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RESUMEN

En la actualidad, Querétaro es un estado con gran crecimiento industrial, econdmico y por lo
tanto poblacional, siendo uno de los estados mas importantes para el desarrollo del Pais. Al
haber experimentado un incremento poblacional en la zona, se exige una demanda mayores

servicios por parte de los ciudadanos al gobierno de la entidad.

Por consiguiente la urbanizacion se ha extendido de tal forma que, en el caso de la
ciudad capital y del municipio de Corregidora, se ha conurbado con la capital, llevando a los
desarrolladores de vivienda a buscar espacios para construccion de condominios y siendo
algunos de estos desarrollados junto a una planta de tratamiento de aguas residuales del

municipio de Corregidora.

En el presente estudio es importante conocer si la cercania a la planta tratadora de
aguas residuales provoca algun demérito en el valor de las viviendas por percepciones de

malos olores, ruidos y contaminacidn para los habitantes.

Palabras clave: “Municipio -de Corregidora”, “demérito”, “Mancha urbana”,

“Contaminacion”.



SUMMARY

Actually, Queretaro is a state with a great growth of industry, economic and poblacional
factors, being one of the most important states for the country development. Experimenting
a poblational growth in the area, it required demand of better services by the citizens to the

entity government.

Therefore the urban stain has been extended in a big way, in case of the capital city,
and Corregidora municipality which has been conurbed with the capital city, leading condo
developers to search different land spaces for construction of houses and being some of these

developed near a residual water treatment plant in Corregidora municipality.

In the present investigation it is important to know if the closeness of the residual
water treatment plant provokes a demerit in the households value by the perception of bad

smells, noises and pollution for the population.

9% ¢¢ 99 <¢
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1. INTRODUCCION
1.1.1 Antecedentes

La presente investigacidon analizard la manera en que influye la construccidon de una planta

tratadora de agua residual en el valor de las viviendas ubicadas en la cercania a la misma.

A partir de la década de los sesentas, términos tales como contaminacion del aire y
del agua; proteccién del medio ambiente; ecologia (entre otros), pasaron a ser palabras de
uso comun. Antes de esas fechas estos términos, pasaron desapercibidos para el ciudadano
medio, unicamente eran base para ideas confusas. Desde entonces, el ser humano ha sido
bombardeado continuamente por los medios de comunicacion (periddicos, radio, TV) con la
terrible idea de que la humanidad estaba trabajando efectivamente para su autodestruccion, a
través de procesos sistemdaticos de contaminacién-del medio ambiente, con el fin de obtener

un progreso material (Ramalho, 1996).

De acuerdo con Pacheco-Vega (2007), el desarrollo sostenible de una nacién no
reconoce divisiones entre la importancia de los factores econdmicos, sociales, politicos y
culturales. Dentro del ambito de la valoracion, es de suma importancia tomar en cuenta los
factores antes mencionados, debido a que las caracteristicas o variables que le dan valor a un

bien inmueble no son aisladas.

Debido a la importancia de estos factores, se ha tratado de concientizar a la poblacion
en el correcto uso del agua, con la finalidad de tratar de garantizar el desarrollo sustentable y

la preservacion del medio ambiente en el mundo y en México.

“México tiene que pasar de la construccidon de casas a la construccidon de ciudades
habitables, que combine la infraestructura, los servicios y los medios de transporte, con la
cercania al lugar de trabajo”, advierte el estudio “México, transformando la politica urbana
y el financiamiento de la vivienda”, publicado por la Organizacion para la Cooperacion y el
Desarrollo Econdmicos (OCDE) el 6 de enero de 2015. (ITESO, 2015). Como respuesta a
esta necesidad, la valoracion de inmuebles juega un papel muy importante en el desarrollo

de las ciudades, en especial, en el estado de Querétaro.



En los proximos afios, México enfrentard problemas derivados del crecimiento de la
demanda y la sobreexplotacion, asi como la escasez de agua, y de no atenderse estos
problemas, se pueden imponer limites al desarrollo econdmico y al beneficio social del pais
(Aguilar, 2014). Por esto, es importante poder contribuir con la creacion de plantas de
tratamiento de agua residual, mismas que puedan aportar un efectivo tratamiento de agua
sucia y su posible reutilizaciéon. Con la ausencia de las plantas de tratamiento y su
reutilizacidn, las aguas negras son, por lo general, vertidas en aguas superficiales, creando

un riesgo para la salud humana y la biodiversidad.

Para mejorar las condiciones de salud y saneamiento en las regiones en vias de
desarrollo, se necesitan plantas de tratamiento eficientes para el manejo de agua potable y
aguas residuales. Sin embargo, dichos esfuerzos requieren inversiones sustanciales de
capital. Solamente en México, se estima una inversion de US$2,900 millones para
proporcionar agua limpia y servicios de saneamiento a los habitantes urbanos (A. Reynolds,

2002).

Una Planta de Tratamiento-de Aguas Residuales es una instalacién donde a las aguas
residuales se les retiran los contaminantes, para hacer de ella un agua sin riesgos a la salud
y/o medio ambiente al momento de disponerla en un cuerpo receptor natural (mar, rios o
lagos) o por su retso en otras actividades de nuestra vida cotidiana con excepcion del

consumo humano (no para ingerir o aseo personal).

Actualmente, nuestro pais atraviesa una época en la que una gran inversion
econdmica, por parte del Gobierno Federal y Estatal, ha sido destinada en algunos de las
entidades federativas para el mejoramiento y tratamiento de aguas residuales, por lo que la
creacion de plantas de tratamiento de aguas residuales ha adquirido una posicion importante
para la sociedad, la vida politica y el bien comun de los ciudadanos. Como resultado de esto,
en algunos estados se ha incrementado la construccion de plantas tratadoras de agua,

modernizacion y mejora del servicio de agua a sus usuarios finales.

En la actualidad, Querétaro es un estado con gran crecimiento industrial, econdmico

y por lo tanto poblacional, siendo uno de los estados mas importantes para el desarrollo del



pais. En el caso que ocupa la presente investigacion, se analizardn, especificamente, los
bienes inmuebles de los diferentes fraccionamientos cercanos a la planta de tratamiento de

aguas residuales ubicada en la colonia Emiliano Zapata, Corregidora, Querétaro.

El agua residual, en el Municipio de Corregidora, es generada principalmente por el
uso doméstico y por el uso industrial de agua potable. Tras experimentarse un incremento
poblacional en la zona, es exigida una demanda de mayores servicios por parte de los

ciudadanos al gobierno de la entidad.

El lugar en donde actualmente se encuentra la planta tratadora de aguas residuales, se
ha conurbado con la urbanizacidon de Corregidora y de Querétaro, en donde se han construido
tres desarrollos habitacionales llamados Casa Magna, Terranova, y San Jeronimo, mismos
que aparentemente son afectados actualmente en su valor comercial de vivienda por la
presencia de dicha planta de tratamiento de aguas residuales, la cual se encuentra ubicada en
Camino a Vanegas y la cual es una colindancia con los fraccionamientos residenciales

mencionados anteriormente, mismos que son motivo del presente estudio.

Esta posible afectacion en el valor es debido a los desagradables olores que expiden
los liquidos y sdlidos en tratamiento, ya que son perceptibles a varios metros de distancia.
Sin lugar a duda también llegando a ser constantes en los fraccionamientos antes

mencionados.

Lo anterior implica que en su cercania a la Planta Tratadora de Aguas Residuales,
exista la puesta en venta de viviendas por parte de algunos de los propietarios que se ven
obligados a vender sus bienes inmuebles, y de esta manera poder migrar a un lugar donde no

exista una planta de tratamiento cercana.
1.1.2 Municipio de Corregidora

Corregidora es uno de los 18 municipios del estado de Querétaro en México. Su cabecera es
Villa del Pueblito y esta conurbada al municipio de Querétaro, el cual esta dotado de escuelas,

universidades, zonas comerciales, bancos, vivienda y empleo.
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El municipio de Corregidora esta situado al Suroeste del Estado de Querétaro, entre
las coordenadas 20° 23° y 20° 35” de latitud Norte, y entre los 100° 22’ y los 100° 31 de
longitud Oeste. La altitud en el municipio varia de los 1 800 a los 2,260 msnm; localizandose
el lugar més bajo en Vanegas y el mas alto en el Cerro de Las Vacas, en la localidad de

Purisima de La Cueva.

El municipio de Corregidora limita al Norte con el municipio de Querétaro, al Sur y
al Oeste con el Estado de Guanajuato y al Este con el municipio de Huimilpan. Su distancia

a la capital del Estado es de 7 kilometros.

Figura 1.1.2 Localizacion del Municipio de Corregidora

Ocupa el tercer lugar estatal en industria, se cuenta con tiendas de ropa, muebles,
calzado, alimentos, ferreterias, materiales para la construccion y papelerias entre otras cosas.

(queretaro.gob.mx, 2019)
Cuenta con una poblacidon de 104,218 habitantes de acuerdo al INEGI, 2010.
1.2. Justificacion

En algunos paises, la importancia de un valuador como profesional indicado para emitir
valores, es imprescindible para promover el desarrollo de la ciudad y la sustentabilidad de la
misma. A través de investigaciones y de una participacion activa con fines de mejoramiento

de las ciudades, el valuador puede y debe colaborar, por medio de propuestas, a que el
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gobierno, en un momento dado, pueda ejecutar estrategias para poder evitar, atacar o

disminuir los aspectos negativos que generan este tipo de situaciones.

En la presente investigacion se analizara el posible impacto negativo generado en el
valor de mercado en las viviendas ubicadas en zonas cercanas a la Planta de Tratamiento de
Aguas Residuales. Esto sera de importancia, ya que se podra dar a conocer la manera en que
se comporta el valor de mercado de las viviendas colindantes a la planta de tratamiento en

esta zona.

Dentro de la investigacion se podra diferenciar el efecto que genera en el valor de
mercado de las viviendas cercanas o colindantes con una planta de tratamiento de aguas
residuales, comparando dos tipos de viviendas de caracteristicas similares, las primeras
analizdndose en cuanto a la cercania por construccidon a una planta de tratamiento de aguas

residuales y la otra, ubicada con cierta lejania a las plantas de tratamiento de aguas residuales.

Asimismo, se realizardn los avaliios'y revisaran las ventas de algunos de los bienes
inmuebles, tanto en las viviendas ubicadas junto a la planta tratadora, como de las viviendas
lejanas a ésta, lo cual debera generar una diferencia en los precios que puede contribuir a una
baja de los mismos al inmueble que se encuentra cercano a la planta tratadora por cuestiones
unicamente de molestia sonora'y visual, malos olores, siendo estos ultimos mas fuertes al ser
una planta de tratamiento con retraso en tecnologia y por el mal funcionamiento de los
equipos para el tratamiento de aguas, a la falta de un mantenimiento constante dentro de la

misma y a una mala ubicacién de la planta o de la zona residencial.

Lo cierto es que, en general, se aprecia una idea negativa ya que los propietarios de
los inmuebles comienzan a vender sus propiedades a precios de “remate” por no desear vivir
mas tiempo bajo estas condiciones y evitar la inversion en el futuro en propiedades cercanas
a plantas tratadoras, tomando en cuenta que, de generar un impacto negativo se estaria
dafiando de manera importante la economia del propietario al percibir una disminucién en el

valor de su patrimonio.
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Debido a esto, de una u otra forma, se buscard lograr una compensacion al mismo,
evitando la construccién de inmuebles en esa zona, o evitar la construccion de plantas

tratadoras de agua con cercania a los bienes inmuebles.

El presente trabajo dara a conocer criterios que se deberan tomar en cuenta en el
momento de estimar el valor comercial de los inmuebles con similares caracteristicas y

cercanos a plantas de tratamiento de agua residuales.
1.3. Descripcidn del problema

La Planta Tratadora de Aguas se convirtido en uno de los principales problemas para los
habitantes de los fraccionamientos y las casas aledafas a la misma, debido a la presencia de
contaminacion, asi como de malos olores en la zona. Motivo que representa una molestia

para los habitantes de la zona y la posible disminucién del valor de su patrimonio.

Para estos residentes, la necesidad de que el Gobierno Municipal, Estatal y Federal
atienda sus inquietudes es cada vez mas alta, a pesar del resultado del avaltio inmobiliario.
Cuando ellos quieren vender sus inmuebles, la presencia de la planta de tratamiento de aguas,
los obliga (en algunos casos) a reducir el valor de venta, ya sea por la desesperacion por
vender o porque el plazo de venta o la oferta, se alarga dando como resultado que se sacrifique
el precio, demeritando ¢l valor real del bien. Una de las causas aparentes y motivo de la
investigacion es la contaminacion y malos olores que genera un demérito en el valor de los

inmuebles cercanos a una planta de tratamiento de agua.

Al dia de hoy, en el municipio de Corregidora, Querétaro, especificamente en la
colonia Emiliano Zapata, en los fraccionamientos Casa Magna, Terranova, y San Jeronimo,
existe una oferta de vivienda nueva o usada que se mantiene vigente en el mercado
aparentemente en estas zonas por la existencia de la Planta de Tratamiento de Agua Residual
cercana. Por lo tanto, es importante para el area de la valuacién de inmuebles analizar, asi
como determinar, cudles son los factores que estan generando esta situacion. Ademas de

investigar como son sus efectos en el mercado inmobiliario, ya sean de tipo directo o inverso.
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Lo anterior de acuerdo a encuestas que se aplicardn en determinadas inmobiliarias,

particulares y corredoras de bienes que ofrezcan bienes inmuebles en la zona en cuestion.
A) Directo: Planta de Tratamiento de Agua Residual cercana, mayor venta.
B) Inverso: Planta de Tratamiento de Agua Residual cercana, menor venta.

Analizando toda esta informacion, se podra convenir en un método de realizacion de
los avaltos tomando en cuenta todas las caracteristicas de la vivienda, sus amenidades y
ubicaciones para definir los avaluos en Casa Magna, Terranova y San Jeronimo, de la colonia
Emiliano Zapata del Municipio Corregidora, Querétaro. De esta forma, se podrd también
obtener un avaluo real y con precio justo para la compra-venta de los bienes inmuebles,
tratando de analizar si estar cerca de una planta de Tratamiento de Agua, agrega un demérito

en el valor o no.

La presente investigacion pretende analizar la relacion y la importancia (o los efectos
causados) con la construccion de una planta de tratamiento de aguas junto a una zona
habitacional en la compra-venta de bienes inmuebles dentro de la Colonia Emiliano Zapata

del Municipio de Corregidora, Querétaro.

Asimismo, se espera poder llevar de manera conjunta con el gobierno por medio de
una propuesta certera, €l apoyo a los valuadores para realizar avaluos debidamente aplicados
y tratar de mantener el buen mercado inmobiliario de la zona, asi como una plusvalia

constante.
1.4 Hipotesis y objetivos
1.4.1 Hipotesis

La planta de tratamiento de agua residual de la colonia Emiliano Zapata genera un impacto
negativo en el valor de las viviendas de los fraccionamientos aledafios a la misma, debido a

los malos olores que expiden los liquidos y sélidos en tratamiento.

1.4.2 Objetivo general

14



Determinar si la cercania de una planta de tratamiento de agua residual es un factor
determinante para el valor de la vivienda en el desarrollo residencial Casa Magna, Terranova

y San Jerénimo de la colonia Emiliano Zapata, Corregidora, Querétaro.
1.4.3 Objetivos Particulares

1.- Analizar el comportamiento de la cercania de la planta tratadora de agua residual
en la zona para determinar si existe una relacion entre la cercania a zonas residenciales y las
ventas de casas de nivel residencial en el Condominio Residencial Casa Magna, Terranova y

San Jeronimo en la Colonia Emiliano Zapata, Corregidora, Querétaro.

2.- Identificar, a través de un estudio estadistico, las variables relacionadas con la
disminucién en la venta de inmuebles de nivel residencial o el bajo precio en el Condominio
Residencial Casa Magna, Terranova y San Jeronimo de la Colonia Emiliano Zapata,

Corregidora, Querétaro.

3.- Explicar el impacto que tiene la planta tratadora en la zona residencial del
Condominio Residencial Casa Magna, Terranova y San Jerénimo de la Colonia Emiliano

Zapata, Corregidora, Querétaro.

4.- Proponer el seguimiento de esta investigacion con la finalidad de desarrollar un
valor en la metodologia para el manejo del impacto que tiene la planta tratadora en dicha

colonia.

5.- Generar una estrategia de venta de bienes inmuebles por medio de avaluos.
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2. FUNDAMENTACION TEORICA

Tratamiento de Agua Residuales: Consiste en una serie de procesos fisicos, quimicos y
biologicos que tienen como fin eliminar los contaminantes presentes en el agua efluente del

consumo humano (FONATUR).

El objetivo del tratamiento es producir agua limpia (o efluente tratado) o reutilizable
en el ambiente, y un residuo so6lido o fango (también llamado biosolido o lodo) convenientes
para su disposicion o rehuso. Es muy comun llamarlo depuracion de aguas residuales para
distinguirlo del tratamiento de aguas potables, por lo que podemos definir el tratamiento de
agua como severos procesos cientificos que ayudaran a eliminar los contaminantes generados
por el hombre al desechar el agua, tales como jabones, aceites, materia orgénica,
contaminantes, bajadas pluviales, y lodos, asi como agua mezclada con contaminantes del

ambiente (Iluvia), mismos que deben ser eliminados para poder reusar tan vital liquido.

Las viviendas se caracterizan por serbienes heterogéneos que poseen una diversidad
de atributos fisicos, funcionales, de localizacion y de durabilidad, a la vez que proveen una
gama de servicios como confort, seguridad, proximidad al empleo y medios de transporte,
entre otros. Debido a esta particularidad, es interesante conocer cudl es el precio implicito

(precio hedonico) de cada uno de los atributos que conforman la vivienda.

El modelo tedrico en que se basa el estudio de los precios hedonicos fue desarrollado
por Rosen, quien plantea que los bienes son valorados por la utilidad que brindan sus
atributos o caracteristicas. De este modo, los precios implicitos de los atributos son revelados
a los'agentes econdmicos a partir de los precios observados de los productos diferenciados y

de las cantidades y calidades de los atributos asociados a ellos (Daniela Desormeaux, 2003).

Por lo general los estudios hedonicos para el mercado de viviendas incluyen una

amplia lista de caracteristicas agrupadas en tres clasificaciones:

a) Caracteristicas Estructurales: Generalmente agrupa las caracteristicas fisicas
propias de la vivienda, entre las mas comunes se encuentra el numero de cuartos; tamafio de

la vivienda; nimero de bafios; nimero de recamaras; nimero de pisos; tamafio del lote, entre
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otras. Aunque también pueden ser de tipo discretas como vivienda con terraza, con servicio
de recoleccion de basura, luz en las calles, electricidad, aire acondicionado, teléfono, piscina,

vigilancia 24 horas, entre otros.

b) Caracteristicas del Vecindario: Incluye regularmente el entorno social y/o espacial
en el que se encuentra la vivienda; el ingreso promedio en el vecindario; la escolaridad; indice
de criminalidad; calidad de las escuelas; cercania a un hospital; parques o iglesia; porcentaje
de familias con nifios e, inclusive, cuestiones raciales como el porcentaje de personas

hispanas, de color, entre otros.

c) Caracteristicas de Localizacion: Estas consideran caracteristicas de distinta indole,
como ambientales, geograficas, econdmicas, mismas que no estan directamente relacionadas
con el vecindario en el que se encuentra la vivienda; las mas utilizadas son la distancia al
Centro de Negocios, contar con una vista a un lago o aun rio, las condiciones de trafico,

contaminacion, entre otras (Murrieta, 2009).

Rosen (1974) considera que parte de la especificacion del modelo hedonico es muy
similar en “espiritu” al andlisis de Tiebout (1956), en el cual los individuos eligen su
residencia en la comunidad que mejor satisfaga sus preferencias por los bienes publicos. En
la vision de Rosen, se considera a los bienes publicos como las “caracteristicas” que

conforman el bien en cuestion.

El modelo original de Rosen consta de dos etapas. En una primera etapa del modelo
se asume la existencia de un equilibrio en precios (precios hedonicos) entre consumidores y
productores de un bien. Los primeros expresan su valoracidon por las caracteristicas de
acuerdo a la utilidad que prestan, mientras que los segundos incurren en costos al modificar

el nivel de estas caracteristicas para la obtencion de beneficios.

Si consideramos al precio de un bien en funcién de las caracteristicas que lo

componen:

p=f (2)
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Donde:

n

"p" es el precio del bien y "z" es un vector de caracteristicas, podemos derivar

algunos resultados entrando en un proceso de maximizacion.
Decision del Consumidor:

Segun la teoria del comportamiento del consumidor, este tratard de maximizar su

utilidad (U) o satisfaccion limitado por sus ingresos monetarios. En este caso:
Max U (x,1,22,...,zn) s.a y=x+p( z)
Donde:

U (x,1,22,...,zn ) es la funcidn de utilidad del consumidor y se asume estrictamente

(P92

concava, “x” son todos los otros bienes consumidos y tienen un precio unitario, "zi" son las
distintas caracteristicas definidas como bienes normales, y por tltimo, "y" es el ingreso del

consumidor.
Decisién del Productor:

Por otro lado, la accion andloga del productor es maximizar el beneficio de la

siguiente forma:
Max m=Mp(z)—C (M, z, )
Donde:

"1t"" es la funcion de beneficios del productor, "M" es el nivel de produccién, y "f" es
un parametro que refleja los precios de los factores y parametros de la funcioén de produccion

(como un indicador tecnoldgico).
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3. METODOLOGIA
3.1 Marco Tedrico
3.1.1 Comparacion de Mercado (Homologacion)
Factores que influyen en los valores inmobiliarios:
a) Clima, topografia, amenidades naturales (parques, cuerpos de agua), entre otros.

b) Sociales: Jerarquia social, indice de crecimiento poblacional, zona de moda, entre

otros.

¢) Econdmicos: Desarrollo econdmico local y general, niveles de precios en la zona,

tasas de intereses, nivel de renta de los vecinos, entre otros.

d) Administrativos: Normativa aplicada a la zona, reglamentos, incentivos al sector

inmobiliario, entre otros.

“Valor de mercado o venal de un inmueble (VM). Es VALOR DE MERCADO
(Orden ECO/805/2003 de 27 de Marzo, sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y

de determinados derechos para ciertas finalidades financieras):

El precio al que podria venderse el inmueble mediante contrato privado entre un
vendedor voluntario y un comprador independiente en la fecha de la tasacion en el supuesto
de que el bien se hubiere ofrecido publicamente en el mercado, que las condiciones del
mercado permitieren disponer del mismo de manera ordenada y que se dispusiere de un plazo

normal, habida cuenta de la naturaleza del inmueble para negociar la venta.”
Al efecto se considerara:

a) Que entre el vendedor y comprador no debe existir vinculacion previa alguna, y
que ninguno de ellos tiene un interés personal o profesional en la transaccion ajena a la causa

del contrato.
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b) Que la oferta publica al mercado conlleva tanto la realizacion de una
comercializacién adecuada al tipo de bien de que se trate, como la ausencia de informacion

privilegiada en cualquiera de las parte intervinientes.

¢) Que el precio del inmueble es consecuente con la oferta publica citada y que refleja
en una estimacion razonable el precio (mas probable) que se obtendria en las condiciones del

mercado existentes en la fecha de tasacion.

d) Los impuestos no se incluirdn en el precio. Tampoco se-incluirdn gastos de

comercializacidn.
Proceso de valoracion:

- ESTUDIO DE MERCADO

- VERIFICACION DE LA INFORMACION

- ESTRATIFICACION DE LAS MUESTRAS
- COMPARACION DEL INMUEBLE

- RECONCILIACION DE VALORES

Determinacion de las caracteristicas del inmueble a tasar:
Uso: Residencial, comercial, industrial, hotelero, oficinas, entre otras.

Tipologia: Aislada, medianeras, edificio singular, en hilera, vivienda unifamiliar,

pareada, entre otras.

Localizaciéon: Municipio, barrio, urbanizacion, codigo postal, poligono industrial,

entre otras.

Antigiiedad: Edad promedio, 1* mano, 2* mano, viejo, reformas realizadas, entre

otras.

Caracteristicas Constructivas: Edificio, vivienda, instalaciones, ascensor, calefaccion,

aire acondicionado, entre otras.
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Superficies: Utiles, construidas, construidas con parte proporcional de zonas

comunes, entre otras.

En el caso particular de viviendas: Numero de dormitorios, planta en la que se

encuentra, entre otras.

En el caso particular de locales: Atractivo comercial del entorno, atractivo comercial

del local, relacion fachada fondo, entre otras.

En el caso particular de naves industriales: Si esta en poligono o no, altura util, si es

facilmente identificable, accesibilidad, proximidad de autopistas,-entre otras.

En el caso particular de terrenos: Infraestructura existente, calificacion urbanistica,

edificabilidad, vistas, asoleo, topografia, entre otras.
Estudio de Mercado.
Debe recopilarse toda la informacién posible referente a:
-Ofertas de mercado.
-Transacciones realizadas.
Fuentes de informacion:
-Agentes de la Propiedad Inmobiliaria.
-Promotores.
-Prensa especializada.
-Anuncios Clasificados
-Registros.
-Escrituras.

-Catastro.
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-Internet.
3.1.2 Pesos constantes

Se sabe que el valor del dinero disminuye su valor real con el paso del tiempo, a una tasa
aproximadamente igual a la tasa de inflacion vigente (Baca, 1995). Esto implica que este
cambio del dinero a través del tiempo debera ser tomado en cuenta para este estudio. Es
necesario que los diferentes valores presentados sean convertidos a pesos corrientes del mes
de Marzo del afio 2019.

Para esto se debe aplicar un factor de actualizacion a cada uno delos valores, para lo
cual se utiliza el Indice Nacional de Pesos al Consumidor, el cual se puede encontrar en el
sitio web oficial del Banco de México: www.banxico.org.mx, bajo el apartado “Estadisticas/
Politica monetaria e inflacién/ Inflacién/ Indice de precios al consumidor y UDIS”.

Debido a que este estudio solamente incluye precios de 2008 a la fecha, a

continuacion se detalla el INPC unicamente de 2008 a la fecha.

infor?riggi((')ls e
Fecha SP1

Ene 2014 84.519052000000
Feb 2014 84.733157000000
Mar 2014 84.965292000000
Abr 2014 84.806779000000
May 2014 84.535579000000
Jun 2014 84.682072000000
Jul 2014 84.914959000000
Ago 2014 85.219965000000
Sep 2014 85.596340000000
Oct 2014 86.069626000000
Nov 2014 86.763778000000
Dic 2014 87.188984000000
Ene 2015 87.110103000000
Feb 2015 87.275377000000
Mar 2015 87.630717000000
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Abr 2015 87.403840000000
May 2015 86.967366000000
Jun 2015 87.113108000000
Jul 2015 87.240820000000
Ago 2015 87.424875000000
Sep 2015 87.752419000000
Oct 2015 88.203919000000
Nov 2015 88.685468000000
Dic 2015 89.046818000000
Ene 2016 89.386381000000
Feb 2016 89.777781000000
Mar 2016 89.910001000000
Abr 2016 89.625278000000
May 2016 89.225615000000
Jun 2016 89.324028000000
Jul 2016 89.556914000000
Ago 2016 89.809333000000
Sep 2016 90.357744000000
Oct 2016 90.906154000000
Nov 2016 91.616834000000
Dic 2016 92.039035000000
Ene 2017 93.603882000000
Feb 2017 94.144780000000
Mar 2017 94.722489000000
Abr 2017 94.838933000000
May 2017 94.725494000000
Jun 2017 94.963640000000
Jul 2017 95.322736000000
Ago 2017 95.793768000000
Sep 2017 96.093515000000
Oct 2017 96.698269000000
Nov 2017 97.695174000000
Dic 2017 98.272883000000
Ene 2018 98.795000000000
Feb 2018 99.171374000000
Mar 2018 99.492157000000
Abr 2018 99.154847000000
May 2018 98.994080000000
Jun 2018 99.376465000000

Jul 2018

99.909099000000
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Ago 2018 100.492000000000
Sep 2018 100.917000000000
Oct 2018 101.440000000000
Nov 2018 102.303000000000
Dic 2018 103.020000000000
Ene 2019 103.108000000000
Feb 2019 103.079000000000
Mar 2019 103.476000000000
Abr 2019 103.531000000000
May 2019 103.233000000000
Jun 2019 103.299000000000
Jul 2019 103.687000000000

3.1.3 Conversidn a pesos constantes

Debido a que el dinero disminuye su valor real a través del tiempo, se convertiran todos los
valores de las compra-ventas que se recolectaron a pesos constantes de Marzo de 2019. Esto
se llevara a cabo siguiendo la metodologia que se detallo en el marco teodrico. Se utilizara el
Indice Nacional de Precios al Consumidor del mes en el que sea realiz6 la compra-venta y el
de Marzo de 2019 para obtener el factor de actualizacion. Una vez que a todos los valores se

les haya aplicado un factor de actualizacidn, entonces podran ser comparados entre asi y

analizados.

3.1.4 Regresion Lineal Simple

Se realizard, en una hoja de cdlculo, una regresion simple tomando como variable
dependiente al valor actual y como variable independiente la distancia a la planta. Una vez

obtenido el resultado se procedera a estudiar los residuales del 5 y 95%.

3.1.5 Regresion Lineal Multiple

Figura 3.2.1 Tabla de INPC de Banxico con valores ocupados
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Una a una se ira incorporando cada una de las variables explicativas al estudio. A partir de
esto se realizard una primera regresion multiple tomando en cuenta como variable

dependiente el valor actual y como variable independiente la distancia a la planta.

Se realizard la regresion multiple y se seguira el mismo procedimiento que en la
regresion lineal simple, en el que se considerardn como datos aberrantes aquellos cuyo

residual estandar sea entre 5y 95%.

3.1.6 Interpretacion de Datos
Una vez realizadas todas las regresiones, tanto lineales como multiples, se procederd a
analizar e interpretar los resultados de manera estadistica. Se revisard qué relacion guardan

las variables explicativas de valor de las viviendas de acuerdo a la cercania con la planta.

3.1.7 AHP Proceso de Jerarquia Analitica

La jerarquizacion sujeta a criterios. multiples, se refiere a aquellos problemas donde es
necesario ordenar o elegir entre varias opciones en funcion de algunas reglas pre-

establecidas.

Una forma de tratar el problema es con la técnica conocida como “Analytic Hierarchy
Process”, mejor conocida con las siglas “AHP. Es una manera de jerarquizar contenidos
donde no es posible homologar los criterios de evaluacién, o bien cuando no se pueden
expresar en forma cuantitativa. Es un ejercicio de aproximacion cardinal de contenidos

ordinales.

La jerarquizacidn sujeta a criterios multiples se refiere a aquellos problemas donde es
necesario ordenar o elegir entre varias opciones en funcion de algunas reglas pre-
establecidas. Una forma de tratar el problema es con la técnica conocida como “Analytic

Hierarchy Process”, mejor conocida con las siglas “AHP”.
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Esta técnica proporciona una solucion estadistica a procesos cuyos contenidos son de
naturaleza subjetiva y condicionada a preferencias personales o grupales. La cuestion es:
(Como asignamos importancia a todos los factores clave y sintetizamos esa informacidn para

tomar la mejor decision?

La técnica “AHP” fue desarrollada por Thomas L. Saaty (Universidad de Pittsburg)
para resolver problemas complejos que involucran multiples objetivos. Es 1util cuando la
precision de la medicidén de un factor en particular no es lo que determinala validez de una
decision, sino la importancia que damos a los factores involucrados. Esta herramienta permite
imperfecciones en el modelado de los datos y se aproxima en cierto grado a la flexibilidad

del razonamiento humano (Prospectiva y Prevision, 2014).

VALOR DEFINICION = COMENTARIOS
1 Igual importancia Criterio A es igual de
importante que el criterio B
) La experiencia y el juicio
3 Importancia Moderada favorecen ligeramente al
criterio A sobre el B
) La experiencia y el juicio
5 Importancia Grande favorecen fuertemente al
criterio A sobre el B
7 Importancia muy grande El criterio A es mucho mas
importante que el B
. La mayor importancia del
9 Importancia Extrema criterio A sobre el B esta
fuera de toda duda
2,4,6,y8 Valores intermedios entre los anteriores, cuando es

necesario matizar

Reciprocos | Si el criterio A es de importancia grande frente al criterio
de lo B las notaciones serian las siguientes. Criterio A frente a
anterior Criterio B 5/1 Criterio B frente a criterio A 1/5

Figura 3.1.2 Escala fundamental de comparacion por pares.

A B C D
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MUY
CERCA | MEDIO | LEJOS LEJOS
A CERCA 1 1/3 1/5 1/7
B MEDIO 3/1 1 3/5 3/7
C LEJOS 5/1 5/3 1 5/7
MUY
D LEJOS 7/1 7/3 7/5 1

Figura 3.1.7 Tabla de Valores AHP para asignar importancia en valores de vivienda.

3.2 Determinacion de las variables
Las variables son:

e Superficie.

e Zona.

e Ubicacion.

e Conservacion.

e Edad.

e FIC (Factor de Intensidad de Construccion).

e (Conversion del olor en una variable cuantitativa.
Variables Dependientes:

El precio de las viviendas de los fraccionamientos: Residencial Casa Magna, Terranova
y San Jerénimo, en la Colonia Emiliano Zapata generado por la ubicacion de la planta
tratadora de aguas residuales. Analizadas por medio de encuestas a particulares, encuestas a
corredores de vivienda, analisis de ventas en Registro Publico de la Propiedad, como
investigacion de campo, y determinando el tipo de impacto que la planta tiene sobre los

inmuebles.
Variables Independientes:

e C(Cercania de la planta (malos olores) o contaminacion del aire.
e Ubicacion.

e Servicios.
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e Tamaifio del Inmueble.

e Si esta ocupada o desocupada y tiempo de desocupacion.

e Metros cuadrados de construccion.

e Metros cuadrados de terreno.

e Numero de niveles.

e Areas de recreacion.

e Distancia a servicios cercanos tales como bancos, escuelas, gasolineras, super
mercados, plazas, transporte, entre otras.

e Numero de recadmaras, bafios, equipamiento, dreas de esparcimiento.
3.3 Metodologia

El andlisis de este proyecto estard basado en el Método de Comparacion de Mercado, el cual
consistira en obtener el valor estimado resultado del analisis de bienes inmuebles iguales o
similares al inmueble objeto del avalio que hayan sido vendidos u objetados en la etapa de
realizacion del avaluo. Por lo anterior, se pretendera estimar el valor de un bien inmueble
empleando el enfoque de mercado; comparar con otros bienes inmuebles semejantes de los

cuales se conoce su precio, a partir de la colonia Emiliano Zapata, Corregidora, Querétaro.

Dentro del estudio de mercado se tendra un enfoque claro sobre el valor de la vivienda
acerca de los consumidores que habran de adquirir el bien inmueble, del cual se elaborard un
avaluo en periodos de tiempo que seran de cinco meses de tiempo en clasificados, anuncios
entre otros y a qué precio estaran dispuestos a comprar o vender. Adicionalmente, los datos
obtenidos y analizados en el estudio de mercado nos indicaran si las caracteristicas y
especificaciones del bien inmueble corresponden a las que desea comprar el cliente. De
acuerdo a las encuestas realizadas y analizando el resultado qué tipo de clientes estan
interesados en el bien inmueble y de esta manera se podra obtener informacidn sobre si el

precio es apropiado para la compra-venta.

Lo anterior, haciendo hincapié en que sean bienes similares en sus caracteristicas, se
realizard en tablas comparativas del estudio del mercado para poder lograr una adecuada

interpretacion de los resultados.
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Generar avaltos de cada vivienda en cuestion en el analisis y en los resultados de los
avaluos, poder comprobar si realmente la Planta de Tratamiento de Aguas Residuales influye
en el precio de los bienes inmuebles y, de ésta manera, poder tomar medidas en conjunto con
el Gobierno del Estado y de la ciudad para prevenir futuros deméritos por cuestiones de

contaminacion o malos olores.

Se propondra un procedimiento valuatorio basado en el modelo tedrico de los precios
hedonicos, para determinar si la planta de tratamiento de aguas residuales influye o no en el
valor de los bienes inmuebles y de qué forma, tratando de concluir que la Planta de

Tratamiento de Aguas Residuales afecta de forma negativa el mercado inmobiliario.

En el caso de ser positivo el resultado de los avaltios, se propondra un procedimiento
valuatorio que nos ayude a que se evite el demérito de los bienes inmuebles ocasionado por
las plantas de tratamiento de aguas residuales de la ciudad, trabajando conjuntamente con el
gobierno en la creacién o mejoramiento estas plantas para, de esta manera, generar confianza
en los futuros compradores, asi como tratar de mantener el precio justo de las viviendas que

se analizaran tomando en cuenta las caracteristicas del bien y su estado de conservacion.

La metodologia que se-seguird para desarrollar la investigacion necesaria para probar

o refutar la hipdtesis, sera mediante una investigacion:

Primero se realizard una investigacion en el mercado bienes inmuebles en venta
(particulares, clasificados de periodicos, internet), obteniendo informacién de casas en venta
en la colonia. Asi como de plantas tratadoras en la ciudad, edad, funcionamiento y

mantenimiento; asimismo el tipo de tratamiento que se le da a las aguas recibidas.

Se investigara también dentro de los clasificados del periddico mas vendido en la

ciudad. También se obtendran datos de algunos de los clasificados por internet.

Al mismo tiempo de la investigacion de mercado, se llevard a cabo una investigacion
de campo en la colonia, localizando la venta de bienes inmuebles y obteniendo datos como
los que se mencionaran a continuacion. Se visitardn casas en venta de particulares y de la

misma manera con algunas corredoras de vivienda.
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Una vez obtenidos los datos relacionados con la compra-venta y con los factores
particulares de cada vivienda que seran aportados a través de encuestas (ver anexos) dirigidas
por un mercaddlogo profesional y seran otorgadas a los particulares de vivienda de los
fraccionamientos Casa Magna, Terranova y San Jeronimo de la colonia Emiliano Zapata, de
manera que puedan tomarse en cuenta factores como: ubicacidn, precio, metros de terreno,
metros construidos, tiempo de vida, y se tomaran en cuenta posibles variables, las cuales no

se tienen establecidas aun.

Una vez obtenidas las encuestas y datos informativos, se conformara una base de
datos para poder analizarlos. La cual contendra las variables a analizar, como frente,
ubicacidn, metros de construccion, terreno, bafios, conservacion, distancia a zona comercial
entre otras, mismos que se clasificaran y capturaran en una hoja de Excel para el mejor

manejo de datos y de férmulas.

Establecida la conformacién de la base de datos, se procedera a realizar avaluos de
un muestreo de vivienda de los fraccionamientos Casa Magna, Terranova y San Jeronimo,

para determinar su valor de reposicion nuevo.

Con los datos obtenidos se llevara a cabo un estudio estadistico y se tomaran como
variables el movimiento de compra-venta en registro publico de la propiedad para actualizar

los valores, y la influencia que tiene la planta de tratamiento en su valor.

Posteriormente se determinaran cudles son los factores o las variables implicadas en
dicho movimiento, y se considerara como la variable mas importante la cercania que tiene la
planta tratadora de aguas residuales que, actualmente, es objeto de estudio de la presente

tesis.

Al mismo tiempo, se incorporaran los mismos informes y quejas de vecinos de
acuerdo a tener un vivienda junto a la planta de tratamiento, asi como malos olores y otros
datos en los indices de afios anteriores para establecer si existe una diferencia, tanto en la
compra-venta de vivienda de nivel residencial, como en el impacto generado por la planta

tratadora de aguas residuales.
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Teniendo toda la informacion en la base de datos, se utilizara alguno de los métodos
estadisticos (Estadistica Inferencial), técnica mediante la cual se obtienen generalizaciones o
se toman decisiones en base a una informacidn parcial o completa obtenida mediante técnicas
descriptivas, estimando caracteristicas de una poblacion que no es completamente
observable, o no interesa observarla en su totalidad, ya que unicamente se tomaran datos de

casas en venta. A través de los analisis de las muestras.

Ya con toda la informacién obtenida a través de encuestas y de los indices obtenidos
por parte de INEGI, se realizara un analisis estadistico en el programa STATGRAPHICS.
Los resultados analizados se dispondrdan a través de tablas, con.el fin de facilitar la

apreciacion de los resultados.

Una vez establecida una relacion entre ambos factores, se procederd a indagar qué

tipo de relacion guardan entre si, es decir, si la relacion es directa o inversa.

Para finalizar, con toda la informacién completa y ordenada, se procedera a refutar o

afirmar la hipdtesis propuesta en esta investigacion.

Los factores que se tomaran en cuenta para la determinacién de los valores unitarios
del mercado seran los marcados en la reglamentacion de la Sociedad Hipotecaria Federal y

se le sumara el factor del olor, ya que es la variable a estudiar en el presente trabajo.
3.3 Recursos materiales y humanos
3.3.1 Recursos materiales

Los recursos materiales a utilizar en esta investigacion consisten en diferente equipamiento

como:
- Computadora - Impresora
- Automovil - Fotocopiadora
- Material de oficina - Scanner

3.3.2 Recursos humanos

31



Los recursos humanos a utilizar en esta investigacion consisten en diferente personal como:

- Investigador: Alejandro Gonzéalez Fernandez

- Director de Tesis

- Asesores

- Personal de Direccion de Catastro del Estado de Querétaro.

- Personal de registro Publico de la propiedad y del Comercio en Querétaro
- Corredores inmobiliarios

- Propietarios de viviendas a estudio
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4. FUNDAMENTOS: MARCO NORMATIVO

El marco normativo se fundamenta en lo que se describe a continuacion, conociendo aspectos
legales referentes al tratamiento de agua en nuestro pais. Asimismo los aspectos tedricos de

la valuacidn.

El trabajo de este proyecto de Tesis tiene informacion tanto tedrica como cientifica,
y de investigacion de campo lo cual respalda la investigacion sobre el impacto que tiene una

planta de tratamiento de aguas residuales en la ciudad de Corregidora, Querétaro.

Su objetivo es dar a conocer el impacto que genera una planta de tratamiento de aguas
residuales en el valor de los inmuebles cercanos. En el caso de la planta en cuestion trata
sobre la Planta de Tratamiento de Aguas Residuales de Corregidora, en la colonia Emiliano

Zapata.

Obras como esta tienen bastantes beneficios para la sociedad, pues ayudan a hacer
conciencia para el uso del agua, también proporcionan agua tratada que se puede re-utilizar
y evitar gasto indebido de tan vital liquido. Pero, también, tienen algunas consecuencias

negativas, sobre todo para los habitantes en inmuebles cercanos a las mismas.
4.1 Legislacion aplicable a plantas de tratamiento de aguas residuales
NOM-004-SEMARNAT-2002

Esta Norma Oficial Mexicana establece las especificaciones y los limites maximos
permisibles de contaminantes en los lodos y biosolidos provenientes del desazolve de los
sistemas de alcantarillado urbano o municipal, de las plantas potabilizadoras y de las plantas
de tratamiento de aguas residuales, con el fin de posibilitar su aprovechamiento o disposicion

final y proteger al medio ambiente y la salud humana.
4.2 Ley de Aguas Nacionales y su reglamento

Ley de Aguas Nacionales aprobada por la cdmara de Diputados del H. Congreso de la Unidén
con fecha 24 de Marzo de 2016. En el articulo No. 3 define los siguientes términos en materia

de tratamiento de agua.
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VI. "Aguas Residuales": Las aguas de composicion variada provenientes de las
descargas de usos publico urbano, doméstico, industrial, comercial, de servicios, agricola,
pecuario, de las plantas de tratamiento y en general, de cualquier uso, asi como la mezcla de

ellas; (pag. 2).

XII. "Comisién Nacional del Agua": Organo Administrativo Desconcentrado de la
Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, con funciones de Derecho Publico en
materia de gestion de las aguas nacionales y sus bienes publicos inherentes, con autonomia
técnica, ejecutiva, administrativa, presupuestal y de gestion, para la consecucion de su objeto,
la realizacion de sus funciones y la emision de los actos de autoridad que conforme a esta
Ley corresponde tanto a ésta como a los drganos de autoridad a que la misma se refiere; (pag.

2).

XIV. "Condiciones Particulares de Descarga": El conjunto de parametros fisicos,
quimicos y bioldgicos y de sus niveles méximos permitidos en las descargas de agua residual,
determinados por "la Comisién" o por el Organismo de Cuenca que corresponda, conforme
a sus respectivas competencias, para cada usuario, para un determinado uso o grupo de
usuarios de un cuerpo receptor especifico con el fin de conservar y controlar la calidad de las

aguas conforme a la presente Ley y los reglamentos derivados de ella; (pag. 3).

XVIIL "Cuerpo receptor": La corriente o depdsito natural de agua, presas, cauces,
zonas marinas o bienes nacionales donde se descargan aguas residuales, asi como los terrenos
en donde se infiltran o inyectan dichas aguas, cuando puedan contaminar los suelos, subsuelo

o los acuiferos; (pag. 3).

XXII. "Descarga": La accion de verter, infiltrar, depositar o inyectar aguas residuales

aun cuerpo receptor; (pag. 4).

XLVI. "Reutso": La explotacion, uso o aprovechamiento de aguas residuales con o sin

tratamiento previo; (pag. 7).

L. "Sistema de Agua Potable y Alcantarillado": Conjunto de obras y acciones que

permiten la prestacidon de servicios publicos de agua potable y alcantarillado, incluyendo el
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saneamiento, entendiendo como tal la conduccion, tratamiento, alejamiento y descarga de las

aguas residuales; (pag. 7).
En el Articulo 7, Seccion VII declara de interés publico lo siguiente:

VIL El mejoramiento de la calidad de las aguas residuales, la prevencion y control de
su contaminacion, la recirculacion y el retiso de dichas aguas, asi como la construccion y
operacion de obras de prevencidn, control y mitigacion de la contaminacién del agua,

incluyendo plantas de tratamiento de aguas residuales; (pag. 11).
En el Articulo 9, Seccion XIII declara:

XIII. Fomentar y apoyar los servicios publicos. urbanos y rurales de agua potable,
alcantarillado, saneamiento, recirculacion y retiso en el territorio nacional, para lo cual se
coordinara en lo conducente con los Gobiernos de los estados, y a través de éstos, con los
municipios. Esto no afectara las disposiciones, facultades y responsabilidades municipales y

estatales, en la coordinacion y prestacion de los servicios referidos; (pag. 14).

XIV. Fomentar y apoyar el desarrollo de los sistemas de agua potable y alcantarillado;
los de saneamiento, tratamiento y retso de aguas; los de riego o drenaje y los de control de
avenidas y proteccion contra inundaciones en los casos previstos en la fraccion IX del
presente Articulo; contratar, concesionar o descentralizar la prestacion de los servicios que
sean de su competencia o que asi convenga con los Gobiernos Estatales y, por conducto de

¢stos, con los Municipales, o con terceros; (pag. 14).

En el titulo Séptimo. Prevencion y Control de la contaminacion de las aguas y

responsabilidad por dafio ambiental, de esta ley indica:
En el Articulo 88 BIS seccion 11, trata lo siguiente:

II. Tratar las aguas residuales previamente a su vertido a los cuerpos receptores,
cuando sea necesario para cumplir con lo dispuesto en el permiso de descarga

correspondiente y en las Normas Oficiales Mexicanas; (pag. 79).
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V. Hacer del conocimiento de "la Autoridad del Agua" los contaminantes presentes
en las aguas residuales que generen por causa del proceso industrial o del servicio que vienen
operando, y que no estuvieran considerados en las condiciones particulares de descarga

fijadas; (pag. 79).

VII. Operar y mantener por si o por terceros las obras e instalaciones necesarias para
el manejo y, en su caso, el tratamiento de las aguas residuales, asi como para asegurar el

control de la calidad de dichas aguas antes de su descarga a cuerpos receptores; (pag. 79).
Articulo 88 BIS en la seccion X indica:

X. Cumplir con las Normas Oficiales Mexicanas y en su caso con las condiciones
particulares de descarga que se hubieren fijado, para la prevencion y control de la
contaminacion extendida o dispersa que resulte del manejo y aplicacion de substancias que

puedan contaminar la calidad de las aguas nacionales y los cuerpos receptores; (pag. 79).
En el Articulo 91 BIS trata lo siguiente:

Los municipios, el Distrito Federal v en su caso, los estados, deberan tratar sus aguas

residuales, antes de descargarlas en un cuerpo receptor, conforme a las Normas Oficiales

Mexicanas o a las condiciones particulares de descarga que les determine "la Autoridad del

Agua", cuando a ésta competa establecerlas; (pag. 82)
En el Articulo 94 de la presente Ley se indica lo siguiente:

ARTICULO 94. Cuando la suspensién o cese de operacion de una planta de

tratamiento de aguas residuales pueda ocasionar graves perjuicios a la salud, a la seguridad

de la poblacion o graves dafios a ecosistemas vitales, "la Autoridad del Agua" por si o a

solicitud de autoridad distinta, en funcidn de sus respectivas competencias, ordenara la
suspension de las actividades que originen la descarga, y cuando esto no fuera posible o
conveniente, "la Autoridad del Agua" nombrara un interventor para que se haga cargo de la
administraciéon y operacion provisional de las instalaciones de tratamiento de aguas

residuales, hasta que se suspendan las actividades o se considere superada la gravedad de la
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descarga, sin perjuicio de la responsabilidad administrativa o penal en que se hubiera podido

incurrir; (pag. 83).

Estas son las disposiciones de la Ley y su reglamento de aguas nacionales, son las
que rigen el saneamiento del agua actualmente y deben ser cumplidas por las autoridades de

cada estado de la Republica Mexicana.

4.3 Reglamento para el Control de las Descargas de Aguas Residuales a los Sistemas de

Alcantarillado del Estado de Querétaro

En el titulo Tercero de la presente ley en lo que corresponde a la participacion del estado,

capitulo primero, de sistemas publicos de tratamiento de aguas residuales indica lo siguiente:

Articulo 24. A falta de sistemas particulares de tratamiento de aguas residuales que
debieran ser construidos por los responsables de las descargas, el organismo operador podra
construir y operar sistemas publicos de tratamiento de aguas residuales de los usuarios que

descargan en los sistemas de alcantarillado de las poblaciones del Estado.

Articulo 25. Cuando dichos. sistemas disefiados y construidos por el organismo
operador, no cuenten con la ‘capacidad de disefio para remover determinados tipos de
contaminantes encontrados en la descarga, o ésta lleva consigo mayores concentraciones de
contaminantes que los sefialados en los parametros maximos permisibles de descarga para la
zona de influencia de determinado sistema de tratamiento, y éstos puedan inhibir el proceso
de tratamiento del sistema publico a cargo del organismo operador, éste podra ordenar al
usuario no doméstico la instalacion de sistemas de tratamiento previo, para que proceda a la
remocion de dichos contaminantes o a la reduccion de las concentraciones por arriba de lo

autorizado.

4.4 Reglamento de la Ley Estatal del Equilibrio Ecologico y la Proteccién al Ambiente en

Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental

En el capitulo Segundo, de las obras o actividades que requieren autorizacién en materia de

impacto ambiental y de las excepciones, indica lo siguiente:

37



Articulo 8. Titulo sexto: Construccion y operacidon de plantas e instalaciones para el
almacenamiento, acopio, separacion, transferencia, tratamiento, reuso, reciclaje, incineracion

o disposicion final de residuos solidos municipales e industriales no peligrosos;

Inciso e) Plantas para el tratamiento de aguas residuales que descarguen aguas

residuales o lodos en cuerpos receptores estatales o municipales;

En el capitulo tercero, del procedimiento para la evaluacion del impacto ambiental

del informe preventivo. Indica lo siguiente:

Inciso c) La identificacion de las sustancias o productos que vayan a emplearse y que

puedan impactar el ambiente, asi como sus caracteristicas fisicas y quimicas;

De las manifestaciones de impacto ambiental y estudios de riesgo, refiere a lo

siguiente:

Capitulo Segundo, inciso a) Las disposiciones juridicas que regulen las emisiones, las
descargas o el aprovechamiento de recursos naturales, aplicables a la obra o actividad de que

se trate; y

Inciso b) Al plan o programa de desarrollo urbano o de ordenamiento ecologico en el

cual queda incluida la obra o actividad de que se trate.
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5. RESULTADOS Y DISCUSION
Al término de la investigacidn se pretende:

Se espera comprobar que la cercania de la planta de tratamiento de aguas residuales
en Emiliano Zapata, Corregidora, Querétaro, a Fraccionamientos Residenciales: Casa
Magna, Terranova y San Jeronimo, esta relacionado con el bajo precio de las viviendas de
nivel superior y poco incremento anual en el valor de mercado o una venta con un gran

demérito del valor.

Dar a conocer la informacién con el fin de que se tomen en cuenta los factores
relacionados con la compra-venta de vivienda en el condominio Residencial Casa Magna,
Terranova y San Jeronimo, de la colonia Emiliano Zapata de la ciudad de Corregidora

Querétaro, por parte de las autoridades pertinentes, asi como por la poblacion en general.

Tratar de evitar el demérito inmobiliario tomando medidas precautorias y realizando

una propuesta nueva en la elaboracion de los avaltos.

Conocer los planes de Desarrollo donde se evite la construccion de condominios o
zonas habitacionales junto a plantas de tratamiento existentes y que se maneje Unicamente

zonas comerciales, evitando el demérito del valor de la propiedad.
5.1 Casa Magna Residencial

Se encuentra localizado Av. Prolongacion el Jacal con niimero 955, En el Pueblito,

Querétaro.

El desarrollo cuenta con 120 viviendas con vigilancia en el acceso, cancha de futbol,

Salon de usos multiples y canchas de tenis.
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Figura 5.1 Imagen de Acceso Condominio sujeto de Investigacion Casa Magna.
5.2 Terranova Residencial
Se encuentra localizado Av. Prolongacion el Jacal, En el Pueblito, Querétaro.

El desarrollo cuenta diversos condominios (Condominio de Condominios) con 120
viviendas aproximadamente cada uno, entre casas y departamentos, con vigilancia en el

acceso, Alberca, cancha de Foot ball, palapa y areas verdes.

Figura 5.2 Imagen de Acceso Condominio Sujeto a Investigacion Terranova.

5.3 San Geronimo Residencial

40



Se encuentra localizado en el nimero 100 de Av. San Jerénimo esquina con Av. Jacal, En el

Pueblito, Querétaro.

El desarrollo cuenta diversos condominios (Condominio de Condominios) con opcion
de construccion a la carta. Cuenta con Canchas de usos multiples, Alberca, Salon de usos

multiples, areas verdes.

Figura 5.3 Imagen de Acceso Condominio Sujeto a Investigacion San Jerénimo.
5.4 Planta Tratadora de Aguas Residuales de Corregidora

Localizada en Camino a Vanegas S/N esquina con Prol. Av. Jacal. Con capacidad de escalar

de 300 a 750 litros por segundo.
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Figura 5.4 Imagen de Acceso Planta Tratadora de Agua sujeto a investigacion.

Figura 5.5 Imagen de Planta Tratadora de Agua sujeto a investigacion.

Figura 5.6 Lodos en Planta Tratadora de Agua sujeto a investigacion.
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Figura 5.8 Localizacion satelital de los Condominios y la planta de Tratamiento.
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6. ENCUESTAS

2.- (Cuando usted llego a vivir a este domicilio, ya existia la planta de tratamiento cercana a su casa?

1.- (Cual fue el medio por que se dio cuenta de la venta de estas casas?

MEDIO VALOR CM TR SJ
Periodico 1 1
Radio 2 4 3 2
Television 3 1
Espectacular 4 7 6 4
Volanteo 5 2 3
Publicidad 6 14 21 20
Otro 7 2

30 30 30

VALOR CM TR SJ
Si 30 30 30
No 0 0 0
30 30 30
3.- (Sabia de la existencia de la planta de tratamiento cercana a esta zona, antes de adquirir su casa?
VALOR CM TR SJ
Si 1 13 18 19
No 2 17 12 11
30 30 30
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4.- {Compraria de nuevo o recomendaria adquirir un inmueble en esta zona?

VALOR CM TR SV
Si 1 7 9 11
No 2 18 9 12
No lo sé 3 5 12 7
30 30 30
5.- ¢Le provoca alguna molestia vivir en esta zona?
VALOR CM TR SJ
Si 1 25 21 20
No 2 5 9 10
30 30 30
6.- ;Detecta usted presencia de olores desagradables en la zona?
VALOR CM | TR | SJ
Constantemente 1 26| 10| 16
De vez en cuando 2 41 20| 14
Nunca 3 0| O 0
30 30 30
7.- (Como califica en escala la intensidad de olores en el
ambiente?
VALOR CM TR | SJ
Muy Poco 1 0 2 1
Regular 2 9 23 20
Intenso 3 21 5 9
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30

30 30

8.- (Detecta la presencia de plagas: cucarachas, ratones,

mosquitos, moscas, como consecuencia de la planta de

tratamiento de agua?

VALOR CM TR SJ
Si 23 21 19
No 7 9 11
30 30 30

9.- (Detecta ruidos de maquinaria de la planta de tratamiento en

esta zona?
VALOR CM TR SJ
Si 11 0 0
No 19 30 30
30 30 30

10.- Segtin su experiencia, /sus visitas se han quejado por los

olores de la planta de tratamiento?

VALOR CM TR SJ
Si 28 24 25
No 2 6 5
30 30 30




11.- Segtin su opinidn, ¢la planta de tratamiento afecta la

frecuencia de éstas visitas?

VALOR CM TR SJ
Si 1 23 9 10
No 2 7 21 20
30 30 30
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7. REGRESION

Analisis de Pearson: Tiene como objetivo medir la fuerza o grado de asociacion entre dos
variables aleatorias cuantitativas que poseen una distribucién normal bivariada conjunta. El

coeficiente se define por la siguiente formula:

_cov(x, )

Ox Oy -~

P

Cuando p=+ la relacidn es directa entre las variables. Si p=-la relacion es inversa y

si p= 0 son independientes.

Curtosis: (también conocida como medida de apuntamiento) es una medida
estadistica, que determina el grado de concentracidn que presentan los valores de una variable

alrededor de la zona central de la distribucion de frecuencias.
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8. GRAFICAS

Correlaciones: VALOR ACTUAL, DISTANCIA PLANTA
Pearson correlation of VALOR ACTUAL and DISTANCIA PLANTA =-0.112
P-Value = 0.432

Para dar inicio a la revision de los datos de manera estadistica se lleva a cabo un
Analisis de Pearson, cuyo resultado nos arroja un valor de p = 0.432, lo que nos indica que
se debe aumentar el tamafio de la muestra, ya que el valor de significancia es bajo, lo que

conduce a un rechazo de la hipdtesis inicial.

Como el valor de P es de 0.432 y es mejor al valor del nivel de significancia, el cual
es de 0.05, por lo tanto se rechaza la Hipdtesis inicial, y se concluye que la distancia a la
planta no es necesariamente un factor que influya:de manera importante en el valor de los

inmuebles analizados.

Covariances: VALOR ACTUAL, DISTANCIA PLANTA

Summary for VALOR ACTUAL

Anderson-Darling Normality Test
A-Squared 0.32
P-Value 0.517
Mean 1513544
StDev 203430
Variance 41383909860
Skewness -0.211280
Kurtosis -0.518211
M 51
Minimum 1017030
1st Quartile 1363470
—l' Median 1526498
T T T 7 T 3rd Quartile 1663701
1000000 1200000 1400000 1600000 1800000 Maximum 1943365
95% Confidence Interval for Mean
I P 1456328 1570759
95% Confidence Interval for Median
1420153 1613887
95% Confidence Interval for StDev
95% Confidence Intervals 170212 252880
Mean | } !
Median - | |
1400000 1450000 1500000 1550000 1600000
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Summary for DISTANCIA PLANTA

Anderson-Darling Normality Test

A-Squared 0.39
P-Value 0.361
Mean 328.25
L T StDev 128.87
Variance 16607.03
Skewness -0.078407
Kurtosis -0.221966
N 51
Minium 62.57
1st Quartile 258.00
L ;QI: Median 331.00
T T T T T 3rd Quartile 402.00
120 240 360 480 600 Maximum 588.00
95% Confidence Interval for Mean
292.01 364.50
95% Confidence Interval for Median
299.00 365.45
95% Confidence Interval for StDev
959% Confidence Intervals 107.83 160.19
Mean | o |
Median f * !
T T T T T T
300 315 330 345 360 375

En las graficas anteriores, en relacion al valor de los inmuebles vs distancia, se
observa que el comportamiento de los mismos tiene una media de $1,513,544.00, pero el
coeficiente de curtosis nos indica un poco de concentracion de datos cercanos a la misma,
lo que no hace posible una distribucion normal de los datos; sin embargo, de igual manera
al normalizar los datos se observa que el valor de P, se encuentra por encima de lo
aceptable, asi como la varianza y desviacion estandar; se observa que el valor minimo de
los inmuebles corres a $1,017,030.00 y el maximo valor es de $1,943,365.00 pesos

respectivamente.

Situacion que al analizar las distancias que presentan los inmuebles en relacién a la
planta de tratamiento se vuelve a presentar, lo que da un indicio adicional a la necesidad de

ampliar la muestra.
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Percent

Frequency

datos asimétricos y algunos valores tipicos en los extremos de la grafica de residuos, lo cual

Normal Probability Plot of the Residuals
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Standardized Residual

Histogram of the Residuals

J

1

=

La gréfica de residuos nos ayuda a determinar que existe un sesgo, ya que se presentan

-2 R 0 1 2
Standardized Residual

Standardized Residual

Standardized Residual

Residuals Versus the Fitted Values

' . . oo:':.\:

1480000 1500000 1520000 1540000 1560000
Fitted Value

Residuals Versus the Order of the Data

-VU\N\/J\/WV

s
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Observation Order

se confirma con el histograma y la distribucion que presenta.

De igual forma, se observa que la varianza no es constante y la grafica de residuos vs

orden, comprueba que los datos no se encuentran relacionados.

mencionado, el cual sefiala un modelo de regresion lineal para predecir los valores de los

A continuacién se muestran los resultados obtenidos del analisis anteriormente

inmuebles de acuerdo a su localizacién en relacidn a la planta tratadora.

Regression Analysis: VALOR ACTUAL versus DISTANCIA PLANTA

La ecuacion de la regresion es:

VALOR ACTUAL = 1571769 - 177 DISTANCIA PLANTA

Predictor

Constant

Coef SE Coef

T

P

1571769 78918 19.92 0.000
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DISTANCIA PLANTA -177.4 224.1 -0.79 0.432

S =204194 R-Sq=1.3% R-Sq(adj)=0.0%

Analysis of Variance

Source DF SS MS F P

Regression 1 26126040194 26126040194 0.63 0.432
Residual Error 49 2.04307E+12 41695294955

Total 50 2.06920E+12

Unusual Observations

DISTANCIA VALOR

Obs PLANTA ACTUAL Fit SE Fit Residual St Resid
15 389 1017030 1502768 31668 -485739 -2.41R
43 372 1943365 1505722 30252 437644 2.17R

R denotes an observation with a large standardized residual.
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Fitted Line Plot
VALOR ACTUAL = 1571769 - 177.4 DISTANCIA PLANTA
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El modelo no se ajusta adecuadamente a cualquier curvatura en los datos, ya que
existen diversos atipicos que generan efectos dentro del resultado, tal como lo es, el inmueble

mas cercano a la planta, lo que confirma la necesidad de ampliar la muestra, considerando

DISTANCIA PLANTA

inmuebles mas cercanos a la misma.

El valor de R-Cuadrado, es el porcentaje de variacion en la respuesta que indica que

es necesario agregar predictores adicionales al modelo.
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9. CONCLUSIONES

De acuerdo a la investigacion de campo, en entrevistas con propietarios de vivienda, lo que
fue realizado de inicio por medio de las encuestas, se pudo concretar que hay mucha molestia
por parte de ellos por los olores, y contaminacion generada por la Planta de Tratamiento de
Aguas Residuales, los cuales son mas perceptibles mientras mas cercano es el desarrollo a

investigar, lo que es motivo de elaboracidn del presente trabajo.

Los resultados de las encuestas fueron detonantes para continuar-con la investigacion.
Se investigd en el Registro Publico de la Propiedad, indagando en ventas y obteniendo

valores de vivienda y generando datos actualizados.

De acuerdo a la regresion generada y utilizando el 100% de los valores estadisticos
obtenidos, al ser interpretados, comparando y analizando en cada uno de ellos, el valor de
las viviendas en relacion a la distancia con la planta de tratamiento, se puede concluir, que
se rechaza la hipotesis de que la planta de tratamiento de aguas residuales influye de manera
directa y negativa al precio de la vivienda de acuerdo a su cercania con la misma, ya que los
resultados arrojados indican que se necesitan mucho mds valores comparables para poder

buscar obtener un resultado diferente.

En relacion con los valores obtenidos en la comparacion de graficas entre distancia y
precio, se observa.que no hay un resultado significativo para poder aplicar un demérito en el

valor de la vivienda de acuerdo a su cercania con la planta.
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10. ANEXOS
a) Instrumento aplicado (cuestionario) en las viviendas:

UNIVERSIDAD AUTONOMA DE QUERETARO

UNNEREIDAD ALTTAIMA D OUERTIA

A quien corresponda:

La presente serie de cuestionarios tiene como propdsito investigar algunos aspectos
relacionados con La Planta de Tratamiento de Agua Residual en el Municipio de Corregidora,
asi como algunos puntos de vista de los ciudadanos que viven de manera cercana a la misma.

Dicha investigacion tiene dos propdsitos:

1. La obtencidn del grado de un grado académico de un servidor, y

2. El cotejamiento de los resultados sera dividido en tres partes, la primera con la
poblacion que vive en un radio de 10 a 300mts a la zona, la segunda, en un radio de
301 a 500 mts, y la tercera, de 501 a 700 mts.

La investigacidon consta de 11 preguntas, repartidas en 1 cuestionario, que abordan
temas como: caracteristicas y condiciones la zona, malos olores en la zona, plagas, molestias
para los habitantes.

Les agradezco de antemano su cooperacidon y su total sinceridad, no sin antes
asegurarles y garantizarles el total anonimato de los que participen de las pruebas.

Atentamente.

Arq. Alejandro Gonzélez Ferndndez
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AVISO DE PRIVACIDAD

De conformidad con lo establecido en la Ley Federal de Datos Personales en Posesion de los
Particulares, Alejandro Gonzalez Fernandez pone a su disposicion el siguiente aviso de

privacidad.

Alejandro Gonzalez Fernandez, es responsable del uso y proteceidon de sus datos
personales, en este sentido y atendiendo las obligaciones legales establecidas en la Ley
Federal de Proteccion de Datos Personales en Posesion de los Particulares, a través de este
instrumento se informa a los titulares de los datos, la informacion que de ellos se recababa y

los fines que se le daran a dicha informacidn.

Ademas de lo anterior, informamos a usted que Alejandro Gonzéalez Fernandez, tiene
su domicilio ubicado en: 5 de Mayo # 8 interior 6, Colonia Emiliano Zapata, Corregidora,

Querétaro.

Los datos personales que recabamos de usted seran utilizados para las siguientes
finalidades, las cuales son necesarias para concretar nuestra relacion con usted asi como

atender los servicios y/o pedidos que solicite:

e La obtencidn del grado de un grado académico de un servidor.
e Conocer caracteristicas y condiciones la zona, malos olores en la zona, plagas,
molestias para los habitantes.

e Obtener datos estadisticos de acuerdo a los resultados obtenidos.

Para llevar a cabo las finalidades descritas en el presente aviso de privacidad, utilizaremos

los siguientes datos personales:

Nombre, teléfono, domicilio, estado civil, medidas de proteccién utilizadas en su

vivienda.
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Por otra parte, informamos a usted, que sus datos personales no serdn compartidos con
ninguna autoridad, empresa, organizacion o persona distintas a nosotros y seran utilizados

exclusivamente para los fines sefialados.

Usted tiene en todo momento el derecho a conocer qué datos personales tenemos de usted,
para qué los utilizamos y las condiciones del uso que les damos (Acceso). Asimismo, es su
derecho solicitar la correccidon de su informacion personal en caso de que esté desactualizada,
sea indexada o incompleta (Rectificacion); de igual manera, tiene derecho a que su

informacion se elimine de nuestros registros o bases de datos cuando considere que la misma.

59



AVISO DE PRIVACIDAD

No esté siendo utilizada adecuadamente (Cancelacidn); asi como también a oponerse al uso
de sus datos personales para fines especificos (Oposicidn). Estos derechos se conocen como

ARCO.

Para el ejercicio de cualquiera de los derechos ARCO, se debera presentar la solicitud

respectiva a través del siguiente correo electronico: alejx81(@hotmail.com

Lo anterior, también servird para conocer el procedimiento y requisitos para el

ejercicio de los derechos ARCO.

En cualquier momento, usted puede revocar su consentimiento para el uso de sus
datos personales. Del mismo modo, usted puede revocar el consentimiento que, en su caso,
nos haya otorgado para el tratamiento de sus datos personales, asi como solicitar la
informacion para conocer el procedimiento 'y requisitos para la revocacion del

consentimiento, asi como limitar el uso y divulgacion de su informacion personal.

Nombre y firma del titular de los datos personales.
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UNEREIDAD ALTDVIMA DE QUERETARC

Facultad de Ingenieria

Agradecemos su colaboracion, sus respuestas serviran de
apoyo

para un trabajo de Tesis de Posgrado de la Universidad
Auténoma

de Querétaro que implica a las Plantas de Tratamiento de
Agua

Residual (P.T.A.R.).

Fecha: / /. / / / / Folio: / / Enc. [/ /

Codificacio
1.- Datos del encuestado: n
Tiempo de vivir en la Zona: . Cual es su edad?
afios afios
Requisito: mas de 6 meses Requisito: mas de 18 afios
Sexo: Propiedad:
Propia:
Hombre Mujer Rentada:
Otro.
Especifique
Escolaridad:
Primaria: Secundaria: Preparatoria (técnica, normal)
Licenciatura: Posgrado:
Manzana: Lote:

61



2.- Caracteristicas del Impacto de P. T. A.
R.

1.- ;(Cual fue el medio por el que se dio cuenta de la venta de estas

casas?
Periodico: Radio: T.V. Espectaculares:
Volanteo: Publicidad Inmobiliaria:

otro (especifique):

2.- ;Cuando usted llegé a vivir a este domicilio ya existia la planta
de

tratamiento cercana a su casa?
Si: No:

3.- ;(Sabia de la existencia de la planta de tratamiento cercana a
esta zona,

antes de adquirir su casa?
Si: No:

4.- ;Compraria de nuevo o recomendaria adquirir un inmueble en
esta zona?
Si: No:
Cual es la
Razon

5.- ;Le provoca alguna molestia vivir en
esta zona?

Si: No:
Cual es la
Razon

6.- (Detecta usted presencia de olores desagradables en esta zona? I:l
Constantemente De vez en cuando Nunca

Si no se detecta, pasar a la
pregunta 8.

7.- (Como califica en escala la intensidad de olores en el ambiente? I:l

] ]
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Regular
Muy poco Intensidad Intenso

8.- (Detecta la presencia de plagas : cucarachas, ratones,
mosquitos, moscas,

como consecuencia de la planta de tratamiento de agua?
Si: No:

Cuadl es la

Razén

9.- (Detecta ruidos de maquinaria de la planta de Tratamiento en
esta zona?

Si: No:

(Qué tipo de ruidos?

(En qué horario?

10.- Segiin su experiencia, sus visitas, se han quejado por los olores

de la

planta de tratamiento?

Si: No:
Cual es la
Razén

11.-'Segun su opinion, ;La planta afecta la frecuencia de éstas
visitas?

Si: No:
(Como afecta?

Comentarios adicionales:

Le aseguramos que sus comentarios e informacion expuesta en éste cuestionario sera

Importante y tomado en cuenta.

iMuchas gracias!
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