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Superficie Recamaras Estacionamientos

$4,300,000.00 180.0 m? 4 4 3

Ubicaciéon de la Propiedad
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RESUMEN EJECUTIVO

La propiedad analizada corresponde a una casa nueva ubicada en Residencial Santa Fe,
Querétaro, con una superficie total de 180.0 m2, configuracion de 4 recamaras, 4 bafios y 3
espacios de estacionamiento. Por su programa arquitectonico, se trata de un producto habitacional
de perfil familiar o ejecutivo que compite en el segmento medio-alto del fraccionamiento. Su condicién
de estreno y la amplitud de su distribucion la colocan por encima del estandar funcional de varias
ofertas comparables de la zona, particularmente aquellas con tres recamaras 0 menor dotacion de

banos.

Desde la perspectiva de precio, el inmueble se ofrece en $4,300,000.00 MXN, lo que equivale a
$23,888.89 MXN/mz2. Este nivel unitario se ubica 10.25% por encima del promedio del mercado local
de $21,667.97 MXN/m2 y 23.23% por encima de la mediana de $19,385.34 MXN/m2. En términos
absolutos, el precio total esta 27.91% por debajo del promedio del mercado de $5,965,018.14 MXN,
pero 19.44% por encima de la mediana de $3,600,000.00 MXN, lo que sugiere que la vivienda esta
posicionada en la franja superior del submercado, aunque todavia lejos de los maximos observados

en el rango de precios reportado.

El valor comercial estimado por enfoque de mercado con homologacién asciende a $4,363,551.00
MXN, cifra superior al precio de salida en $63,551.00 MXN. En términos relativos, ello implica que la
casa se encuentra subvalorada en 1.45% respecto de su valor técnico ajustado. Este hallazgo es
relevante porque, aunque el precio unitario luce exigente frente a las métricas agregadas del
fraccionamiento, la homologacién por superficie, edad y estado de conservacion corrige parte de esa
prima al reconocer que se trata de un activo nuevo y con una configuracién interior mas completa que

la de buena parte de los comparables.



En conclusion preliminar, la propiedad presenta una lectura dual. En comparacién directa sin ajustes,
el precio solicitado refleja una prima relevante frente al mercado y frente a varias alternativas
competidoras. Sin embargo, bajo una valoracién homologada, el precio actual se mantiene alineado e
incluso ligeramente por debajo del valor comercial. Por ello, la operacion puede considerarse
razonable, aunque no plenamente oportunista, y su atractivo depende de que el comprador valore de
manera efectiva la condicién nueva, la distribucion de cuatro recamaras y la mayor funcionalidad
interior.

CARACTERISTICAS DE LA PROPIEDAD

La propiedad corresponde a una casa en Av. del Quetzal 8, Residencial Santa Fe, Querétaro,
localizada en las coordenadas 20.5888788, -100.4441626. Se comercializa como vivienda nueva, con
0 afios de antigliedad, y presenta una combinacion de superficie y programa arquitecténico que la
hace competitiva para compradores que buscan una casa de ocupaciéon inmediata, sin depreciacion
fisica acumulada y con capacidad suficiente para familias medianas o grandes. La relacion entre
recamaras, bafios y estacionamiento muestra una configuracién funcionalmente robusta frente al
estandar de la muestra comparable.

Concepto Dato

Tipo Casa

Ubicacién Residencial Santa Fe, Querétaro
Superficie Total 180.0 m2

Distribucion 4 recamaras / 4 bafios
Estacionamiento 3 espacios

Precio de Venta $4,300,000.00 MXN

Precio por m2 $23,888.89 MXN/m?2

Desde una Optica critica, entre los principales atributos destacan la condicién nueva, la distribucién
superior al promedio observado y un tamafio que se alinea con varios inmuebles competidores de
180 m2, lo que facilita su comparacion en el mercado. Como contrapeso, el punto mas sensible es su
precio unitario, que exige al comprador pagar una prima sobre el promedio y la mediana del
fraccionamiento. Asimismo, aunque cuenta con tres cajones de estacionamiento, no alcanza la
dotacién de cuatro espacios presente en algunos comparables de precio cercano, de modo que su
diferenciaciéon depende mas del balance interior y del estado del inmueble que de una ventaja
absoluta en todos los rubros.

ANALISIS DEL MERCADO INMOBILIARIO

Las métricas proporcionadas para Residencial Santa Fe describen un mercado heterogéneo y
segmentado. El rango de precios va de $2,200,000.00 MXN a $25,000,000.00 MXN, amplitud que
revela una mezcla importante de productos y calidades dentro de la misma zona. Ademas, el hecho de
qgue el precio promedio de $5,965,018.14 MXN supere de forma tan marcada a la mediana de
$3,600,000.00 MXN sugiere una distribucién sesgada hacia inmuebles de mayor ticket, lo que eleva el
promedio general pero no necesariamente representa el comportamiento del activo tipico.



En términos de valor unitario, el mercado registra un promedio de $21,667.97 MXN/m2 y una
mediana de $19,385.34 MXN/m?, sefial de que el submercado admite primas por atributos
diferenciadores, pero también de que el comprador promedio mantiene sensibilidad al precio. Bajo
este contexto, una casa nueva con cuatro recamaras y cuatro bafios puede justificar parcialmente un
posicionamiento en la banda alta; sin embargo, para sostenerlo comercialmente necesita demostrar
ventajas tangibles sobre la oferta disponible, ya sea en funcionalidad, acabados, estado de
conservacion o calidad percibida.

Desde la logica de plusvalia interna, las propiedades que mejor capturan valor en un entorno como
éste son las que combinan superficie competitiva, configuracion familiar amplia y bajo desgaste
fisico. La propiedad analizada cumple de manera favorable en esos tres componentes, lo que la ubica
en una zona de valor potencialmente sélida dentro del fraccionamiento. No obstante, el mercado
también parece premiar selectivamente, porque la dispersion entre media y mediana indica que no
toda vivienda absorbe el mismo ritmo de valorizacién; en otras palabras, la prima debe defenderse con
atributos concretos y no solo con expectativa comercial.

En cuanto a tendencia de precios para 2026 dentro de la informacién disponible, el comportamiento
observable apunta a un mercado con segmentacién de nichos mas que a una trayectoria lineal
Unica. La coexistencia de inmuebles claramente accesibles con otros de ticket mucho mas alto sugiere
que el comprador discrimina por calidad, tamafio y prestaciones. En ese entorno, la casa objeto de
analisis se coloca en un punto intermedio-alto: no compite por precio bajo, sino por especificaciones
superiores y por su condiciéon nueva. Ello reduce el margen de error para fijar precio, porque cualquier
prima excesiva frente a comparables cercanos puede traducirse en mayor tiempo de absorcion.

Mercado Residencial

Métrica Santa Fe Propiedad analizada Diferencia

Precio total $5’965’(.)18'14 MXN $4,300,000.00 MXN -27.91% vs promedio
promedio

Precio total mediano $3’6.00’000'00 MXN $4,300,000.00 MXN +19.44% vs mediana
mediana

Precio por m?2 promedio $21,667.97 MXN/m2 $23,888.89 MXN/m? +10.25%

Precio por m2 mediana $19,385.34 MXN/m2 $23,888.89 MXN/m?2 +23.23%

. $2,200,000.00 a
Rango de precios $25.000,000.00 MXN $4,300,000.00 MXN Dentro del rango

La lectura comparativa es clara: el inmueble no estd barato en términos unitarios, pero tampoco se
ubica fuera del espectro de precios de la zona. Su precio absoluto esta por debajo del promedio
general porque el mercado incluye activos de valor significativamente mayor, mientras que su precio
por metro cuadrado si refleja una prima significativa frente al comportamiento central del
fraccionamiento. Por ello, la defensa del precio depende menos de la estadistica agregada y mas de la
calidad real del producto frente a casas similares de tamafio y programa cercanos.

PROPIEDADES COMPARABLES

El método comparativo parte de contrastar la vivienda analizada con inmuebles ofertados dentro del
mismo entorno residencial, observando variables como precio total, superficie, precio por metro
cuadrado, niumero de recamaras, bafios, estacionamientos y cercania funcional del producto. Este
enfoque permite identificar si el precio de salida se encuentra alineado con el nivel competitivo
inmediato o si exige una prima que solo pueda sostenerse mediante ajustes por atributos superiores.
En el caso presente, la muestra es Util porque contiene varias casas de dimensiones cercanas y con



programas arquitectonicos razonablemente comparables.

Al revisar el conjunto comparable, se advierte que la mayor parte de las alternativas se ubica por
debajo del precio solicitado. Incluso considerando toda la muestra tal como fue proporcionada, el
precio promedio de los comparables es de $3,586,250.00 MXN y el precio promedio por m?2
asciende a $20,402.64 MXN/m2. Si se depura la repeticion de la misma publicacion en tres registros
equivalentes, la referencia se vuelve todavia mas exigente para la vivienda analizada: el promedio de
precio baja a $3,381,666.67 MXN y el promedio unitario a $19,425.74 MXN/m2. Frente a este segundo
pardmetro, la propiedad en estudio presenta una prima de 27.16% en precio total y de 22.98% en
precio por m2,

Desde una observacion critica, la propiedad luce sobrevaluada en comparacién directa porque el
mercado inmediato ofrece opciones de 180 m2y 4 recamaras en $4,200,000.00 MXN, con un precio
unitario de $23,333.33 MXN/mz2, es decir, apenas por debajo del inmueble analizado. La diferencia de
2.38% frente al comparable mas cercano limita el margen para defender un sobreprecio comercial
amplio, sobre todo cuando esa referencia comparable reporta ademas 4 espacios de
estacionamiento, un atributo que en términos de funcionalidad incluso supera a la propiedad objeto.

La percepcion de sobrevaluacién también se sostiene porque varios comparables de tres recamaras
se ubican en una franja de $3.4 a $3.6 millones de pesos, mientras que la prima exigida para saltar a
esta casa es considerable. Aunque la cuarta recAmara, el cuarto bafio adicional y la condicién nueva
aportan valor, la diferencia de precio solo se vuelve plenamente justificable cuando se incorpora una
homologacion técnica. Por ello, sin ajustes especializados, el comprador promedio puede interpretar
gue la propiedad esta en la parte alta del mercado y que existen alternativas competitivas con mejor
relacion entre precio observado y oferta inmediata.

Precio Area Precio/m2 Rec/faﬁo Fuente
1 $3,450,000 165.0 m? $20,909 3/2 Propiedades.com
2 $3,400,000 176.0 m? $19,318 3/4 Lamudi
3 $2,690,000 162.0 m? $16,605 2/4 Propiedades.com
4 $3,600,000 180.0 m? $20,000 3/2 Propiedades.com
5 $4,200,000 180.0 m? $23,333 4/3 inmuebles24
6 $4,200,000 180.0 m? $23,333 4/3 inmuebles24
7 $4,200,000 180.0 m? $23,333 4/3 inmuebles24
8 $2,950,000 180.0 m? $16,389 3/3 inmuebles24

Ubicacion Geografica de Propiedades Comparables


https://propiedades.com/inmuebles/casa-en-venta-avenida-del-quetzal-8-8-residencial-santa-fe-queretaro-29440422#remates=2&tipos=casas-venta&area=residencial-santa-fe-corregidora-queretaro&pos=6
https://www.lamudi.com.mx/detalle/41032-73-16a1ff80bd0-e289-198a15f-8770-7496
https://propiedades.com/inmuebles/casa-en-venta-paso-de-la-zurita-2-residencial-santa-fe-queretaro-30974032#remates=2&tipos=casas-venta&area=residencial-santa-fe-corregidora-queretaro&pos=2
https://propiedades.com/inmuebles/casa-en-venta-paseo-del-gavilan-residencial-santa-fe-queretaro-31006957#remates=2&tipos=casas-venta&area=residencial-santa-fe-corregidora-queretaro&pos=5
https://www.inmuebles24.com/propiedades/clasificado/veclcain-casa-en-residencial-santa-fe-147354886.html?n_src=Listado&n_pills=%C3%81rea+de+lavado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.inmuebles24.com/propiedades/clasificado/veclcain-casa-en-residencial-santa-fe-147354886.html?n_src=Listado&n_pills=Aire+acondicionado&n_pg=1&n_pos=4
https://www.inmuebles24.com/propiedades/clasificado/veclcain-casa-en-residencial-santa-fe-147354886.html?n_src=Listado&n_pills=Jard%C3%ADn+privado&n_pg=1&n_pos=4
https://www.inmuebles24.com/propiedades/clasificado/veclcain-venta-de-casa-de-una-planta-santa-fe-tlacote-149352302.html?n_src=Listado&n_pills=Jard%C3%ADn+privado&n_pg=1&n_pos=4
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Detalle de Propiedades Cercanas

Distancia (km)

Precio Precio/m?
1 $3,450,000 165.0 m?2 $20,909 0.02
2 $3,400,000 176.0 m2 $19,318 0.02
3 $2,690,000 162.0 m?2 $16,605 0.04
4 $3,600,000 180.0 m2 $20,000 0.10
5 $4,200,000 180.0 m? $23,333 0.15
6 $4,200,000 180.0 m? $23,333 0.15
7 $4,200,000 180.0 m?2 $23,333 0.15
8 $2,950,000 180.0 m2 $16,389 0.27

Comparativa de Precios (por cercania)



1e6 Comparativa de Precios (por cercania geografica)
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VALORACION COMERCIAL

La valoracion comercial reportada fue obtenida mediante un enfoque de mercado con
homologacién, metodologia apropiada cuando existe una base razonable de comparables dentro del
mismo entorno competitivo. Este procedimiento no se limita a promediar precios observados, sino que



ajusta las diferencias materiales entre la propiedad analizada y las ofertas de referencia. En este caso,
los factores de homologacion sefialados son superficie, edad y estado de conservacion, variables
especialmente relevantes dado que el inmueble es nuevo y comparte una superficie muy cercana con
varios comparables del fraccionamiento.

Bajo este método, el valor comercial estimado asciende a $4,363,551.00 MXN, cifra que supera el
precio de venta en $63,551.00 MXN. Expresado en términos relativos, el inmueble se encuentra
1.45% por debajo de su valor comercial, por lo que técnicamente puede clasificarse como
ligeramente subvalorado. La diferencia es reducida, lo que sugiere una valoracion bastante ajustada
y alejada tanto de un descuento profundo como de una sobreexigencia extrema desde el punto de
vista técnico.

La aparente contradiccion entre una comparacion directa que luce cara y una valoracion homologada
favorable se explica por la calidad del producto. Una casa con 180 m?, 4 recamaras, 4 bafios y 0
afos de antigiedad no debe compararse en igualdad simple con inmuebles de menor programa o
con mayor desgaste. La homologacién reconoce precisamente esa superioridad relativa, incorporando
una prima técnica por estado nuevo y por una distribucién interior que se sitla por encima del
promedio funcional de la muestra.

Aun asi, el precio actual de $4,300,000.00 MXN no queda automaticamente blindado frente al
mercado. Lo que la valoracién demuestra es que el monto de salida es defendible, no que sea
irrefutable. Su justificacion depende de que las ventajas de novedad, configuracidon y conservacion
sean efectivamente percibidas por la demanda. En términos préacticos, ello significa que el precio
actual es congruente con la valoraciébn comercial, pero comercialmente sigue compitiendo contra
alternativas mas econdmicas, de manera que la velocidad de venta podria beneficiarse de una
negociacion fina aun cuando el valor técnico avale la cifra publicada.

Tabla de Homologacion

Precio/m? F1 Sup. F2 Edad F3 Estado Factor Total Precio Homolog.
1 $20,909 1.04 1.01 1.10 1.16 $24,198
2 $19,318 1.01 1.01 1.10 1.12 $21,701
3 $16,605 1.05 1.02 1.10 1.18 $19,562
4 $20,000 1.00 1.11 1.10 1.22 $24,420
5 $23,333 1.00 1.13 1.10 1.24 $29,003
6 $23,333 1.00 1.13 1.10 1.24 $29,003
7 $23,333 1.00 1.13 1.10 1.24 $29,003
8 $16,389 1.00 1.04 1.00 1.04 $17,044

Valor Comercial Estimado: $4,363,551.00 MXN




Métodos de Valoracion

1e6 Métodos de Valoracion

—— Precio Actual: $4,300,000

£6.0M

Valor Estimado (MXN)

ANALISIS FINANCIERO

Para proyectar el comportamiento financiero del activo se toma como base el valor comercial
estimado de $4,363,551.00 MXN y se adopta una tasa anual compuesta de apreciacion de 4.5%.
Esta tasa resulta prudente porque evita asumir una expansion agresiva del mercado y, al mismo
tiempo, reconoce que el inmueble parte de una posicién técnica ligeramente favorable frente a su
precio de venta, ademas de contar con atributos que suelen sostener mejor el valor relativo, como la
condiciobn nueva, el programa de cuatro recAmaras y una superficie homologable con la oferta
competitiva. En otras palabras, se trata de una hipotesis de crecimiento moderado, coherente con un
mercado que muestra primas selectivas mas que incrementos indiscriminados.

Desde una logica econdmica, la tasa elegida busca reflejar dos componentes. El primero es la
necesidad de que el activo mantenga su valor nominal en un entorno donde los costos de reposicion y
el valor del producto terminado tienden a ajustarse con el tiempo. El segundo es una plusvalia real
moderada derivada de su posicionamiento dentro de la zona alta del submercado local y de la ventaja
de ser una vivienda nueva frente a opciones con especificaciones inferiores. Una tasa mayor
implicaria asumir una compresion sostenida del riesgo comercial que no esta plenamente respaldada
por la dispersién de precios observada; una tasa menor, en cambio, ignoraria la ligera subvaloracion
técnica y la fortaleza funcional del inmueble.

Con esa hipétesis, el valor proyectado a 5 afios asciende a $5,437,778.44 MXN, mientras que el valor
proyectado a 10 afios se ubica en $6,776,461.27 MXN. Estas cifras implican un crecimiento
acumulado relevante sobre la base actual y muestran que la inversién puede generar preservacion de
valor y expansion patrimonial en horizontes medios y largos, siempre que la propiedad conserve su
competitividad funcional y que el submercado mantenga una absorcion razonable para viviendas de
especificaciones superiores.

VENETES Desventajas



Precio superior al mercado central en términos de
precio por m2, capacidad de estacionamiento menos
competitiva que comparables con 4 cajones y riesgo
de correccioén en caso de que la demanda priorice
precio sobre especificaciones

Ubicacién con demanda ejecutiva potencial,
atractivo para renta vinculada a relocalizacion
productiva y disefio moderno por tratarse de una
casa nueva

Recomendacion: Si se recomienda la inversion al precio actual de $4,300,000.00 MXN porque
el inmueble se encuentra 1.45% por debajo de su valor comercial estimado, porque su
condicién nueva y su configuracién de 4 recamaras y 4 bafios mejoran su posicionamiento
frente a buena parte de la oferta comparada, y porque el escenario proyectado con una
apreciacion moderada de 4.5% anual ofrece una expectativa razonable de crecimiento
patrimonial a 5y 10 afos. La recomendacion, no obstante, es favorable con enfoque selectivo y
no especulativo, dado que la propiedad no esta barata frente al mercado sin ajustar.

Proyeccion de Valorizacion

1e6 Proyeccién de Valorizacion (10 afos)

5 ——- Precio Actual: $4,300,000
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5 3$4.73M

Valor Proyectado (MXN)
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

La conclusion central de este analisis es que la propiedad se encuentra subvalorada en 1.45% frente
a su valor comercial estimado de $4,363,551.00 MXN, lo que equivale a una diferencia favorable de
$63,551.00 MXN respecto del precio de venta actual. Esta es una subvaloraciébn marginal, no
profunda, por lo que el activo debe entenderse como una compra técnicamente correcta mas que
como una oportunidad extraordinaria. Su principal tension radica en que el mercado abierto,
observado sin homologacion, si la coloca en una posicién de precio alto por metro cuadrado frente al
promedio y la mediana del fraccionamiento.

La estrategia mas recomendable es una combinacién de buy and hold con disciplina de entrada,
privilegiando la permanencia patrimonial sobre la busqueda de una ganancia inmediata de arbitraje. Si
el comprador tiene margen para negociar, incluso una reduccion moderada fortaleceria notablemente
el perfil de inversion y mejoraria la relacion entre precio observado y comparables directos. Sin



embargo, aun al precio actual, el activo conserva razonabilidad técnica por su estado nuevo y por la
calidad de su configuracion interior.

Los factores criticos de riesgo que deben mitigarse se concentran en tres frentes. El primero es el
riesgo de percepcion de sobreprecio frente a compradores que comparen Unicamente precio por m2
sin reconocer homologaciones. El segundo es el riesgo competitivo, ya que existen comparables
cercanos con precios menores e incluso con ventajas puntuales como mayor capacidad de
estacionamiento. El tercero es el riesgo de correccién comercial, especialmente si el mercado local
premia mas la asequibilidad que la superioridad funcional en ciertos segmentos de demanda.

A favor de la inversién juega el hecho de que la vivienda retine una combinacién poco comun dentro
de la muestra: 180 m?, 4 recamaras, 4 bafios y 0 afios de antigliedad. Esa combinacién le otorga
resiliencia de valor y una capacidad razonable para sostener plusvalia en el tiempo. Ademas, el precio
se mantiene dentro de una banda técnicamente defendible y el ejercicio financiero muestra potencial
de crecimiento patrimonial bajo una hipétesis moderada y prudente.

El veredicto definitivo es favorable, siempre que el comprador busque una propiedad para
conservacion de mediano o largo plazo y no dependa de una reventa inmediata. A precio actual, la
compra es accionable y recomendable, pero debe abordarse con plena conciencia de que la ventaja
principal esta en la solidez técnica de la valoracién y no en una aparente ganga frente al mercado
visible. Si existe posibilidad de negociacién, conviene ejercerla; si no la hay, el inmueble sigue siendo
una opciéon defendible para inversion patrimonial o adquisicion de uso propio con enfoque de
permanencia.

Nota

La disponibilidad de las publicaciones de las propiedades comparables esta sujeta a sitios externos y
puede no estar disponible al momento de que se consulte este andlisis.



