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Querétaro, Qro. EL DESARROLLO 
inmobiliario que experimenta el 
estado ha generado retos habita-
cionales, así como el riesgo de sa-
turar la oferta de vivienda de nivel 
residencia y residencial plus.

Por tanto, se requiere sinergia 
entre la Iniciativa Privada que ge-
nera la oferta en el estado y autori-
dades gubernamentales, con la fi-
nalidad de evitar que la saturación 
impacte en los niveles del valor del 
mercado, pronunció el gerente de 
Mercadotecnia de Lamudi, Daniel 
Narváez.

“Si a nivel inversión privada se 
sigue teniendo una mayor inver-
sión, se sigue generando mucha 
oferta, pero no se está generando 
de manera integral. Con esfuerzos 
en conjunto con gobierno pode-
mos llegar a niveles de  saturación 
de mercado y que repercuta en la 
dinámica”, añadió.

La conjunción de instancias, 
dijo, deberá tener la finalidad de 
incidir en que el desarrollo in-
mobiliario de la región tenga un 
crecimiento sano y sostenido.

También indicó que la entidad 
tiene el reto de propiciar un creci-
miento inmobiliario que se desa-
rrolle ordenadamente en los rubros 
comercial, industrial y de vivienda.

La entidad, destacó, es una re-
gión competitiva, que se sustenta 
como una opción tanto para contar 
con una segunda vivienda como en 
materia de inversión en inmuebles.

“En próximos años va a ser la 
que tenga una ejecución mayor en 
temas de fluctuación inmobilia-
ria, por el crecimiento económico 
y por la inyección de capital que se 
está generando”, señaló.

Por ello, para evitar problemas 
de saturación, se deben determi-
nar las zonas que tienen una mayor 
oferta de tierra para generar nuevas 
opciones de vivienda de tipo medio, 
toda vez que este tipo de unidad ha-
bitacional es la que tiene más pro-
yecciones de crecimiento y que ele-
varía las operaciones inmobiliarias 
en el estado, indicó el especialista.

“Generar incentivos para crear 
este esquema de vivienda, pero 
de tipo vertical porque es lo que la 
gente demanda y lo que puede fo-
mentar una mayor fluctuación de 
operaciones en el estado, que sea 
de tipo medio, por el volumen que 
se está dando en tema de demanda, 
pero sobre todo por el interés en el 
tipo vertical que esto fomenta una 
dinámica más sana en el desarrollo 
urbano”, mencionó.

Este modelo de vivienda 
— dijo— ha generado mayor dina-
mismo en regiones con una alta 
proyección de crecimiento, gene-
rando espacios que eviten afecta-
ciones en temas de movilidad.

Actualmente, en el estado la 
oferta inmobiliaria residencial, en 
venta, se concentra 85.5% en ca-

sas y 14.5% en desarrollos vertica-
les, de acuerdo con información de 
Lamudi.

NECESARIO EMPATAR RITMO

El especialista explicó que Queré-
taro, al ser una entidad con alto in-
terés para hacer operaciones in-
mobiliarias, debe prever diversos 
factores para evitar caer en los ni-
veles de saturación que ha afectado 
a la Ciudad de México, donde —se-
ñaló— no ha habido un crecimien-
to planeado ni ordenado.

Por tanto, debe empatarse el 
ritmo de crecimiento del estado 
con la oferta de infraestructura y 
de servicios,  entre ellos, el abaste-
cimiento de agua. 

Daniel Narváez contextualizó 
que Querétaro se ubica como la oc-
tava entidad en densidad poblacio-
nal, con una densidad de 174.4 ha-
bitantes por kilómetro cuadrado.

Entre los elementos que generan 
alta proyección para el mercado 
inmobiliario en el estado, se enlis-
ta el desarrollo industrial, la capta-
ción de proyectos de Inversión Ex-
tranjera Directa, así como formar 
parte del principal corredor indus-
trial del país y contar con una per-
cepción de inseguridad más baja 
que en comparación con otras re-
giones de México.
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Qro presenta retos 
en el mercado 
inmobiliario
Para evitar saturación, se deben determinar las zonas que tienen una 
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El dinamismo de la actividad económica del estado se acompaña del desarro-
llo del sector inmobiliario. foto archivo ee

 En próximos años va 
a ser la que tenga una 
ejecución mayor en te-
mas de fluctuación in-
mobiliaria, por el creci-
miento económico y por 
la inyección de capital 
que se está generando”. 

Daniel Narváez,
gerente de Mercadotecnia 

de Lamudi.

RATIFICA CALIFICACIÓN

Desempeño fiscal del 
estado de Chiapas, 
moderado: Fitch 
Ariel Méndez 
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FITCH RATINGS ratificó en “A-
(mex)” la calificación crediticia 
del estado de Chiapas y mantie-
ne la perspectiva Estable. Lo an-
terior debido a que el desempeño 
presupuestal y financiero conti-
núan de acuerdo con las expecta-
tivas de Fitch. 

“El apalancamiento se consi-
dera moderado, inferior a los In-
gresos Fiscales Ordinarios (IFO), la 
sostenibilidad de la deuda es mo-
derada, el ahorro interno es volá-
til, aunque con tendencia positiva, 
la relación caja a pasivo circulan-
te tiene tendencia a la baja”, ex-
plica la calificadora en un repor-
te enviado a la Bolsa Mexicana de 
Valores. 

La deuda directa de la entidad 
sumó 11,251 millones de pesos. 
Otras deudas consideradas por 
Fitch son el saldo de las emisiones 
bursátiles CHIACB 07 y 07U y un 
arrendamiento financiero de 200 
patrullas por 81 millones de pesos, 
por lo que el saldo de la deuda di-
recta total de Chiapas, incluyen-
do este apartado, sumó 17,721 mi-
llones y representó 0.60 veces los 
IFO del 2017. 

Por su parte, el servicio de la 
deuda —considerando los intere-
ses de los créditos de corto plazo— 
sumó 2,088 millones de pesos y 
representó 41% del ahorro inter-
no del 2017. 

Para el 2018, el Congreso lo-
cal autorizó la contratación de un 
crédito de hasta por 2,918 millo-
nes de pesos para el refinancia-
miento e inversión pública pro-
ductiva; al pasado 24 de octubre la 
entidad ha dispuesto 1,911 millo-
nes que se destinaron al prepago 
de obligaciones adquiridas bajo la 
modalidad de bonos cupón cero. 
De acuerdo con la entidad, el sal-
do restante podría disponerse an-
tes de terminar el año 2018. 

Fitch calcula que “de disponer-
se la totalidad del crédito, el nivel 
de apalancamiento al cierre del 
ejercicio 2018 sería de 0.66 veces 

los IFO y la sostenibilidad repre-
sentaría 83% del ahorro interno 
proyectado”, lo cual, en opinión 
de la agencia, mantendría a la en-
tidad dentro de un rango de en-
deudamiento moderado y con una 
sostenibilidad ajustada. 

DÉBIL GENERACIÓN DE INGRESOS 

El desempeño de ingresos propios 
se considera débil debido a que, en 
términos relativos, presenta una 
dependencia de ingresos federales 
elevada y una flexibilidad finan-
ciera volátil. 

Los ingresos propios mues-
tran un dinamismo bajo; al cierre 
del 2017 los ingresos estatales su-
maron 3,565 millones de pesos, 
registraron una disminución de 
6.8% y se debe a reclasificaciones 
realizadas en el 2016 principal-
mente por ingresos derivados del 
Impuesto sobre la Renta, el cual en 
el 2017 se considera en convenios. 
La proporción de ingresos propios 
a totales es de 3.9% e igualmen-
te contrasta desfavorablemente 
con la mediana del Grupo de Es-
tados Calificados por Fitch de 8.3 
por ciento. 

El Producto Interno Bruto es-
tatal representó 1.7% del nacional. 
El Consejo Nacional de Población 
clasifica el nivel de marginación 
del estado como muy alto, sien-
do la segunda entidad con el ma-
yor nivel de marginación del país. 

De acuerdo con el Institu-
to Mexicano para la Competitivi-
dad, Chiapas ocupa el lugar 30 en 
el Índice de Competitividad Esta-
tal 2016. 

La agencia opina que existen 
áreas de oportunidad en transpa-
rencia y rendición de cuentas, uso 
eficiente de los recursos y una po-
lítica de deuda prudente.
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La agencia opi-
na que existen 
áreas de oportu-
nidad en mate-
ria de transpa-
rencia y rendición 
de cuentas. foto: 
shutterstock

3.9
por ciento
es el peso de los ingresos 
propios de la entidad en los 
ingresos totales. 


