos vivir

mas tranquilos (Ver figura 3.5).

Al final las sumas de todas sin duda confirman que esta actividad delictiva siga prevaleciendo

en la zona y se deben tomar acciones por parte del gobierno y de la poblacion para erradicarlos.

Ante este contexto de inseguridad en la zona se le pregunto a la poblacion si de presentarse la
oportunidad de cambiar de residencia estaria dispuesto a hacerlo, a lo cual poco mas de la

mitad de los encuestados manifestd que si lo harian.
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Razones por las que la poblacion considera que
existen actos delictivos en la colonia San Manuel

B Falta de iluminacion 5

Poca presencia policiaca 20
7% 6%
. 10% \entas de sustancias prohibidas 5
14% )=y a de caseta de vigilanda 6

6% Vandalismo 20

0
259% 7% v a de camaras de vigilancia 11
2cinos no organizados 8

J¥ m Poco mantenimiento en la
" infraestructura 6

Figura. 3.5 Grafico con resultados de encuesta
“Posibles razones de altos indices delictivos en la colonia San Manuel”

Por otra parte, se les invito a dar su opinioén sincera respecto a si consideran que el valor de

una casa habitacion deberia disminuir por el simple hecho de estar ubicado en una zona

insegura donde la vulnerabilidad del bien es latente. A lo cual los resultados arrojan que el

60% de los duefios de los inmuebles consideran que si es un factor a tomar en consideracion

durante el ejercicio valuatorio para determinar el valor real de la vivienda. Ver figura 3.6.

¢DEBE DISMINUIR EL PRECIO DE UNA VIVIENDA POR
ENCONTRARSE EN UNA COLONIA CON PROBLEMAS DE
DELINCUENCIA?

Figura. 3.6 Gréfico “Opinidn de la poblacion respecto a la aplicacion del demérito por ubicacion-delincuencia™
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3.1.4 OBTENCION DEL DEMERITO

El factor de demérito por indice delictivo de la zona ( F,. ) pretende calificar la susceptibilidad

de posibles dafios al bien inmueble por la presencia de delincuencia y bandalismo donde se

encuentra ubicada la vivienda.

Una casa susceptible a ser perpetrada por ladrones tendré la caracteristica de encontrarse en
una zona con medio, o alto, indice delictivo, esto reflejard un gasto adicional para resguardarse
y asi evitar dicho problema, por lo que se propone aplicar en la practica valuatoria,

cuantificarse y restarsele al valor de comercializaciéon homologado.

Se sugiere aplicar un factor de demérito razonable que depende del indice delictivo de la
colonia (ICA, donde el superindice A se refiere a la tipificacion de este tipo de delito, empleada

por el INEGI, que es robo a casa habitacion). Tal indice se define como:

ICA = Tasa de crimenes tipo A B TC* (3.1)
ntimero total de delitos en la Ciudad de Puebla TD*CdP’

Desde luego, la tasa de crimenes Tipo A depende del nimero de delitos tipo A en la colonia
y de la poblacién de la colonia (N). Este tipo parametros suelen variar con la colonia, por lo
que se emplea un factor de correcciéon poblacional promedio por colonia (n*), que toma en
cuenta el promedio de poblacion por colonia para la Ciudad de Puebla, cuya finalidad es
balancear o escribir estos pardmetros de modo tal que se pueda aplicar para toda la Ciudad a

la cual se estd implementando. Asi, la tasa de crimenes Tipo A queda como:

_ numerode delitos T,\llpo A en la colonia ' (3.2)

TC*

Es necesario remarcar que N < N, pues de otro modo la Ec. (3.2) no tendria sentido. En el caso
que N> N, para garantizar que la Ec. (3.2) tenga sentido, el valor de n” est4 sujeto a la siguiente
restriccion:

n,siN>n, donde n es poblacion promedio por colonia en la Ciudad de Puebla;

] Qi =percentil 25 de la distribucion de medias poblacionales de las colonias de la
N Ciudad de Puebla, si Qi < N < Qi (= mediana);

Min i, si . <N<Q.

min —
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En estas condiciones, el

numerode delitos Tipo A en la colonia
n 3.3)
IC* = N : 3.
TD*CdP

Resulta natural asumir que el factor de demérito que se pretende proponer esté en funcion del
monto de las mejoras de seguridad a implementar en la vivienda, o simplemente monto de las
mejoras de seguridad en la vivienda (MMS) y del valor unitario de comercializacion de la

construccion (VC). Por lo tanto, el factor de demérito queda como se muestra en la Ec. (3.4):

Fo=1- 1A {monto de las mejoras de seguridad en la v1v1enda} _1_1ch MMS . (3.4)

valor de comercializacion de la construccion

Es importante resaltar que este valor es la propuesta principal del presente trabajo y

corresponde a cubrir el objetivo general del mismo.

Finalmente, para mostrar la forma en que tal factor se debe emplear, se realiza el siguiente

ejemplo.

EJEMPLO DE APLICACION

En el afio 2013 se valud una vivienda de 356.65 m?, ubicada en la Colonia Jardines de San
Manuel de Puebla (ver Anexo B).
Si N2013 = 5018 personas y n'= 5582 (poblacion promedio/colonia). Supongamos que

adicionalmente el monto de mejoras de seguridad en la vivienda, MMS = $10,000.00.

Sea VC= Valor de comercializacion (obtenido en el ejercicio valuatorio) = $,977.84/m>.
Notese que N se encuentra ubicado por debajo de la mediana, pero encima del primer cuartil
de la distribucion de poblacion para las colonias de Puebla, para el afio 2013, lo que se muestra

en el siguiente es diagrama.

25% 50% 75%
o | — | o
n. Qi / Q2 (mediana) 63 n.
4292 5582
N= 5018
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En estas condiciones, el valor del factor de correcciéon es N = Qi = 4292 personas (n > N).
En el INEGI se reportd que para el afio 2013: # delitos® en San Manuel = 19 casos
denunciados, mientras que el nimero de delitos Tipo A en la Ciudad de Puebla: # delitos® en
la Ciudad de Puebla = 2665 casos denunciados, se tiene entonces que, empleando las Ecs.
(3.1)-(3.3):

19
AL s018°>2 (3.5)

=0.00609.
2665
Sustituyendo este resultado en la Ec. (3.4) se obtiene que el factor de demérito correspondiente

(SN

(oA MMS _ 0. $10 000/ m’

—=0.9898. (3.6)
$5977.84/m

Fo=1- 1-0.0060

Empleando este Factor por indice de criminalidad se obtiene que el valor de comercializacion

debe ser:

VC =[$5977.84 /m* |(0.9898) =$5916.94 / m’.

Aplicando este resultado a la vivienda completa se obtiene el valor comercial de la misma,
que se puede comparar con el respectivo valor comercial previo a la aplicacion del demérito.

La comparacion de ambos valores es la siguiente:

VCesa (SIN DEMERITO)= ($5977.84/m>2) (356.65 m?) = $ 2 131 996.63 (ver Anexo B)

VCeasa (CON DEMERITO)= = ($5,916.94/m?) (356.65 m?) = $ 2 110 276.65.

Por lo tanto, en este caso, el demérito aplicado es de $ 21 719.30. \/

Con el resultado anterior se puede observar que en efecto el demérito en el valor de
comercializacion de una vivienda por indice delictivo de la colonia en la que se ubica puede

resultar considerable, y al menos, de acuerdo a lo que se esta presentando, cuantificable.
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Conclusiones

La presente tesis cumple con los objetivos y propone un factor de demérito basado en la
vulnerabilidad de las viviendas por localizarse en colonias con problemas de delincuencia,
resultado del analisis de como esta situacion podria afectar a dichas viviendas, proponiendo

éste se aplique en el valor de comercializacion homologado.

Para demostrar esto primeramente en el capitulo uno se partié desde los fundamentos de la
valuacion, haciendo mencion de los principios y conceptos de valuacion que seran los pilares
que sustentaran el resultado final de este proyecto. Posteriormente se realizd una
investigacion por medio de diferentes fuentes para conocer cudl es la situacion de los ultimos
afnos respecto a los delitos de robo a casa habitacion y vandalismo, yendo desde lo macro
hasta lo micro, es decir, investigando cifras generales del pais, después del Estado y Ciudad
de Puebla, y ya con mayor detalle monitoreando el estatus de la delincuencia en la Colonia
Jardines de San Manuel de esta ciudad mediante visita de campo y aplicacién de encuestas,

entre otros.

Definitivamente observamos que los nimeros obtenidos reflejan que en nuestro pais existe
un alto indice delictivo debido a falta de infraestructura, falta de trabajos, vandalismo, etc.
Situacion que causa un impacto real en la poblacion. Todas estas circunstancias han generado
que el mercado busque viviendas “seguras”, que se encuentren ubicadas en zonas controladas
y que no se vean vulnerables ante la ola de delincuencia que ponga en riesgo su patrimonio

y a su familia.

En el tercer y ultimo capitulo se presenta, para el analisis del interesado, nuestra propuesta y
el camino seguido para la determinacion del factor sugerido. Mediante un ejercicio
estadistico se realizo la integracion de los resultados y cifras obtenidas. Donde se procura la
unificacion de los diferentes indicadores que sustentan la formula propuesta y que queda
demostrada su potencial eficacia mediante un ejemplo practico donde es aplicado dicho

factor de demérito razonable.
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Asi pues, ante el actual escenario de inseguridad, concluimos que es necesario indagar en el
tema y aplicar mas recursos para analizar a fondo esta situacion que merma a las habitantes
y al mercado. Por lo tanto, nos parece un argumento no despreciable al momento de

determinar el valor de una vivienda.

Mi conclusion final es que omitir este problema durante la realizacion de un avaluo seria un
posible descuido por parte del valuador, puesto que en algunos casos podria representar un
valor importante. Por ello se sugiere un primer modelo de formula para obtener dicho factor,

siendo este la aportacion principal del presente trabajo.

Finalmente quedaria plantear cuales pueden ser las lineas futuras de investigacion. Una
primera opcion es que el colegio de valuadores acuerde con las autoridades y gobierno
transparencia y que se proporcionen mensualmente los indices de inseguridad para tener
disponible la informacion fidedigna y necesaria para la determinacion del demérito por
delincuencia para cada caso particular. Otro trabajo de investigacion futuro es proponer al
gremio de valuadores la consideracion del factor obtenido en la tesis para su uso obligado y
necesario en aquellos lugares donde el nivel de delincuencia sea considerable y por lo tanto

demerite el valor de una vivienda.
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ENCUESTA NACIONAL DE VIQTIMIZACION Y PERCEPCION SOBRE
SEGURIDAD PUBLICA (ENVIPE) 2015

El propdsito de la ENVIPE 2015 es generar informacion a nivel nacional y por entidad federativa sobre el
fendmeno de la victimizacion delictiva durante 2014, al mismo tiempo que sobre la percepcion social
respecto de la seguridad publica y el desempefio de las autoridades. A su vez, ofrece informacion
estadistica relevante que contribuye a los procesos de politica publica en esta materia.

La principal aportacién de la Encuesta es el permitir hacer estimaciones sobre la victimizacion que afecta
de manera directa a las personas y a los hogares en los delitos de robo total de vehiculo; robo parcial de
vehiculo; robo en casa habitacién; robo o asalto en calle o transporte publico; robo en forma distinta
a las anteriores (como carterismo, allanamientos con robo en patio o cochera, abigeato); fraude;
extorsion; amenazas verbales; lesiones y otros delitos distintos a los anteriores (como secuestros y delitos
sexuales).

Algunos delitos como narcotrafico, delincuencia organizada y la trata de personas, no son susceptibles
de medirse en una encuesta de victimizacion.

Principales resultados de la ENVIPE 2015

La ENVIPE estima 22.8 millones' de victimas? de 18 afios y mas, lo cual representa una tasa de 28,200
victimas por cada cien mil habitantes durante 2014, cifra estadisticamente equivalente a la estimada
para 2013.

ESTADOS UNIDOS MEXICANOS
Tasa de victimas de delito p/c 100,000hab. 2010- 2014

30,000

“ Victimas del +1.68 % $1.53% Victimas por sexo (%)
Delito
(Millones) — +1.69 % Mujeres

2010 18.1 2010 53.0 47.0
2011 18.8 26,000 . 2011 49.2 50.8

£2.15% 200 % 2012 50.8 49.2
2012 21'6 24,000 I l 2013 49.9 50.1
2013 22.5 27,337 2014 48.6 51.4
2014 22.8 22,000 23,993 24,317

20,000
2010 2011 2012 2013 2014

" En la ENVIPE 2014 con afio de referencia 2013, esta cifra represent6 22.5 millones de victimas.

2 La ENVIPE mide delitos que afectan de manera directa a las victimas o a los hogares, tales como: Robo total de vehiculo, Robo parcial de
vehiculo, Robo en casa habitacién, Robo o asalto en calle o transporte publico, Robo en forma distinta a las anteriores (como carterismo,
allanamientos, abigeato y otros tipos de robo), Fraude, Extorsién, Amenazas verbales, Lesiones y Otros delitos distintos a los anteriores (como
secuestros, delitos sexuales y otros delitos).

Nota: Indicador VII.1.2 “Tasa de Victimizacién” del Plan Nacional de Desarrollo 2013-2018.
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e La tasa de prevalencia delictiva por cada cien mil habitantes en 2014 fue de 28,200,
manteniéndose en niveles similares a 2013 que registré una tasa de 28,224.

e La tasa de incidencia delictiva por cada cien mil habitantes en 2014 fue de 41,655, también
manteniéndose en niveles similares a 2013 con una tasa de 41,563.

e La extorsion sigue siendo el segundo delito mas frecuente representando 23.6% del total de
los delitos ocurridos durante 2014, sin embargo, el pago de lo solicitado disminuyé de 6.4% en
2013 a 5.4% en 2014.

e La cifra negra, es decir el nivel de delitos no denunciados o que no derivaron en averiguacion
previa fue de 92.8% a nivel nacional durante 2014 mientras que en 2013 fue de 93.8 por ciento.

e LaENVIPE 2015 estima que los principales motivos que llevan a la poblacion victima de un delito
a no denunciar son circunstancias atribuibles a la autoridad, como considerar la denuncia como
una pérdida de tiempo con 32.2% y la desconfianza en la autoridad con 16.8 por ciento.

e La percepcién de inseguridad en las entidades federativas al momento del levantamiento de la
encuesta (marzo-abril 2015), llegd a 73.2% de la poblacién de 18 afios y mas, manteniéndose
en niveles similares que en 2014.

Documentacion
Los productos y documentos derivados de la ENVIPE 2015 que el INEGI pone a disposicion de
los usuarios son:

e Tabulados con los principales resultados e Cuestionarios utilizados
e Base de datos e Sintesis Metodolégica

¢ Descripcién de archivos ¢ Informe Operativo

[ ]

Marco Conceptual

Como parte de los resultados de la ENVIPE, el INEGI pone a disposicion de sus usuarios 304 tabulados
con los principales resultados de informacién de la Encuesta, los cuales se clasifican en los siguientes
temas: 1) Nivel de victimizacion y delincuencia; 2) Caracterizacion del delincuente; 3) Denuncia del delito;
4) Caracteristicas de las victimas de delito, los delitos y los dafios; 5) Percepcion sobre la seguridad
publica; 6) Desempeno institucional; 7) Caracterizacion del delito en los hogares; y 8) Informacion en
ciudades y/o areas metropolitanas

Esta informacién puede ser consultada en:

www.inegi.org.mx/est/contenidos/proyectos/encuestas/hogares/requlares/envipe/default.aspx

Se anexa Nota Técnica
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NOTA TECNICA
ENCUESTA NACIONAL DE VICTIMIZACION Y
PERCEPCION SOBRE SEGURIDAD PUBLICA
(ENVIPE) 2015

La Encuesta Nacional de Victimizacion y Percepciéon sobre Seguridad Publica 2015
(ENVIPE), ofrece informacion referente al nivel de victimizacion y delincuencia, denuncia
del delito, caracteristicas de las victimas de delito, los delitos y los dafios causados,
percepcion sobre la inseguridad, desempefio institucional y la caracterizacion de los delitos
en los hogares, entre otros.

La ENVIPE permite hacer estimaciones sobre los delitos que afectan de manera directa
a las victimas o a los hogares, tales como: robo total de vehiculo, robo parcial de vehiculo,
robo en casa habitacion, robo o asalto en calle o transporte publico, robo en forma distinta
a las anteriores (como carterismo, allanamientos, abigeato y otros tipos de robo), fraude,
extorsion, amenazas verbales, lesiones y otros delitos distintos a los anteriores (como
secuestros, delitos sexuales y otros delitos).

Diseiio Estadistico

Periodo de referencia de la informacion Enero a diciembre de 2014

Probabilistico: polietapico, estratificadoy por

Seleccion de la muestra
conglomerados

Las viviendas seleccionadas, los hogares, los

Unidades de observacion residentes del hogar y la persona seleccionada en
el hogar

Poblacion objeto de estudio Poblacion de 18 afios y mas

Tamaino de muestra nacional 95,561 viviendas

Periodo de levantamiento 02 de marzo al 24 de abril de 2015

A nivel nacional, nacional urbano, nacional rural y

ST SR ] por entidad federativa
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Debido al problema que representa la denominada “cifra negra” (subregistro de delitos)
en los registros administrativos de delitos, las encuestas de victimizacion se constituyen
como la alternativa para hacer una aproximacion mas apegada a la realidad del fenémeno
de la delincuencia.

Las encuestas de victimas, a pesar de su enorme valor, no permiten proporcionar una
medida total de los actos ilegales que ocurren en una sociedad debido, entre otros
aspectos, a la inexistencia de un instrumento Unico que pueda medir los diversos
fendmenos de la victimizacidon (victimizacion delictiva a personas, victimizacion en el
sector privado, entre otras), y a que no miden delitos en los que no hay una victima
directa o donde la victima no es una persona (delitos sin victima identificable), tales
como el lavado de dinero o el trafico de drogas.

En el caso de la ENVIPE 2015, se captan unicamente delitos que afectan de manera
directa a las victimas y que ocurrieron durante 2014 a hogares y a personas de 18 afos y
mas, integrantes de los hogares.

Principales resultados de la ENVIPE 2015

Absoluta 10.8 millones
Hogares con al menos una victima de delito en 2014
Porcentaje de hogares 33.2
Absoluta 22.8 millones
Victimizacion en 2014
(poblacion de 18 afios y mas) Tasa (por cada 100 mil 28.900
habitantes) K
. Absoluta 33.7 millones
Delitos en 2014
(poblacion de 18 afios y mas) Tasa (por cada 100 mil 41655
habitantes) '
lerg Negra en 2014 P , . . Porcentaje 92.8
(delitos donde no se inici6 averiguacién previa)
Percepcion de Inseguridad entre marzo y abril de
2015 Porcentaje 73.2
(% de poblacion de 18 afios y mas que percibe I '
inseguridad en su entidad federativa)
Costo nacional estimado a consecuencia de la 226.7 mil millones de pesos
inseguridad y el delito en 2014 (1.27% del PIB)
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1) Victimizacion de la poblacion de 18 afios y mas

A través de la ENVIPE se estima que durante 2014 hubo 22.8 millones' de victimas? de 18
afos y mas, lo cual representa una tasa de 28,200 victimas por cada cien mil habitantes
durante este afo, cifra estadisticamente equivalente a la estimada para 2013.

ESTADOS UNIDOS MEXICANOS
Tasa de victimasde delito p/c 100,000hab. 2010- 2014

30,000 —
Victimas por sexo (%)
£1.68 % 1.53%
[ e Tvoms [

Di
(Mmillones)

28,000 11.69%
2010 18.1 2010 53.0 47.0
2011 49.2 50.8
2011 18.8 26,000
— T 2012 50.3 492
2012 21.6 ==
24,000 I ;:_ 28,224 2013 49.9 50.1
2013 22.5 | : 27,337 2014 48.6 51.4
2014 228 200 y3993 (24317
20,000 v L S =
2010 2011 2012 2013 2014

" E En la ENVIPE 2014 con afio de referencia 2013, esta cifra representé 22.5 millones de victimas.

2 La ENVIPE mide delitos que afectan de manera directa a las victimas o a los hogares, tales como: Robo total de vehiculo, Robo parcial de vehiculo, Robo en casa
habitacion, Robo o asalto en calle o transporte publico, Robo en forma distinta a las anteriores (como carterismo, allanamientos, abigeato y otros tipos de robo),
Fraude, Extorsion, Amenazas verbales, Lesiones v Otros delitos distintos a los anteriores (como secuestros, delitos sexuales v otros delitos).

La tasa de victimas es uno de los principales indicadores que se generan con las encuestas

de victimizacion y que se conoce también como Prevalencia Delictiva.
Alabaja - 3
Alaalza 4 9
Sin cambio4® 20

" Victimas cambio Victimas Victimas cambio

NACIONAL 28,224 28,200 Q1

Aguascalientes 26,784 33,376 246  Morelos 26,146 29,647 13.4
Baja California 39,507 37,583 Hal Nayarit 18,535 22,052 19.0
Baja California Sur 24,746 30,310 225  Nuevo Leén 26,516 24,250 85"
Campeche 23,710 22,639 e S 16,291 20,061 231
Coahuila 24,040 17,080 290  Puebla 23,585 23,741 07’
Colima 22,059 21,562 23" querstaro 23,554 25,660 89/
Chiapas 16,445 15,352 66’ Quintana Roo 26,519 28,638 80"
Chihuahua 27,344 22,395 181 San Luis Potosi 25,710 25,873 06 :
Distrito Federal 33,068 36,019 8.9 i Sinaloa 23,588 22,063 5.5
Durango 22,157 22,949 36  Sonora 27,395 24,246 -11.5 /2
Guanajuato 27,293 31,659 160  Tabasco 22,725 24,759 g9’
Guerrero 26,002 27,721 686 o Tamaulipas 17,570 23,339 328
Hidalgo 19,890 18,420 T4 Tiavcala 21,924 26,012 186
Jalisco 33,029 31,375 0L e 20,246 17,208 15.0
Estads e Msics 47,778 45,139 55 | YucstEn 18,438 22,860 240
Michoacan 20,002 21,311 65" Zacatecas 20,863 22,924 99 ”

'2De acuerdo con las pruebas de hipétesis correspondientes, en estos casos NO existe diferencia estadistica significativa con respecto del nivel estimado
para el afio anterior. Los margenes de error de las estimaciones por entidad federativa para el afio de referencia 2014 en promedio son del 7 por ciento,
con un maximo de error de hasta el 9 por ciento para 3 casos y un minimo de margen de error del 4 por ciento para un caso. Para mayor detalle, ver
tabulados basicos ENVIPE 2015.
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Incidencia Delictiva — Tipos de delito

La ENVIPE estima que durante 2014 se generaron 33.7 millones de delitos’ asociados a 22.8
millones de victimas. Esto representa una tasa de 1.5 delitos por victima (igual a la estimada
en 2013).

Tasa de delitos por tipo
Distribucién

— ol 0 B ST AR

transporte pablico 12.294 de los casos la extorsion fue

23.6% Extorsién —995;";)‘—\— via telefénica. En el 5.4% de

- los casos la victima entregé lo

4,886 2
11.7% Robo total o parcial de vehiculo — P solicitado.
[ 4295 Histérico de pago de
4,109 Delitos de
e Amenaces 3,808 extorsidn
pagados (%)

6.1% Robo en su casa habitacién _ 2,384
: —— .52 2010 9.3
Robo en forma distinta a los 1'474 -
358 anteriores’ | 1524 2011 9.6
3.4% Lesiones ! :‘;‘0343 2012 7.5
. I 1211 2013 6.4
3.0% Otros delitos [ 1199

2014 5.4
m ENVIPE 2015 (41,655 Delitos x 100,000 Hab.) ® ENVIPE 2014 (41,563 Delitos x 100,000 Hab.)

" La ENVIPE 2015 mide los delitos mas representativos del fuero comdn. Delitos como delincuencia organizada, narcotrafico, portacién de armas exclusivas del
Ejército, trafico de indocumentados, entre otros, no son susceptibles de captarse en una encuesta de victimizacién como es la ENVIPE.

2 Se refiere a robos distintos de robo o asalto en la calle o en el transporte, robo total o parcial de vehiculo, y robo en su casa habitacion.

3 Incluye delitos como secuestro o secuestro exprés, delitos sexuales y otros delitos.

Incidencia Delictiva — Secuestro a algun integrante del hogar

La ENVIPE estima a nivel nacional 102,883 secuestros a algun integrante del hogar sufridos
por 99,747 victimas durante 2014.

ESTADOS UNIDOS MEXICANOS M

Secuestro a algln integrante del hogar 2012 - 2014
Victimas

160,000 - (Prevalencia) 80 103 83

Delitos
(Incidencia) 89 110 85

i3 | tasa p/c 100,000 habitantes presentada en este tabulado se

120,000 + construye a partir de un universo de 120,738,843 habitantes
| ¥17.3% 131,946 Duraciénde | 2012 2014
- * los Secuestros (%) (%)
* | —— RrEauy Menos de 24
105,682 horas
99,747 .

40,000 94,438 De 1a3dias 18.9 17.4 23.2

ddiasomas 186" 132 14.8

0 ’ No especificado 55" 26" ik

Victimas de secuestro Delitos de secuestro

2012 ®2013 ®=2014

Nota: La estimacidon de victimas de secuestro para el aiio 2012 tiene un intervalo de confianza de (78,095; 110,781); para 2013 de (102,017; 144,923); y para 2014
de (83,183; 116,311). Por su parte, la estimacion de delitos de secuestro para el afio 2012, tiene un intervalo de confianza de (84,605; 126,759); para 2013, de
(105,252; 158,640); y para 2014, de (86,107; 119,659).

" No se recomienda su uso para obtener conclusiones cuantitativas a partir de estos datos ya que sus coeficientes de variacién son mayores al 25 por ciento, sélo
se presentan para andlisis cualitativo.
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Incidencia Delictiva en las Personas 2010 — 2014

La ENVIPE estima una tasa de 41,655 delitos por cada cien mil habitantes durante 2014.
Las pruebas de hipétesis demuestran que no existe diferencia significativa respecto de la
cifra de 2013, aunque dichos niveles siguen siendo superiores a los observados de 2010 a
2012.

ESTADOS UNIDOS MEXICANOS
Tasa de delitos p/c 100,000 hab. 2010 - 2014

Delitos
(Millones)

44,000 +3.21% +2.92% 2010 23.1
40,000 2011 22.6
2012 27.8
36,000 T e
32,000 33.13% 2014 33.7
I +2.84%
28,000 ——;—
30,535 29,200
24,000 S —
2010 2011 2012 2013 2014

Incidencia Delictiva 2013-2014 (Tasa de Delitos)

Con la ENVIPE 2015 es posible medir la Tasa de Delitos por cada 100,000 para la
poblacion de 18 afnos y mas en 2014, asi como por entidad federativa, segun lugar de

ocurrencia del delito.

Alabaja B 3
Alaalza # 12
Sin cambio®p 17

m oot et c(:l":/l:;u m Reikidaitls s CL;’A!':;:;D

NACIONAL 41,563 41,655 02"

Aguascalientes 24711 39,453 59.7 Morelos 36,524 43,584 19.3
Baja California 57,066 56,632 08" Nayarit 26,609 32,936 238
Baja California Sur 23,747 34,700 46.1 Nuevo Ledn 32,552 28,720 11.87%
Campeche 30,597 29,306 -42 /3 Oaxaca 20,749 29,073 401 /2
Coahuila 25,451 18,318 -28.0 Puebla 31,662 32,690 32
Colima 26,309 30,535 161 /2 Querstaro 27,975 31.572 12.9 /2
Chiapas 19,215 19,160 -0.3 3 Quintana Roo 35,245 41,381 174
Chihuahua 31,669 24,295 -233 San Luis Potosi 39,558 41,384 46/
Distrito Federal 51,786 59,545 15.0 Sinaloa 30,287 29,139 38 /2
Durango 22,512 30,080 336 Sonora 31,155 26,384 =153 2
Guanajuato 34,110 40,737 19.4 Tabasco 32,037 29,508 g8
Guerrero 35,366 42,690 207  Tamaulipas 19.417 33.414 721
Hidalgo 23,468 2321 117 Tiaxcala 26,660 33,700 26.4
Jalisco 47,278 43,076 -8.9 /2 Veracruz 28,101 20,832 -25.9
Estado de México 93,003 83,566 -10.1 /a  Yucatan 23,728 31,857 343
Michoacan 25126 26.340 48 /2 Zacatecas 27.290 30.058 101/

/2 De acuerdo con las pruebas de hipétesis correspondientes, en estos casos NO existe diferencia estadistica significativa con respecto del nivel estimado
para el afio anterior. Los margenes de error de las estimaciones por entidad federativa para el afio de referencia 2014 en promedio son del 11 por ciento,
con un maximo de error de hasta el 26 por ciento para un caso y un minimo de margen de error del 8 por ciento para 7 casos. Para mayor detalle, ver
tabulados basicos ENVIPE 2015.
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Incidencia Delictiva

Listado de los tres delitos mas frecuentes por Entidad Federativa en 2014.

m lera Mas Frecuente 2da Mas Frecuente 3era Mas Frecuente

Robo o asalto en la calle o en el

NACIONAL transporte publico

Extorsion Fraude

Aguascalientes

Robo parcial de vehiculo

Extorsion

Amenazas

Baja California Extorsion Robo parcial de vehiculo Robo en su casa habitacién
Baja California Sur Fraude Robo parcial de vehiculo Extorsién
Campeche Extorsion Amenazas Fraude
. Robo o asalto en la calle o en el . p

Coahuila transporte publico Robo parcial de vehiculo Fraude
Colima Extorsion Amenazas Fraude
Chi Extorsion Robo o asalto en la calle o en el Amenazas

[EIZ=D transporte publico
Chihuahua Extorsion RocolclasaliolenlialealEbIEDlE Robo parcial de vehiculo

Distrito Federal

Robo o asalto en |a calleo en el
transporte publico

transporte publico
Extorsién

Robo o asalto en la calle o en el

Fraude

Durango Extorsion transporte publico Robo parcial de vehiculo
. Robo o asalto en la calleo en el o2 . a

Guanajuato transporte publico Extorsion Robo parcial de vehiculo
G BriEian Robo o asalto en la calle o en el E

uerrero transporte publico

. Iy Robo o asalto en la calle o en el
Hidalgo Extorsion transporte publico Fraude
Jalisco Extorsion Robo parcial de vehiculo Roholoasaltolenilajcallefoleniel

Estado de México

Robo o asalto en la calle o en el
transporte publico

Extorsion

Robo o asalto en la calle o en el

transporte publico

Amenazas

Michoacan Extorsion franeportapublico Robo parcial de vehiculo
Morel Extorsion Robo o asalto en la calle o en el ..

ClEes transporte publico
Nayarit Extorsion Amenazas Robo parcial de vehiculo

6 o Robo parcial de vehiculo Extorsién
Nuevo Leén transporte publico P
o - Robo o asalto en la calle o en el Extorsion
gxaca transporte publico
na Robo o asalto en la calle o en el . g
Extorsion e R ial de vehicul
Puebla xtorsio (rEnEeRE pilles obo parcial de vehiculo
Querétaro Extorsion Fraude Robo parcial de vehiculo
. oA Robo o asalto en la calle o en el
Quintana Roo Extorsion transporte publico Fraude
. . na Robo o asalto en la calle o en el .
San Luis Potosi Extorsion bl Otros delitos
Sinal Extorsién Robo o asalto en la calle o en el Fraude
URELCR) transporte publico
- . . p Robo o asalto en la calle o en el
Robo en forma distinta a las anteriores ~ Robo parcial de vehiculo e
Sonora P transporte publico
Robo o asalto en la calle o en el o - .
g Extorsion Robo en forma distinta a las anteriores
Tabasco transporte publico
T i Extorsion Robo o asalto en la calle o en el Amenazas
EMELIEE transporte publico
T | Extorsion Robo o asalto en la calle o en el Amenazas
EreElR transporte publico
v Extorsin Robo o asalto en la calle o en el Eenr
Sl transporte publico
Yucatan Extorsion Robo en forma distinta a las anteriores  Fraude
Zacatecas Extorsidn Amenazas Robo parcial de vehiculo

Robo o asalto en la calle o en el
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Costos del Delito

La ENVIPE permite estimar que para 2014, el costo total a consecuencia de la
inseguridad y el delito en hogares representa un monto de 226.7 mil millones de
pesos, es decir, 1.27% del PIB. Lo cual equivale a 5,861 pesos por persona
afectada’ por la inseguridad y el delito.

ESTADOS UNIDOS MEXICANOS

m Cambiar o colocar
B Gasto en cerraduras y/o
Medidas candados
preventivas H Colocar rejgs o
bardas
Cavio | 2o | 2022|201 | 20
econbmicas a ol
olisgecaan Gosi = ael TRl BTl B o B B r 3l o | (7
los delitos Weam y (% el PIB) s % 4 . &
\ ), B Realizar acciones x
- 68.3 Resl
B Gastos a . Costos del Delito
7 conjuntas con sus (enmilesdemillonesde ~ 219,7 2134 2152 213.1  226.7
consencuencia Vit pesos)
2 |
. gl
 lasalu | ) ) o guardidn e moeentie | S0y a3 NEE 2N (N646 | | SeEE
Tipo de impacto econémico pesos)

a consecuencia del delito =
Tipo de medida preventiva

Las medidas preventivas representaron un gasto estimado para los hogares que asciende
a 63.6 mil millones de pesos.

" En la ENVIPE 2014 permitié estimar que durante 2013, esta cifra representé 5,560 pesos por persona afectada a consecuencia de la inseguridad y el delito.
2 Se refiere al porcentaje de hogares en los que se realizé dicha medida a nivel nacional. Un hogar pudo haber realizado mas de una medida.
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2) Cifra Negra

Con la ENVIPE, se estima que en 2014 se denuncié el 10.7% de los delitos, de los cuales
el 67.5% llevo al inicio de una averiguacién previa ante el Ministerio Publico.

Durante 2014 se inici6 una averiguacion previa en el 7.2% de los casos. Lo anterior,
representa un 92.8% de delitos donde NO hubo denuncia o NO se inici6 averiguacion previa
(cifra negra).

ESTADOS UNIDOS MEXICANOS

[ M Con inicio de
8 Delitos Averiguacion
denunciados | —
2010 | 2011 | 2012 m 2014
i ® Sin inicio de
® Delitos NO & .
denunciados it Denuncia 123 128 122 9.9 107
mNo ificad! Averiguacion
 No especificado SR s | 65.2 655 647 627 67.5
Condicionde inicio de - Inicio de_
averiguaci6n previa Averiguacion 8.0 8.4 7.9 6.2 T

Previa

0.1

N

Condicién de denuncia
del delito

La ENVIPE permite estimar que la “Cifra Negra” a nivel nacional en 2014 fue de 92.8% lo
que implica una disminucién respecto a la estimacion de 93.8% de 2013, lo cual se explica
por un incremento en la denuncia, asi como en Inicio de Averiguacion Previa.

ESTADOS UNIDOS MEXICANOS

Cifra Negra 2010 - 2014
96

0.37% Delitos donde
* +0.58% Tnayor Gifra | 2010 2014
+0.54% e 0.49% el
I . — 97.6 96.6 97.8 98.5 99.0

9z Extorsion

6 Fraude 949 922 921 952 953
tgﬁﬁjzfc'a’de 944 950 |852 |857 | 851
88 | Robo o asalto en
92.0 calleotransporte 935 94.8 944 959 93.6
publico
26
84 ——
2010 2011 2012 2013 2014
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Del total de averiguaciones previas iniciadas por el Ministerio Publico, en el 53.8% de
los casos no pasé Nada o no se resolvié la denuncia. Este porcentaje implica un
incremento con respecto a la estimacion de 49.9% en 2013.

ESTADOS UNIDOS MEXICANOS

S Nads o ik e resohid Histérico resultado de la
averiguacion previa

Estd en tramite Nada o no

se resolvié

M Con inicio de
Averiguacion

Previa : Recuper6 sus bienes 2010 43.7
% Sin inicio de 27.3 67.5 2011
Averiguacion (7.2) I Se puso al delincuente a 62.1
Previa Respecto del di icion d i
7 W isposicion de un juez 2012 53.2
® No especificado B Se otorgo el perdon
2013 49.9
B No especificado 2014 53.8

Delitos denunciados con
cundu_:mnd_e' IHICIO-dE a Otio restiltado
averiguacién previa Resultadode la

averiguacion previa

Nota: El resultado de los delitos que derivaron de haber recuperado sus bienes, haber puesto al delincuente a disposicién de un juez o haber otorgado el perdén
representa el 1.5 del total de los delitos (1.3 en 2013).

Razones de la NO denuncia

Entre las razones para NO denunciar delitos ante las autoridades por parte de las victimas
destaca la Pérdida de tiempo con 32.2% y la Desconfianza en la autoridad con 16.8%, dentro
de las causas atribuibles a la autoridad.

ESTADOS UNIDOS MEXICANOS

m Delitos 10.7 0.4
denunciados _\_\—‘ E mmm 2013 | 2014
W Por causas
T atribuibles a la Causas atribuibles
1 Delitos -ND autordad =I5 antorided 61.2 63.2 619 656 63.1
denunciados
) Poy:ottas Otras causas 363 359 37.7 339 365
m No especificado 89.2 Yeasas
No especificado 2.5 0.9 0.4 0.5 0.4
H No
especificado
0.1
\‘7:/_' -
Condicion de denuncia Causas de la
del delito NO denuncia

Nota: Por causas atribuibles a la autoridad se entiende: Por miedo a que lo extorsionaran, Pérdida de tiempo, Tramites
largos vy dificiles, Desconfianza en la autoridad, o Por actitud hostil de la autoridad.
Por otras causas se entiende: Por miedo al agresor, Delito de poca importancia, o No tenia pruebas.
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3) Percepcion sobre Seguridad Publica

Principales preocupaciones

La ENVIPE estima a nivel nacional que el 58% de la poblacién de 18 afnos y mas considera
la Inseguridad y delincuencia como el problema mas importante que aqueja hoy en dia en
su entidad federativa, seguido del Desempleo con 44.1% y el Aumento de Precios con
33.2 por ciento.

Distribucion porcentual de los principales problemas

Inseguridad
Desempleo
Aumento de precios
Pobreza

Salud

Corrupcién
Educacién
Impunidad

Narcotrafico

Escasez de agua

‘ B ENVIPE 2015 W ENVIPE 2014

Percepcion sobre Seguridad Publica 2011 — 2015
La ENVIPE estima que 73.2% de la poblacién de 18 afios y mas considera que vivir en su

Estado es inseguro a consecuencia de la delincuencia durante 2015, cifra estadisticamente
equivalente a la estimada para 2014.

ESTADOS UNIDOS MEXICANOS
Percepcion de Inseguridad 2011 - 2015

75

+*0.53% *0.52%
+0.64 %

72

+0.97 %
¢o | gl

+1.01%

- | =

69.5 |
& . 66.6
60 T T

2011 2012 2013 2014 2015°

" El nivel de percepcion sobre seguridad publica representa el periodo marzo - abril de 2015.
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Percepcioén sobre Seguridad Publica en la Entidad Federativa 2015 (%)

Percepcion de la poblacion respecto de la situacion actual' que guarda la inseguridad
publica en su Entidad Federativa.

BC
832

B [79.8,90.6]
B [68.0,79.7]
[53.2,67.9]
[33.8,53.1]

Estados Unidos Mexicanos: 73.2

" El dato actual representa el periodo marzo — abril de 2015.

Percepcion sobre Seguridad Publica y otros factores

Percepcion de la poblacion respecto de la situacion actual que guarda la inseguridad publica en su Entidad Federativa y diversos
factores.

Delitos de
Delitos con Extorsién

Delitos de
Percepcion |, . Defuncione: Delitos con Extorsién
Inseguridad |Victimas 2014}, ° LiRon T portacion de 2014
Arma 2014 (Tasa por cada
100,000

Percepcion |\/ictimas 2014| Defunciones por

Inseguridad FYuos por Homicidio 2014/3| Portacion de 2014
2015

asa por cada Arma 2014 (Tasa por cada
100,000 habitantes) (%) 100,000

habitantes)

a
100,000 habitantes)

2015 e [ 33 por cada
%) 100,000 habitantes) 100,000 habitantes) (%)

1
%)
habitantes)

NACIONAL 732 28,200 16 48.6 9,850

Aguascalientes 43.2 33,376 a4 176 7,252  Morelos 86.3 29,647 23) 48.7 12,318
Baja California ) 37,583 21 26.2 13,723  Nayarit S5y 22,052 13 2ALE 13,274
Baja California Sur 61.8 30,310 12 25.7 6,238  Nuevo Ledn 70.7 24,250 11 49.2 4,307
Campeche 53.7 22,639 ) 23.7 5,271 Oaxaca 17.7 20,061 18 233 5,988
Coahuila 74.9 17,080 e 51.7 1,413  Puebla 67.4 23,741 =) 27.7 8,474
Colima 56.5 21,562 20 226 10,510 Querétaro 50.7 25,660 5 30.0 9,019
Chiapas 54.6 15,352 9 34.1 5,092 Quintana Roo 61.0 28,638 8 28.2 fs 350,
Chihuahua 73.6 22,395 46 346 6,081  San Luis Potosi 69.2 25,873 10 28.4 11,404
Distrito Federal 78.5 36,019 e 58.7 12,356 Sinaloa 70.5 22,063 38 36.4 7,655
Durango 68.0 22,949 17 283 9,007 Sonora 62.5 24,246 23 429 989
Guanajuato 64.8 31,659 14 338 7,787 Tabasco 88.9 24,759 10 373 4,368
Guerrero 86.8 27,721 48 43.7 18,399 Tamaulipas 86.9 23,339 25 354 12,307
Hidalgo 62.1 18,420 7 313 5,967 Tlaxcala Ha 26,012 7 232 10,676
Jalisco 69.6 31,375 13 3357 9,952  Veracruz 80.5 17,208 11 311 6,244
Estado de México 90.6 45,139 17 69.1 17,802 Yucatin 33.8 22,860 2 20.7 8,340
Michoacén 79.8 21,311 20 24.8 10,052  Zacatecas 80.9 22,924 iz 273 10,999

/2 Estadisticas Vitales, Defunciones por homicidio. INEGI. Cifras preliminares con corte al 9 de julio de 2015 y publicadas en Boletin de prensa Num. 276/15 con
fecha del 20 de julio de 2015.
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Percepcion sobre Seguridad Publica

A nivel nacional, el espacio donde la poblacién de 18 afios y mas se siente més insegura,
con 81.3%, es en los cajeros automaticos ubicados en la via publica.

Distribucion porcentual de la poblacion que manifiesta
sentirse insegura en algunos espacios ptblicos o privados
El cajero automatico en la via piablica
El banco
La calle
Eltransporte publico
La carretera
El mercado
El parque o centro recreativo
El centro comercial
El automévil
La escuela
Su trabajo

Su casa

m ENVIPE 2015 ENVIPE 2014
Nota: El entrevistado pudo haber dado mas de una respuesta

A nivel nacional, 64.5% de la poblaciéon de 18 afios y mas identifica en los alrededores
de su vivienda, como primera conducta delictiva o antisocial, el consumo de alcohol en la
calle.

Distribucion porcentual sobre el conocimiento de la
ocurrencia de conductas delictivas o antisociales

Pepn———————— s
v ' . v 64.1
Existen robos o asaltos frecuentes M. 451

44.0

Atestiguacion de consumo y venta de droga

: : . 43.0 435
Se consume droga [ 3.5 415 404
: ; 43.0 36.0
Existe pandillerismo o bandas GGG 2.7 :
violentas . W 320
273 26.9 254 2713
Se vende droga - 23.4 N
’ 25.4 205
Se venden productos pirata | 22:'61
Hay rifias entre vecinos I 2.2 @ Se consume droga
w214 Se vende droga
Ha habido disparos frecuentes REG_—_—_—_—_—— ;g:
Existe venta ilegal de alcohol REG—_— 10.7 2011 2012 2013 2014 2015
18.7
Ha habido homicidios N 15.2

Ninguna N 12.9

mENVIPE 2015 ENVIPE 2014

Nota: El entrevistado pudo haber dado mas de una respuesta.
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Cambio en comportamientos

A nivel nacional, las actividades cotidianas que la poblacion de 18 afos y mas dejo de hacer
en 2014 fueron Permitir que sus hijos menores de edad salieran de casa y Usar joyas, con
67.9% y 64.8% respectivamente.

Distribucion porcentual de la poblacion que manifestd haber dejado
de realizar alguna actividad por miedo a ser victima de alguin delito

Permitir que sus hijos menore: |G .5

salieran i} _ _ 69.6
: I 2.5
Usar joyas |
Sl 67.4
Salir de noche I 1.0
53.2

Llevar dinero en efectivo . .5
J : 52.0
; ; cbito N :o.c
Llevar tarjeta de crédito o débito 57
salir a caminar 1 .

34.1

Visitar parientes o amigos _ 822

33.1

!
Tomar taxi T :0.5

31.0

1
Ir al cine o al teatro N 275

28.0

i I 27.0
Salir acomerocenar | |

29.4

Ir ol estadio NN 255
] 27.4
Viajar por carretera 2 [N ::.0

otro estado o municipio 226

B ENVIPE 2015 ENVIPE 2014
Nota: El entrevistado pudo haber dado mas de una respuesta.

Cohesion Social

Poblacion de 18 afos y mas que manifesté la existencia de un problema en su comunidad 'y
su capacidad para ponerse de acuerdo en la solucion.

El problema que mas enfrentan en sus comunidades son los Robos, con 54.3% de poblacion
que manifiesta su existencia. Sin embargo, de este 54.3%, sélo en 29.6% de los casos se
pusieron de acuerdo para resolverlo.

Estados Unidos Mexicanos
68.7 54.3

Falta de alumbrado

-
Bacheo o fugas de agua m 59.2
B «

49.5
46.9

Falta de agua .6

536
- EB
Delincuencia en los

alrededores de las escuelas 283

Pandillerismo violento ’£%; 75.1 24.1
| | |
B Sj tuvieron la capaddad para unirse y resolverlo

= No tuvieron la capadidad para unirse y resolverio

Nota 1: El entrevistado pudo haber dado mas de una respuesta.
Nota 2: Para cada problema, se excluye la opcion “No especificado” si
tuvieron la capacidad de unirse y resolverlo.
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4) Desempeio institucional

Percepcion del Desempeiio

Nivel de confianza en autoridades a cargo de la seguridad publica, seguridad nacional,
procuracién e imparticién de justicia. El 81.6% de la poblacién de 18 anos y mas identifica a
la Marina como la autoridad que mayor confianza le inspira con “Mucha o Alguna”, seguido
del Ejército con 77.6 por ciento.

Nivel de percepcion sobre la Confianza que la sociedad manifiesta respecto
de autoridades: Mucha o alguna
(Marzo - Abril 2015)
Marina 1, 5.6

Y ! I ‘ Y ‘ 84.4
iarcito RN, 7.6
Ejército . ‘ . . ‘ , T
Policia Federsl N, 56.2

- ‘ . 51.7
Procuradurfa General de la Reptblica E=—— 495$ '

J I 0.2
ueces . AT A

I (2.5
Policia Estatal 441

Policia Ministerial o Judicial TR 4.4
42.5

Ministerio Publico y Procuradurias A 11159

Policia Preventiva Municipal 36.0
375

Policfa de Transito TR 31.3
33.5

mENVIPE 2015 ENVIPE 2014
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5) Disefo de la encuesta

El disefio de la Encuesta, desde su origen, se desarrollé por el INEGI con el apoyo de la
Oficina de Naciones Unidas contra la Droga y el Crimen (UNODC por sus siglas en inglés).

En el proceso de disefio, también se han tomado en consideraciéon las necesidades
de informacién y aportaciones de los principales usuarios. Ello, a efecto de que la
informacion sea del mas alto valor en el disefio, implementacion y evaluacién de politicas
publicas en materia de seguridad publica y justicia. Asi, se han considerado las necesidades
y opiniones de:

Autoridades de Seguridad Publica de los tres ambitos de gobierno
Autoridades de Procuracion de Justicia Federal y Estatal

Organizaciones de la Sociedad Civil
Académicos y expertos en temas de Seguridad Publica y Justicia

6) Productos y documentos de la ENVIPE 2015

Los productos y documentos derivados de la ENVIPE 2015 que el INEGI pone a
disposicion de los usuarios son los siguientes:

Marco Conceptual
Cuestionarios utilizados
Disefio Muestral
Informe Operativo

e Tabulados con los principales
resultados

e Base de datos
e Descripcién de archivos

Estos productos pueden ser consultados en la pagina del Instituto en internet
www.inegi.org.mx, y en los centros de consulta y comercializacion del INEGI.

Las ediciones que anteceden a la ENVIPE 2015 contaban con alrededor de 80 tabulados en
los que se presentaban los principales resultados del proyecto. A partir de este afio se pone
a disposicion de los usuarios 304 tabulados basicos de los cuales 152 corresponden a
estimaciones y 152 a intervalos de confianza. Adicional a los tabulados de intervalos de
confianza, en la ENVIPE 2015 también se desagregaron ciertas variables de interés por
sexo.

La clasificacion de los temas es la siguiente: 1)Nivel de victimizacion y delincuencia;
2)Caracterizacion del delincuente; 3)Denuncia del delito; 4)Caracteristicas de las victimas
de delito, los delitos y los dafios; 5)Percepcion sobre la seguridad publica; 6)Desempefio
institucional; 7)Caracterizacion del delito en los hogares; y 8)Informacion en ciudades y/o
areas metropolitanas.

El primer tema comprende cuadros estadisticos que permiten conocer la prevalencia y
la incidencia delictiva en 2014, es decir, la cantidad de victimas y los delitos ocurridos, asi
como la distribucién de las victimas por entidad federativa y de los delitos declarados por
entidad federativa de ocurrencia. Ademas, se incluye un cuadro sobre los delitos graves
con informacion simétrica del hogar, con énfasis en las victimas de secuestro y los
delitos de secuestro, asi como un cuadro con informacion sobre su duracion.

El segundo tema aborda las caracteristicas que las victimas percibieron acerca de los
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delincuentes, como son el numero de delincuentes que participaron en los actos
delictivos, el sexo, la edad y si los delincuentes se encontraban bajo el efecto de
alguna droga o alcohol, asi como la portacion de armas.

El tercer tema es el correspondiente a la denuncia del delito, en el cual se presentan
tabulados con los delitos segun condicién de denuncia ante el Ministerio Publico e inicio de
averiguacion previa. A partir de estos datos se presenta la “cifra negra”, es decir, los delitos
no denunciados o que, a pesar de haber sido denunciados, no dieron inicio a una
averiguacién previa. También reune cuadros estadisticos sobre los delitos no
denunciados y los motivos por los cuales las victimas manifiestan no haber denunciado;
ademas, de informacion sobre el resultado de la averiguacién previa, el tiempo dedicado
a presentar la denuncia y la percepcion del trato recibido durante el proceso de denuncia.

En el cuarto tema, la informacién comprende el tipo de delitos declarados por las victimas,
los delitos mas frecuentes por entidad federativa, las caracteristicas de las victimas como
grupo de edad y sexo por entidad federativa, caracteristicas de la victimizacién como el
horario en el que se cometid, relacidon con el delincuente, agresion fisica, armas, y dafo
causado. Asimismo, se presenta informacion sobre las pérdidas econdmicas a
consecuencia de la inseguridad y el delito.

El quinto tema contiene informacién sobre la percepcion de inseguridad de la poblacion
de 18 afios y mas, la percepcion del comportamiento de los delitos, sobre las
actividades cotidianas que la poblacion de 18 afios y mas manifestd haber dejado de
realizar por temor a ser victima de delito. De igual forma, se presenta informacién
acerca del tema de cohesion social y la percepcién de las principales causas de la
inseguridad. Esta informacion tiene como periodo de referencia los meses de marzo y abril
de 2015.

En el sexto tema, los cuadros estadisticos muestran la percepcion del desempefio
institucional, partiendo de la identificacion de las autoridades de seguridad publica y
nacional, asi como de justicia, para entonces abordar aspectos como la confianza, la
percepcion de corrupcion y la percepcion de efectividad de las autoridades. Este apartado
incluye igualmente datos acerca del conocimiento de la poblacion de 18 afos y mas acerca
de acciones que se realizan en su localidad para mejorar la seguridad, e informacion
relativa a las actitudes de la poblacion de 18 afios y mas, hacia la policia y la justicia.
También contiene un cuadro sobre la confianza de la poblacidn en instituciones sociales
por entidad federativa. Al igual que el tema anterior, el periodo de referencia de la
informacion son los meses de marzo y abril de 2015.

En el séptimo tema se puede encontrar informacion referente a la victimizacién de los
hogares. En primer lugar respecto a los hogares en los que durante 2012 hubo alguna
victima de delito. Asimismo, se ofrece informacién sobre las medidas preventivas que
adoptan los hogares para protegerse del delito. Adicionalmente, se presenta informacion
referente al vandalismo que afecta a los hogares.

El octavo y ultimo tema que se agrego en esta edicion de la ENVIPE 2015 fue construido
con base en una seleccion de tabulados de interés de las secciones que le preceden. De
estos, tres cuadros corresponden al tema de victimizacion, seis son de percepcion sobre
seguridad publica y uno de percepcién del desempeno institucional.
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Anexo B

Avaluo para el ejemplo empleado en el Capitulo 3.

Benemérita Universidad Autonoma de Puebla

FACULTAD DE INGENIERIA
MAESTRIA EN VALUACION

TESIS

ECORDEDEVIRTOENLAS VIMENDAS EN
(IONAS (ONPROBEEVRS DEDH NOUENTA

AIENVN: ARQ MGUHLANGL GLITENGAICIA

AVALUO No: 0001
FECHA: DICIEMBRE DEL 2016
SOLICITANTE: EFRAIN GUTIERREZ RUIZ
UBICACION DEL PRIV. 7B SUR #4513
{INMUEBLE: COLONIA PRADOS DE AGUA AZUL
PUEBLA, PUEBLA
OBJETO: ESTIMAR VALOR COMERCIAL
PROPOSITO: COMPRA VENTA

VALOR FISICO: ! $1,682,572.58
VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS : $1,904,342.04
VALOR DE MERCADO: $2,131997.85
VALOR DE MERGADO (CON FIC APLICADO) $2,110,259.57
[CONCLUSION:
$2,110,259.57
4 {DOS MILLONES CIENTO DIEZ MIL DOSCIENTOS CINCUENTA Y NUEVE PESOS 57/100 M.N.)
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AVALUO

No. DE AVALUO:

SOLICITANTE DEL AVALUO:
VALUADOR:

LUGAR Y FECHA DEL DICTAMEN:
INMUEBLE VALUADO:

REGIMEN DE PROPIEDAD :
PROPIETARIO DEL INMUEBLE:

PROPOSITO:
OBJETO DEL AVALUO:
UBICACION DEL INMUEBLE:
CALLE:
NUMERO :
COLONIA:
CODIGO POSTAL:
No. DE CUENTA PREDIAL:
No. DE TOMA DE AGUA:

CLASIFICACION DE LA ZONA:

TIPO DE CONSTRUCCION:

INDICE DE SATURACION:

CONTAMINACION AMBIENTAL:

USO DEL SUELO:

DE ESTAS:

SERVICIOS PUBLICOS:

EQUIPAMIENTO URBANO:

NORTE:
ORIENTE:
SUR:
PONIENTE:

MEDIDAS Y COLINDANCIAS:
NORTE:

ORIENTE:

SUR:

PONIENTE:
SUPERFICIE:

VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA

0001

EFRAIN GUTIERREZ RUIZ

ARQ. MIGUEL GUILLEN

PUEBLA, PUEBLA..12 DE NOVIEMBRE DEL 2013
CASA HABITACION

PRIVADA

EFRAIN GUTIERREZ RUIZ

ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE A LA FECHA
HERENCIA
COLONIA PRADOS DE AGUA AZUL

PRIVADA 7B SUR CIUDAD DE
4513 MUNICIPIO DE
PRADOS DE AGUA AZUL ESTADO DE
72430

PU-46117-1

2208957

ZONA HABITACIONAL MEDIA

MODERNA RESIDENCIAL MEDIA

111 A 120 VIV/ha

LA PROVOCADA POR EL TRANSPORTE PUBLICO

HABITACIONAL Y COMERCIAL

AGUA POTABLE, ENERGIA ELECTRICA YALUMBRADO PUBLICO, DRENAJE Y ALCANTARILLADO,
PAVIMENTOS DE ASFALTO, BANQUETAS Y GUARNICIONES DE CONCRETO.

I. ANTECEDENTES

PUEBLA
PUEBLA
PUEBLA

Il.- CARACTERISTICAS URBANAS

BLVD. CAPITAN CARLOS CAMACHO ESPIRITU, BLVD. 5 DE MAY, AV. 47 PONIENTE

TELEFONOS, LAMPARAS, CESTOS DE BASURA, JARDINERAS.

CALLE 9 SUR

BLVD. CAPITAN CARLOS CAMACHO ESPIRITU
PRIVADA 7B SUR

AV. 47 PTE

SEGUN LA ESCRITURA No 7851
EN VEINTE METROS CINCUENTA CENTIMETROS CON EL LOTE DOS.
EN DIEZ METROS CON LA PRIVADA DE LA SIETE B SUR.

EN TRES TRAMOS DE ORIENTE A PONIENTE, EL PRIMERO DE DIEZ METROS LINDA CON EL LOTE CUATRO, QUIEBRA
HACIA EL NORTE EN SU SEGUNDO TRAMO EN CINCUENTA CENTIMETROS, QUIEBRA HACIA EL PONIENTE EN DIEZ

METROS Y LINDA POR AMBAS CON EL LOTE CINCO.
DIEZ METROS CON EL LOTE OCHO.
DOSCIENTOS DOS METROS CINCUENTA DECIMETROS CUADRADOS.

Ill.- TERRENO

TRAMO DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES, LIMITROFES Y ORIENTACION:

12 DE NOVIEMBRE DEL 2013
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LOCALIZACION

SUPERCIE SEGUN ESCRITURA: 202.50 M2
TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION: EL TERRENO GENERAL ES POLIGONO RECTANGULAR PLANO
CALIDAD DEL SUELO: BUENA
CARACTERISTICAS PANORAMICAS: CASAS HABITACION RESIDENCIAL MEDIA
DENSIDAD HABITACIONAL: 90%
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION PERMITIDA: 132CUS.
IV.- DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE
USO ACTUAL: RESIDENCIAL HABITACIONAL

PLANTA BAJA: ESTACIONAMIENTO PARA 8 AUTOS, LOCAL COMERCIAL.
PRIMER NIVEL: RECIBIDOR, VESTIBULO, SALA DE TV, 2 BANOS COMPLETOS, SALA, COMEDOR, COCINA, PATIO DE SERVICIO, 3 RECAMARAS.
AZOTEA: CUARTO DE LAVADO, CUARTO DE SERVICIO.

TIPOS DE CONSTRUCCION: CASA HABITACION UNIFAMILIAR
CALIDAD Y CLASIFICACION DE LA CONSTRUCCION: MODERNO RESIDENCIAL MEDIO
NUMERO DE NIVELES: 3

EDAD APROXIMADA DE LA CONSTRUCCION: 32 ANCS

VIDA UTIL REMANENTE: 38 ANCS

ESTADO DE CONSERVACION 9

CALIDAD DEL PROYECTO: FUNCIONAL

UNIDADES RENTABLES O SUSCEPTIBLES DE RENTARSE: CASA HABITACION UNIFAMILIAR Y LOCAL COMERCIAL
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V.- ELEMENTOS DE CONSTRUCCION

A) OBRA NEGRA O GRUESA:

*CIMIENTOS:

*ESTRUCTURA:

*MUROS:

*ENTREPISOS:

*TECHOS:

*AZOTEAS:

*BARDAS:

SE SUPONE CIMENTACION CORRIDA DE MAMPOSTERIA A BASE DE PIEDRA BRAZA ASENTADA CON

MORTERO CEMENTO-ARENA PROP. 1:5

SE SUPONE TRABES, DALAS Y CASTILLOS DE CONCRETO ARMADO CON DIMENSIONES Y RESISTENCIAS ESPECIFICADAS

SE SUPONE DE TABIQUE DE BARRO ROJO RECOCIDO; DE 14 CM. ASENTADO CON MORTERO CEMENTO-CAL-ARENA 1:4:6

SE SUPONE LOSA ARTESONADA DE CONCRETO

SE SUPONE LOSA ARTESONADA DE CONCRETO

SE SUPONE ENLADRILLADAS E IMPERMEABILIZADAS, CON ACABADO ASFALTICO Y RELLENO PARA DAR DIFERENTES

DE TABIQUE DE BARRO ROJO RECOCIDO; DE 14 CM. ASENTADO CON MORTERO CEMENTO-CAL-ARENA 1:4:6

B) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES:

*APLANADOS INTERIORES:
*APLANADOS EXTERIORES:

*MUROS:

*PLAFONES:

*PISOS:

*ZOCLOS:
*PAVIMENTOS PETREOS:
*ESCALERAS:
*PINTURA:
C) CARPINTERIA
*PUERTAS:
*GUARDARROPAS:

*COMPLEMENTOS:

APLANADO DE YESO Y TIROL PLANCHADO EN MUROS A PLOMO Y REGLA CON MORTERO CEMENTO-CAL-ARENA PROP.

APLANADO DE YESO A PLOMO Y REGLA CON MORTERO CEMENTO-CAL-ARENA PROP. 1:1:6

PINTURA DE ESMALTE Y VINILICA.
AZULEJOS EN BANOS Y COCINA.

TIROL RUSTICO

LOSETA DE CERAMICA DE MARCA INTERCERAMIC, CON FORMATO DE 30X30cm, 15X30cm Y 20X20cm.
LAMINADO EN SALA DE TV Y RECAMARAS.

EN ESTACIONAMIENTO: PAVIMENTO DE CONCRETO EN RECUADROS DE 1.50X1.50m.

TIRA DE MADERA, ACABADO BARNIZ Y LAMINADO EN RECAMARAS Y SALA DE TV.

ZOCLO DE CERAMICA EN ESCALERAS.

RAMPA, BANQUETA Y GUARNICIONES DE CONCRETO EN ACCESO.

RAMPA Y ESCALONES DE CONCRETO CON ACABADO EN AZULEJOS DE CERAMICA

VINILCA EN INTERIORES, ESMALTE EN HERRERIAS Y BARNIZ EN CARPINTERIA

VARIOS COLORES. EN BUEN ESTADO.

PUERTAS DE INTERCOMUNICACION DE TAMBOR, EN MADERA DE PINO DE CEDRO, ACABADAS EN BARNIZ
CLOSETS DE MADERA CON PUERTAS CORREDIZAS, ACABADOS EN BARNIZ, CON CAJONERAS, ENTREPANOS

Y TUBOS DE ALUMINIO.
NINGUNO.

D) INSTALACIONES HIDRAULICAS Y MUEBLES SANITARIOS:

*RAMALES:

*MUEBLES DE BANO:

*MUEBLES DE COCINA:

SE SUPONE DE COBRE EN INTERIOR Y FIERRO GALVANIZADO EN EXTERIORES, ALBANALES DE CEMENTO
Y REGISTROS DE TABIQUE Y CISTERNA

DE COLOR OBSCURO, LAVABOS CON PEDESTAL DE CALIDAD COMERCIAL ACCESORIOS DE MADERA Y METAL.

COCINA INTEGRAL BAJO DISENO EN MADERA, COLOR BLANCO Y VIVOS EN MADERA EN BARNIZ, CON
EXTRACTOR, TARJA EN ACERO INOXIDABLE, ALACENAS ALTAS Y BAJAS, VINOTECA.

E) INSTALACIONES ELECTRICAS:

*ACOMETIDA:
*ILUMINACION:
F) HERRERIA:
*VENTANAS:
OTROS:
G) VIDRIERIA:
H) CERRAJERIA:

1) FACHADA:

SE SUPONE CONDUCTORES DE COBRE CON CAJAS Y CHALUPAS GALVANIZADAS EMPOTRADAS CON CONTACTOS
E INTERRUPTORES DE BUENA CALIDAD, CON CENTROS.
CONEXION DIRECTA E INMEDIATA A SUMINISTRO MUNICIPAL

MEDIANTE FOCOS AHORRADORES REPARTIDOS ADECUADAMENTE POR TODAS LAS AERAS DE LA CASA.

CANCELERIA DE ALUMINIO NATURAL EN PERFILES COMERCIALES DE ACUERDO A DISENO.

PORTON ABATIBLE DE UNA HOJA DE HERRERIA METALICA EN EL ACCESO VEHICULAR. PINTURA ESMALTE COLOR NEGRO

VIDRIO CLARO DE 6MM

COMPLETA DE CALIDAD COMERCIAL EN PUERTAS DE MADERA Y SOBREPUESTAS EN PUERTAS METALICAS

APLANADO FINO EN MUROS A PLOMO Y REGLA CON MORTERO CEMENTO-CAL-ARENA PROP. 1:1:6. PINTURA VINILICA

COLOR BLANCO, ENLADRILLADO APARENTE COLOR GRIS EN JARDINERA DE TERRAZA.
CORTINA DE HERRERIA METALICA EN LOCAL COMERCIAL, PINTURA ESMALTE COLOR NEGRO

INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:

CISTERNA DE 10,000 LTS. CON SISTEMA DE BOMBEO AUTOMATICO Y 2 TANQUES ELEVADOS DE 600 Y 1000 LTS.
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VI.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

COMENTARIOS GENERALES, SUPUESTOS Y LIMITACIONES
1.- Los valores unitarios del terreno que se emplearon en este avalo son los que se detectaron en la zona para
predios de caracteristicas similares, tomando como base de anélisis un lote ipo de 10x 20 metros.

2.- Los valores unitarios de los Tipos constructivos empleados en el presente dictamen valuatorio son los que se
obtuvieron para construcciones nuevas de caracteristicas similares, en base a su respectivo analisis de precios
unitarios.

3.- El procedimiento empleado para la obtencién del valor neto de reposicion de los Tipos constructivos detectados
consiste en partir del valor de reposicion nuevo de cada uno de ellos y afectarlo por los deméritos correspondientes a
edad, estado de conservacion, funcionalidad del proyecto y obsolescencia respecto al resto de las construcciones en
Su caso.

4.- La tasa de capitalizacion aplicable al caso segun sus caracteristicas particulares de edad, uso, estado de
conservacion, calidad de proyecto, vida Utl remanente, calidad de las construcciones, zona de ubicacion, localizacién
respecto a la cuadra, oferta y demanda inmobiliaria seré del 9.00%

5.- Debido a que el local comercial iene una superficie media, se tomara para su partcipacion como un tipo diferente
de construccion para obtener su valor directo, y solo se tomara su renta diferenciada para el enfoque de ingresos.

6.- para efectos del presente dictamen son vélidas las siguientes definiciones:

V.N.R. Valor Neto de Reposicién o Valor Fisico: se entiende como el valor que tienen las instalaciones a la fecha
del dictamen en base a las condiciones en que se encuentren de acuerdo a su edad, estado de conservacion y grado
de obsolescencia respecto a otras similares mas modernas disponibles en el mercado edificadas en base a nuevas
técnicas constructvas o bien debido al empleo de otros materiales que ofrezcan mejores resultados de acuerdo al uso
al cual éstas se destinan.

V.C.R. Valor de Capitalizacién de Rentas: se entiende como el valor que tienen las instalaciones a la fecha del
dictamen tomando como base de referencia el ingreso potencial maximo (real o esimado) que se puede obtener a
través del arrendamiento de las mismas, en comparacion con otro tipo de inversiones posibles efectuadas en diferentes
bienes o instrumentos financieros; tomando en cuenta la deduccién de los gastos fijos y de operacion generados por
su posesion y arrendamiento respectivamente, asi como la tasa de riesgo adecuada que permita establecer
comparaciones razonables con otro tipo de inversiones disponibles en el mercado.

V.M. Se entenderd por Valor de Mercado a la cantidad expresada en términos monetarios a una fecha determinada,
en la que un comprador y un vendedor enterados de las caracteristicas particulares y principales de un bien, asi como
de las condiciones del mercado que lo rodean, estarian dispuestos a intercambiarlo, estando ambos libres de
presiones externas y realizando la operacion de intercambio en un tempo razonable.

Valor Comercial, es el valor que se concluye para el inmueble en andlisis, partiendo de los indices esimados para
cada uno de los enfoques de valuacion aplicados (costo, ingreso y mercado). Razonando los resultados obtenidos y
analizando los factores, que en funcion del ipo de inmuebles y del objeto del avallo; afectan al bien en su conjunto,
ademas de considerar su exposicion en el mercado en un periodo razonable de tiempo.

VALOR POR ENFOQUE:
COMPARATIVO DE MERCADO: (VALOR COMPARATIVO DE MERCADO): N.R. $  2,131,997.85
COSTOS: (VALOR FiSICO O DIRECTO): N.R. $  1,682,572.58

INGRESOS: (VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS): N.R. $ 1,904,342.04
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XI.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

EL VALUADOR DECLARA QUE NO TIENE INTERES PRESENTE O FUTURO EN LA PROPIEDAD VALUADA.
EL PRESENTE AVALUO SE HA HECHO DE CONFORMIDAD Y SUJETO A TODOS LOS REQUERIMIENTOS DE UN AVALUO BANCARIO.

TODAS LAS CONCLUSIONES Y OPINIONES SOBRE LA PROPIEDAD QUE SE VALUO, HAN SIDO PREPARADAS POR EL
VALUADOR QUE FIRMA EL AVALUO Y CADA UNA DE SUS HOJAS. EL VALUADOR NO TENDRA RESPONSABILIDAD POR
NINGUN CAMBIO REALIZADO EN EL REPORTE SIN SU AUTORIZACION.

EL VALUADOR NO ASUME NINGUNA RESPONSABILIDAD POR LAS CONDICIONES LEGALES QUE GUARDA EL INMUEBLE EN
ESTUDIO, YA QUE EL PRESENTE REPORTE SUPONE QUE EL PROPIETARIO MANTIENE LA PROPIEDAD EN CONDICIONES
OPTIMAS.

EL VALUADOR NO ESTA OBLIGADO A DAR TESTIMONIO O ACUDIR A TRIBUNALES POR HABER REALIZADO EL PRESENTE
REPORTE, A MENOS QUE SE HAYA ACORDADO PREVIAMENTE CON EL SOLICITANTE.

EL VALUADOR ASUME QUE LA PROPIEDAD NO TIENE FALLAS O CONDICIONES ESPECIALES, DEL SUBSUELO O DE LA
ESTRUCTURA, QUE AFECTARAN EL VALOR DE LA MISMA. EL VALUADOR NO ASUME RESPONSABILIDAD POR ESTAS
CONDICIONES.

LA INFORMACION, LOS ESTIMADOS Y VALORES ASENTADOS EN EL REPORTE, SE OBTUVIERON DE FUENTES QUE EL
VALUADOR CONSIDERA CONFIABLES Y CORRECTAS.

EL VALOR RESULTANTE DE ESTE AVALUO SERA EL DEL ENFOQUE DE MERCADO, DEBIDO AL OBJETO DE COMPRA-VENTA DEL MISMO.

XIl.- CONCLUSION

VALOR COMERCIAL HOMOLOGADO (CON FIC APLICADO): r$ 211025957 |

DOS MILLONES CIENTO DIEZ MIL DOSCIENTOS CINCUENTA Y NUEVE PESOS 57/100 M.N

ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE AL DIA 12 DE NOVIEMBRE DEL 2013, PUEBLA, PUE.

REALIZO:

PASANTE DE M. en V. ARQ. MIGUEL ANGEL GUILLEN GALICIA
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VII. AVALUO FiSICO O DIREC
A. VALOR DEL TERRENO
LOTE TIPO 10 X 20 METROS
VALOR DE CALLE 5280 /m2
[SUPERFICIE DEL TERRENO: 202.5 M2
[SUPERFICIE DE CONSTRUCCION: 356.65 M2 TIPOA= 133.65 M2
TIPOB = 41.75 M2
TIPOC = 155.11 M2
TIPOD= 26.14 M2
DISTRIBUCION:
PLANTA BAJA: 8 CAJONES PARA ESTACIONAMIENTO, 1 LOCAL COMERCIAL CON UN MEDIO BANO, ESCALERAS.
PLANTA ALTA: RECIBIDOR, SALA, COMEDOR, COCINA, SALA T.V, 3 RECAMARAS, 2 BANOS COMPLETOS, PATIO DE SERVICIO, ESCALERAS.

PLANTA AZOTEA: CUARTO DE SERVICIO Y AREA DE LAVADO.

A. DIVISION VIRTUAL

” - I - Valor .
Fracci6n Superficie Valor Unitario Coeficiente* Concepto Valor de la Fraccién
Resultante
1 2025 $5,280.00 1.0000 LOTE TIPO $5,280.00 $1,069,200.00
TOTAL $1,069,200.00

B. VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES

Localizacién Superficie 'RN. Demerito A Valor Parcial
A COCHERA, ESCALERAS 133.65 $4,610.00| 061189 $2,821.00 $377,026.65|
B LOCAL COMERCIAL 4175 $7,345.00[  0.64897 $4,767.00 $199,022.25|
c HABITACIONAL 155.11 $8,046.00|  0.66362 $5,339.00 $828,132.29)
D CTO SERVICIO, TERRAZA 26.14| $4,639.00] 067723 $3,142.00 $82,131.88
TOTALES 175.4] $576,048.90)

C. VALUACION DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES

Factor demerito __
VNR. Unitario TOTAL

Valor
Unitario

Descripcion Cantidad Unidad

CISTERNA CON CAP. DE 6M3. MUROS DE TABIQUE, LOSA DE PISO Y TAPA DE
CONCRETO ARMADO DE 10 CMS DE ESPESOR. APLANADO DE MUROS CON
MORTERO CEMENTO-ARE 1:3. IMPERMEABILIZANTE INTEGRAL. INCLUYE BOMBA DE
0.5H.P. 6 $ 3,743.48 $22,460.87 0.6054 $2,266.38 $13,508.26
BARDA DE TABIQUE ROJO RECOCIDO DE 14 CM. DE ESP. A UNA ALTURA DE 2.50 MT
CON CIM A BASE DE ZAPATA CORRIDA 14.39 $ 2,578.03 $37,097.85 0.6191 $1,596.02 $22,966.67
PORTON ABATIBLE DE UNA HOJA DE HERRERIA METALICA EN EL ACCESO
VEHICULAR. PINTURA ESMALTE COLOR NEGRO 1 $ 1,221.69 $1,221.69 0.6211 $758.76 $758.76
TOTAL $37,323.68

Resultado del Valor Fisico: $1,682,572.58
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VIil. AVALUO DE MERCADO
0

FERTA DE TERRENOS EN VENTA

No. UBICACION AREA M2 VALOR TOTAL $Im? INFORMO TELEFONO
1T PROL. 11 SUR, 4712, PRADOS AGUA AZUL 150.00 $ 1,125,000.00 | $ 7,500.00 | GUIA DE INMUEBLES 2371827
2T CALLE AZCARATE, LA PAZ 258.00 $ 1,050,060.00 [ $ 4,070.00 S&G INMOBILIARIA 2113722
3T 7 SUR SN, GABRIEL PASTOR 250.00 $ 1,250,000.00 [ $ 5,000.00 URBINEX 5901811
4T PRIV. DE LA 35 OTE, ENTRE 16 Y 18 SUR, EL MIRADOR 200.00 $ 1,100,000.00 [ $  5,500.00 ANA LAURA SOLER 6148780
5T 45 PONIENTE ENTRE 3B Y 3A SUR, HUEXOTITLA 500.00 $ 3,000,000.00 [ $ 6,000.00 INVERMOBILIARIA 2486350

OFERTA DE INMUEBLES EN VENTA 1

No. UBICACION TERRENO M2 CONST. M2 VALOR TOTAL $/m? INFORMO TELEFONO
v 7A SUR 4933, PRADOS AGUA AZUL 172.00 227.00 $ 1,680,000.00 [ $ 7,400.88 PROMOTOR 2843178
2V 7 SUR 4922, COL. GABRIEL PASTOR 251.00 430.00 $ 2,800,000.00 [ $ 6,511.63 PROPIETARIO 6168458
3V HUEXOTITLA CERCA DE PLAZA DORADA 375.00 270.00 $ 2,500,000.00 [ $ 9,259.26 INMOBILIARIA 8912216
4V GABRIEL PASTOR 250.00 500.00 $ 2,500,000.00 [ $ 5,000.00 INMOBILIARIA 8900442
5V 7B SUR 4936, PRADOS DE AGUA AZUL 170.00 360.00 $ 1,900,000.00 [ $ 5,277.78 PROPIETARIO 4443238
6V 7 SUR 4932, PRADOS AGUA AZUL 235.00 351.00 $ 2,600,000.00 [ $ 7,407.41 INVERMOBILIARIA 2486350
v 11 SUR 5510, PRADOS AGUA AZUL 250.00 304.00 $ 2,800,000.00 [ $ 9,210.53 HACES BIENES R. 2424241

OFERTA DE INMUEBLES EN RENTA 1

No. UBICACION TERRENO M? CONST. M2 VALOR TOTAL $/m? INFORMO TELEFONO
1R 7 SUR 4509, COL. GABRIEL PASTOR 228.00 400.00 $ 18,000.00 | $ 45.00 PROPIETARIO 2353685
2R 3 SUR 4312, COL. HUEXOTITLA 297.00 272.00 $ 17,000.00 | $ 62.50 BR ROSALES 2322550
3R PRIV. 11A SUR 5331, PRADOS AGUA AZUL 167.00 180.00 $ 10,000.00 | $ 55.56 INMOBILIARIA ALFA 2405050
4R 5B SUR 4714, COL. GABRIEL PASTOR 196.00 237.00 $ 13,000.00 | $ 54.85 INVERMOBILIARIA 2486350

APLICACION DEL ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO |

TERRENOS EN VENTA [ CONSIDERANDO SUPERFICIE DE: 202.50 M2 1
VALOR FACTORES DE AJUSTE VALOR

No. UNITARIO SUPERFICIE UBICACION NEGOCIACION FRENTE ZONA HOMOLOGADO
EEE 7.500.00 0.9753 12500 0:8000 10000 T.0000 5 7314.76
AEE 4,070.00 10204 0.6333 0.9000 0.0500 11000 $ 3.054.90
T[S 5.000.00 o177 1.0000 1.0000 10000 0.0500 $ 18315
TS 5,500.00 0.9990 TII0L T.0000 T.0000 0.9000 $ 549431
5T (S 5,000.00 To782 TII0L T.0000 0.8000 0.9500 $ 5.463.04

VALOR COMPARATIVO DE MERCADO T 5 5.272.23

VALOR A APLICAR $5,280.00
INMUEBLES EN VENTA CONSIDERANDO SUPERFICIE DE. 356,65 W
VALOR FACTORES DE AJUSTE VALOR

No. UNITARIO SUPERFICIE Fic NEGOCIACION ZONA EDAD HOMOLOGADO
A 7.000.88 0.9630 0.0405 0.6000 70000 1.0000 5 5,000.56
ARE 651163 o157 1235 3.9000 0.9000 0.9000 $ 5,002.45
V(s 9,250.26 09771 05180 0.9000 0.8500 T.0000 $ 3,584.94
Vs 5,000.00 10286 14388 0.6000 0.9000 0.9000 $ 5,394.36
5V 527778 10008 15235 0.9000 1.0000 0.9500 $ 6,880.09
BAE 720741 0.9987 10745 3.9000 1.0000 0.8500 $ 6,080.99
ZAE 921053 0.9868 08748 3.9000 1.0000 1000 $ 7,871.50

VALOR COMPARATIVO DE MERCADO VALOR RESULTANTE HOMOLOGADO 3 597784

VALOR COMERCIAL HOMOLOGADO

DEMERITO POR DELINCUENCIA

FACTORES DE AJUSTE

DELITOS TIPO A DENUNCIAS N2013 5,018 personas
POR COLONIA 19 n* 5,582 poblacién prom/colonia
POR CIUDAD 2,665 MONTO MEJORAS | $ 10,000.00
ECUACIONES
INDICE DELICTIVO DE LA COLONIA 0.0061 VC 5,916.8921 | |
FACTOR DE INDICE DE INSEGURIDAD 0.9898 VALOR COMERCIAL HOMOLOGADO CON DEMERITO APLICADO $2,110,259.57
EL DEMERITO APLICADO CORRESPONDE A UN MONTO DE: $21,738.28
1
TNMUEBLES EN RENTA CONSIDERANDO SUPERFICIE DE: 356.65 M2 !
VALOR FACTORES DE AJUSTE VALOR
No. UNITARIO SUPERFICIE FIC EDAD ZONA CALIDAD HOMOLOGADO
R[S 75.00 T.0096 12621 0.9000 T.0000 T.0000 5 5161
R[S 62.50 09777 0.6589 0.9500 T.1000 0.9000 $ 37.86
R[S 55.56 0.9446 0.7754 0.9500 70000 7.0000 $ 38.66
R[S 54.65 0.9665 0.8699 0.9000 T.0000 T.1000 $ 45.66
VALOR COMPARATIVO DE MERCADO VALOR RESULTANTE HOMOLOGADO $43.4




RENTA BRUTA MENSUAL

RENTA
.| SUPERFICIE O
TIPO CLASIFICACION UNITARIA RENTA
CANTIDAD M2 MENSUAL MENSUAL
$/M2IMES $
TIPO A HABITACIONAL 133.65 43.45 5,806.72
TIPO B HABITACIONAL 4175 96.56 4,031.36
TIPOC HABITACIONAL 155,11 43.45 6,739.09
TIPO D HABITACIONAL 26.14 43.45 1,135.71
SUMA $  17,712.88
DEDUCCIONES MENSUALES
MONTO
CONCEPTO 3 | %
a) VACIOS $ 1,362.53 7.69%
b) PREDIAL $ 115.67 0.65%
c) AGUA $ 180.00 1.02%
d) ADMINISTRACION $ 1,417.03 8.00%
e)MANTENIMIENTO $ 354.27 2.00%
f) SEGUROS $ 17713 1.00%
TOTALES $ 3,606.62 20.36%
CALCULO DE LA RENTA NETA ANUAL (R.N.A.)
CONCEPTO MONTO
RENTA BRUTA MENSUAL (REDONDEADAY: $ 17,713
RENTA BRUTA ANUAL; $ 212,556
DEDUCCIONES ANUALES: $ 43,279
RENTA NETA ANUAL: $ 169,277
RENTA BRUTA $ 17,712.88
TASA DE CAPITALIZACION 8.89%
DEDUCCIONES $ 3,606.62

RESULTADO POR EL ENFOQUE DE INGRESOS: $1,904,342.04

Anexos

IX. AVALUO DE INGRESOS
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AVALUO DE CONSTRUCCIONES

CASA AVALUO NOVIEMBRE 2013

FOTOGRAFIA CROQUIS DE LOCALIZACION

1.-UBICACION:
PRIV. 7B SUR #4513 COLONIA PRADOS DE AGUA AZUL; PUEBLA, PUE.

2.-SUPERFICIE (m?):
CONSTRUCCION: 356.65 METROS CUADRADOS
TERRENO: 202.50 METROS CUADRADOS

3.-FRENTE:
10 METROS
4.-LARGO O FONDO:
20 METROS
5.-LATITUD: LONGITUD:
19.028869 -98.215051

|6.-NOMBRE DEL DUENO:
EFRAIN GUTIERREZ RUIZ

7.- TELEFONO:
24346 83

8.-OBSERVACIONES GENERALES:

3 RECAMARAS, SALA DE TV, 2 BANOS COMPLETOS, PATIO DE SERVICIO, COCINA, SALA,
COMEDOR, CUARTO DE LAVADO, CUARTO DE SERVICIO, ESTACIONAMIENTO PARA 8
AUTOS.
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AVALUO DE CONSTRUCCIONES
CASA AVALUO FOTOS INTERIORES. NOVIEMBRE 2013

COCINA SALA

COMEDOR SALADETV

RECAMARA 1 RECAMARA 2

BANOS VESTIBULO
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AVALUO DE CONSTRUCCIONES
CASA AVALUO FOTOS EXTERIORES. NOVIEMBRE 2013

AZOTEA
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PLANOS CASA HABITACION - SUJETO |
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