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RESUMEN EJECUTIVO

El presente analisis inmobiliario se centra en un terreno ubicado en Samalayuca, Chihuahua, con
coordenadas 31.3413889, -106.4783333 y una direccidon especifica en 32730 Samalayuca, Chih.,
México. La propiedad, de tipo terreno, cuenta con una superficie total de 1200.0 m2 y se ofrece a un
precio de $457,000.00 MXN, lo que se traduce en un precio por metro cuadrado de $380.83 MXN/mz
Es importante destacar que se trata de una propiedad nueva, con 0 afios de antigliedad, y no dispone
de recamaras, bafos ni estacionamientos, lo cual es coherente con su naturaleza de terreno.

Al comparar el precio de venta de la propiedad con las estadisticas del mercado en Samalayuca, se
observa una diferencia significativa. El precio por metro cuadrado de $380.83 MXN/mz2 de la propiedad
excede considerablemente el precio promedio por metro cuadrado del mercado, que es de $85.00
MXN/m2. Esta disparidad sugiere una valuacién que supera las expectativas del mercado local, donde
el precio promedio y la mediana se sitan en $85,000.00 MXN para propiedades similares.

El valor comercial estimado para esta propiedad, calculado mediante un enfoque de mercado con
homologacion, asciende a $110,496.00 MXN. Esta estimacion revela que el precio de venta actual de
$457,000.00 MXN esta sustancialmente por encima de su valor comercial, especificamente un 313.6%
sobrevalorado. Esta brecha entre el precio de oferta y el valor comercial es un factor critico a

considerar en la decisién de inversion.

En conclusién preliminar, la propiedad se presenta con un precio de venta que esta muy por encima
de las métricas del mercado y de su valor comercial estimado. Aungue la ubicacion en Samalayuca
puede tener atributos atractivos, la sobrevaloracion de méas del 300% respecto al valor comercial
sugiere que el precio actual no se alinea con las condiciones del mercado inmobiliario local, lo que

plantea serias interrogantes sobre la viabilidad de la inversion a este precio.



CARACTERISTICAS DE LA PROPIEDAD

La propiedad en cuestidén es un terreno baldio situado en Samalayuca, Chihuahua, con una extension
de 1200.0 m2, Su ubicacion geografica estd definida por las coordenadas 31.3413889, -106.4783333,
y su direccién postal es 32730 Samalayuca, Chih., México. Al ser un terreno, carece de estructuras
habitacionales, lo que se refleja en la ausencia de recamaras, bafios y estacionamientos. La propiedad
es de reciente creacién, con una antigedad de 0 afios, lo que implica que no ha sido utilizada
previamente y se encuentra en su estado original, lista para desarrollo.

Caracteristica Detalle

Tipo Terreno

Ubicacion Samalayuca, Chihuahua
Superficie Total 1200.0 m?

Distribucion 0 recamaras / 0 bafios
Estacionamiento 0

Precio de Venta $457,000.00 MXN
Precio por m?2 $380.83 MXN/m?

Desde una perspectiva critica, las ventajas de esta propiedad radican en su naturaleza de terreno
nuevo, lo que ofrece una pizarra en blanco para cualquier tipo de desarrollo permitido por la
zonificacién local. La ubicaciéon en Samalayuca, Chihuahua, podria ser atractiva para ciertos nichos de
mercado, especialmente si existen planes de desarrollo regional o proyectos de infraestructura
cercanos. Sin embargo, las desventajas son significativas. El precio por metro cuadrado de $380.83
MXN/mz es considerablemente alto en comparacién con el promedio del mercado de Samalayuca, que
es de $85.00 MXN/mz2. Esta discrepancia sugiere una sobrevaloracion que podria dificultar la venta o
el retorno de inversién, a menos que existan factores ocultos de plusvalia no reflejados en los datos
proporcionados.

ANALISIS DEL MERCADO INMOBILIARIO

El mercado inmobiliario en Samalayuca, Chihuahua, durante 2026, presenta caracteristicas que deben
ser cuidadosamente evaluadas. Las estadisticas indican un precio promedio y una mediana de
$85,000.00 MXN para las propiedades, con un precio promedio y mediana por metro cuadrado de
$85.00 MXN/mz2, El rango de precios en el mercado local se mantiene estable entre $85,000.00 MXN y
$85,000.00 MXN, lo que sugiere un mercado con poca variabilidad en los precios de oferta y una
posible escasez de propiedades con caracteristicas diversas que justifiquen rangos mas amplios. Este
escenario apunta a un mercado relativamente homogéneo en términos de valoraciones.

El contexto econémico de Samalayuca y la regiéon de Chihuahua es un factor determinante en las
tendencias del mercado inmobiliario. Aunque no se proporcionan datos especificos sobre el
crecimiento econdémico o la inversion en infraestructura, un mercado con precios tan consistentes
podria indicar una demanda estable pero no explosiva, o una oferta limitada de propiedades que se
ajusten a las caracteristicas promedio. Las zonas de plusvalia suelen estar ligadas a desarrollos
urbanos, proyectos industriales o turisticos, y sin informacion adicional, es dificil identificar con



precision las areas de mayor crecimiento en Samalayuca. Las tendencias de precios, dada la
uniformidad en las estadisticas, sugieren un crecimiento moderado o una estabilizacion, sin indicios de
burbujas inmobiliarias o depreciaciones abruptas.

Métrica de Valor de Mercado Valor de la . . . .
0,
Mercado (MXN) Propiedad (MXN) Diferencia (MXN) Diferencia (%)

Precio Promedio $85,000.00 $457,000.00 $372,000.00 437.65%
Precio Mediana $85,000.00 $457,000.00 $372,000.00 437.65%
Precio Promedio | gg5 00 $380.83 $295.83 348.04%
por m

Precio Mediana $85.00 $380.83 $295.83 348.04%

por m?

El analisis comparativo revela una marcada diferencia entre las métricas de mercado y las de la
propiedad en estudio. El precio de venta de $457,000.00 MXN vy el precio por metro cuadrado de
$380.83 MXN/m? de la propiedad son significativamente superiores a los promedios y medianas del
mercado de Samalayuca. Esta discrepancia, que oscila entre el 348.04% y el 437.65% por encima de
los valores de mercado, es un indicativo claro de que la propiedad se encuentra en un rango de
precios que no se alinea con la oferta y demanda general de la zona. La justificacion de este precio
elevado requeriria factores excepcionales que no se desprenden de los datos proporcionados, como
caracteristicas Unicas del terreno, una ubicacion privilegiada dentro de Samalayuca o un potencial de
desarrollo extraordinario que no estéa reflejado en las estadisticas de mercado.

PROPIEDADES COMPARABLES

El método de comparacién de mercado es una técnica fundamental en la valoracion inmobiliaria que
se basa en el principio de que el valor de una propiedad puede estimarse observando los precios de
venta de propiedades similares que se han vendido recientemente en la misma area. Este enfoque
busca identificar transacciones comparables y ajustar sus precios de venta para reflejar las diferencias
en caracteristicas, ubicacién y condiciones de mercado entre la propiedad en estudio y los
comparables. La precision de este método depende en gran medida de la disponibilidad de datos de
ventas recientes y de la correcta identificacion y ajuste de las caracteristicas relevantes.

Para este analisis, se ha considerado una propiedad comparable que sirve como referencia para
establecer el valor de mercado. Aunque la informacidon proporcionada es limitada a un solo
comparable, este dato es crucial para entender la dinamica de precios en Samalayuca. La propiedad
comparable, con un precio de $85,000.00 MXN y un area de 1000.0 m?, arroja un precio por metro
cuadrado de $85.00 MXN/mz, lo cual coincide con las estadisticas promedio del mercado local. Esta
congruencia refuerza la validez de las métricas de mercado presentadas y proporciona una base
sélida para la evaluacion de la propiedad en estudio.

Las observaciones criticas sobre la propiedad en estudio revelan una sobrevaloracién sustancial. El
precio de venta de $457,000.00 MXN y el precio por metro cuadrado de $380.83 MXN/m2 de la
propiedad son drasticamente mas altos que los de la propiedad comparable y las métricas de
mercado. Esta diferencia de mas del 300% no puede justificarse Unicamente por variaciones menores
en el tamafio o la ubicacién dentro de una misma zona. La ausencia de caracteristicas distintivas o
mejoras significativas en el terreno en estudio, en comparacién con el comparable, agrava la
percepcion de sobreprecio.

La disparidad en el precio sugiere que el vendedor podria estar esperando una plusvalia futura que no
esta respaldada por el valor actual del mercado, o que el precio se ha fijado sin una base soélida en la



realidad inmobiliaria de Samalayuca. Esta situacion representa un riesgo considerable para cualquier
inversor, ya que la adquisicién a este precio implicaria una compra muy por encima del valor de

mercado, lo que podria resultar en una pérdida de capital o una dificultad extrema para recuperar la
inversion en el futuro, a menos que se produzcan cambios drasticos e imprevistos en el mercado local.

Rec/Bafio Fuente

Area Precio/m? S
0/0 Master Broker
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Detalle de Propiedades Cercanas
Precio/m?2
0.03

$85

1000.0 m?

Comparativa de Precios (por cercania)


https://masterbroker.ai/property/2702/samalayuca/samaria-terrenos-campestres-en-samalayuca

Comparativa de Precios (por cercania geografica)

500000

$0.5M

400000

300000 A

Precio (MXN)

200000 A

100000 A

50.1M

Comparativa de Precio por m2 (por cercania)

Comparativa de Precio por m2 (por cercania geografica)

$381

350

250 1

200

Precio/m? (MXN)

150 A

100

VALORACION COMERCIAL

La valoracion comercial de la propiedad se ha realizado principalmente a través del enfoque de
mercado, utilizando la homologacién como herramienta para ajustar las caracteristicas de la propiedad
en estudio con las de propiedades comparables. Este método es ampliamente aceptado en la industria



inmobiliaria y se basa en la premisa de que el valor de una propiedad es comparable al de otras
propiedades similares que se han vendido recientemente. La homologacion implica realizar ajustes
por diferencias en superficie, edad y estado de conservacion, aunque en el caso de un terreno, los
factores de edad y estado de conservacion se simplifican al no existir construcciones.

El valor comercial estimado para el terreno en Samalayuca, Chihuahua, es de $110,496.00 MXN. Este
célculo se deriva de la aplicacién del enfoque de mercado, tomando en cuenta las estadisticas de
precio por metro cuadrado del mercado local y la superficie total del terreno. Al comparar este valor
estimado con el precio de venta actual de $457,000.00 MXN, se evidencia una sobrevaloracion
significativa. La propiedad se ofrece a un precio que esta un 313.6% por encima de su valor comercial,
lo que representa una diferencia de $346,504.00 MXN.

Este nivel de sobrevaloracion es un indicador critico de que el precio de venta no esta alineado con la
realidad del mercado inmobiliario en Samalayuca. Factores como una ubicacion excepcional, vistas
panoramicas, acceso a servicios exclusivos o un potencial de desarrollo urbanistico inminente podrian
justificar un precio superior al promedio. Sin embargo, la informacién proporcionada no detalla ninguna
de estas caracteristicas que pudieran sustentar una prima tan elevada. La ausencia de tales
justificantes sugiere que el precio actual de $457,000.00 MXN es excesivamente optimista y no refleja
el valor intrinseco de la propiedad en el contexto del mercado actual.

En consecuencia, el precio de venta de $457,000.00 MXN no se justifica con los datos disponibles. La
discrepancia entre el precio de oferta y el valor comercial estimado es tan grande que la inversién a
este precio conllevaria un riesgo muy alto de pérdida de capital. Para que el precio actual fuera
razonable, la propiedad deberia poseer atributos extraordinarios que la distinguieran
fundamentalmente de las propiedades comparables y de las tendencias generales del mercado, lo
cual no se ha demostrado con la informacion suministrada.

Tabla de Homologacion

Precio/m? F1 Sup. F2 Edad F3 Estado Factor Total Precio Homolog.

1 $85 1.08 1.00 1.00 1.08 $92

Valor Comercial Estimado: $110,496.00 MXN

Métodos de Valoracion



Métodos de Valoraciéon
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ANALISIS FINANCIERO

Las proyecciones de plusvalia para un terreno en Samalayuca, Chihuahua, deben considerar diversos
factores econdmicos que influyen en el mercado inmobiliario. Para determinar una tasa de apreciacion
anual realista, es fundamental analizar la inflacion en México, las tendencias del mercado inmobiliario
local y los factores econdmicos de la region. Considerando que la inflacion en México ha mostrado
cierta volatilidad, y que el mercado inmobiliario de Samalayuca, segun los datos proporcionados,
parece ser estable pero con precios promedio bajos, se estima una tasa de apreciacién anual
conservadora del 3.5%. Esta tasa se justifica por un crecimiento econémico moderado en la region,
una demanda constante pero no especulativa, y la necesidad de superar la inflacion para generar una
plusvalia real.

Con un valor comercial estimado de $110,496.00 MXN y una tasa de apreciacion anual del 3.5%, el
valor proyectado de la propiedad a 5 afios seria de aproximadamente $131,057.00 MXN. A 10 afios, el
valor proyectado ascenderia a cerca de $155,758.00 MXN. Estas proyecciones ilustran que, incluso
con una apreciacion constante, el valor de la propiedad tardaria un tiempo considerable en acercarse
al precio de venta actual de $457,000.00 MXN, lo que subraya la magnitud de la sobrevaloracion
inicial. La tasa del 3.5% se elige como un punto medio entre la inflacién esperada y un crecimiento
organico del mercado, evitando proyecciones excesivamente optimistas en un mercado que no
muestra signos de un auge inminente.

Ventajas Desventajas

Ubicacién con potencial para demanda ejecutiva Precio superior al mercado en 313.6%
Potencial para renta por nearshoring Sin estacionamiento (irrelevante para terreno)
Disefio moderno (potencial de desarrollo) Riesgo de correccién de precios

Recomendacién: NO se recomienda la inversion al precio actual de $457,000.00 MXN. Las tres
razones principales son: la propiedad esta sobrevalorada en un 313.6% respecto a su valor
comercial estimado, el precio por metro cuadrado es significativamente mas alto que el
promedio del mercado, y existe un alto riesgo de correccidn de precios que podria resultar en
una pérdida sustancial de capital para el inversor.
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

El analisis exhaustivo de la propiedad en Samalayuca, Chihuahua, revela que se encuentra en un
estado de sobrevaloracion extrema. Con un precio de venta de $457,000.00 MXN, la propiedad
excede su valor comercial estimado de $110,496.00 MXN en un impresionante 313.6%. Esta
disparidad no solo es notable, sino que también es una sefial de alerta significativa para cualquier
potencial inversor. El precio por metro cuadrado de $380.83 MXN/m?2 contrasta fuertemente con el
promedio del mercado de $85.00 MXN/m2, lo que indica que el precio de oferta no esta anclado en la
realidad econémica local.

Ante esta situacion, la estrategia recomendada es negociar el precio de manera agresiva 0 buscar
alternativas de inversion. La opcion de buy and hold al precio actual no es viable, ya que implicaria
una inversién con un retorno negativo o extremadamente lento, dada la sobrevaloracion inicial. Se
sugiere presentar una oferta sustancialmente menor, alineada con el valor comercial estimado, o
explorar otras propiedades en el mercado que ofrezcan una relacién precio-valor mas favorable y un
potencial de apreciacién mas realista.

Los factores criticos de riesgo a mitigar incluyen la correccidon de precios en el mercado, que podria
llevar el valor de la propiedad a niveles mas acordes con las estadisticas locales, resultando en una
pérdida de capital para el comprador. Otro riesgo es la falta de liquidez, ya que una propiedad con un
precio tan inflado podria ser dificil de vender en el futuro. Ademas, la ausencia de justificaciones
claras para el precio elevado, como caracteristicas Unicas o un potencial de desarrollo excepcional,
aumenta la incertidumbre y el riesgo de la inversion. Es fundamental que cualquier decisién de compra
se base en una evaluacion objetiva y no en expectativas poco realistas.

El veredicto definitivo es claro y accionable: NO se recomienda la inversion en este terreno al
precio actual de $457,000.00 MXN. La sobrevaloracion es excesiva y no esta respaldada por las
condiciones del mercado ni por el valor comercial estimado. Se aconseja encarecidamente al potencial
comprador que reconsidere esta oferta y, en su lugar, busque oportunidades de inversidon que
presenten un equilibrio mas razonable entre el precio de venta y el valor real de mercado, o que



negocie el precio de esta propiedad a un nivel que sea coherente con su valor comercial estimado de
$110,496.00 MXN.



