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Ubicación de la Propiedad



RESUMEN EJECUTIVO

El presente análisis evalúa una propiedad residencial tipo casa, ubicada en la colonia Anáhuac, en el
municipio de San Nicolás de los Garza, Nuevo León, una zona de alta demanda y con un perfil
predominantemente residencial y comercial. La propiedad cuenta con características atractivas para
un segmento de mercado de alto poder adquisitivo, incluyendo cuatro recámaras, cuatro baños y tres
cajones de estacionamiento, distribuidos en una superficie total de 187.0 metros cuadrados. Su
ubicación estratégica en una de las áreas metropolitanas más dinámicas de México le confiere un
potencial considerable tanto para uso habitacional como para inversión a largo plazo.

El precio de venta fijado para esta propiedad es de $11,500,000.00 MXN, lo que resulta en un costo
por metro cuadrado de $61,497.33 MXN. Al comparar este valor con las estadísticas de mercado
proporcionadas para San Nicolás de los Garza, se observa una discrepancia significativa, ya que el
precio promedio por metro cuadrado en la zona se reporta en $0.00 MXN. Esta situación posiciona a la
propiedad en un rango de precio considerablemente superior al promedio del mercado registrado, lo
que exige un análisis detallado para determinar los factores que podrían justificar dicha diferencia,
tales como acabados de lujo, diseño arquitectónico único o amenidades exclusivas no especificadas.

Mediante un enfoque de mercado y la homologación con propiedades comparables, se ha
determinado un valor comercial estimado para el inmueble de $11,000,000.11 MXN. Este valor se
encuentra por debajo del precio de lista en $499,999.89 MXN, lo que indica una sobrevaloración del
4.54%. Esta diferencia sugiere que el precio de venta actual podría no estar completamente alineado
con las condiciones actuales del mercado local, a pesar de las cualidades intrínsecas de la propiedad
y su ubicación privilegiada.

En conclusión preliminar, si bien la casa representa una oportunidad de inversión en un mercado
robusto y con proyecciones de crecimiento, el precio de salida se encuentra por encima de su valor



comercial estimado. Se recomienda un análisis exhaustivo de los factores de negociación y una
evaluación de la estrategia de precios antes de tomar una decisión de compra. La sobrevaloración
identificada, aunque moderada, es un factor crítico que debe ser abordado para asegurar la viabilidad
financiera de la inversión y maximizar el retorno potencial.

CARACTERÍSTICAS DE LA PROPIEDAD

La propiedad objeto de este análisis es una casa residencial con una antigüedad de 30 años, situada
en una de las zonas más consolidadas y de mayor tradición en San Nicolás de los Garza. Su diseño y
distribución están pensados para satisfacer las necesidades de una familia grande o para un perfil de
inversionista que busque rentabilizar el espacio a través de arrendamiento. La estructura ofrece un
balance entre amplitud y funcionalidad, con un número de recámaras y baños que garantizan
comodidad y privacidad para sus habitantes. A continuación, se presenta una tabla que resume las
especificaciones clave del inmueble.

Característica Descripción

Tipo Casa

Ubicación San Nicolás de los Garza, Nuevo León

Superficie Total 187.0 m²

Distribución 4 recámaras / 4 baños

Estacionamiento 3 cajones

Precio de Venta $11,500,000.00 MXN

Precio por m² $61,497.33 MXN/m²

El análisis crítico de estas características revela varios puntos fuertes. La distribución de cuatro
recámaras y cuatro baños es un diferenciador importante en el mercado, ofreciendo una capacidad
habitacional superior al promedio y flexibilidad para familias numerosas o para la adaptación de
espacios como oficinas en casa. La disponibilidad de tres cajones de estacionamiento es una ventaja
competitiva significativa en una zona urbana densa, donde el estacionamiento suele ser un bien
escaso. Sin embargo, se identifican también desventajas a considerar. La antigüedad de 30 años,
aunque no necesariamente negativa si el mantenimiento ha sido adecuado, puede implicar la
necesidad de futuras inversiones en renovación y actualización de instalaciones. El principal punto en
contra es su elevado precio por metro cuadrado de $61,497.33 MXN, que se posiciona notablemente
por encima del promedio de mercado reportado de $0.00 MXN, lo que podría limitar el interés de
compradores sensibles al precio y dificultar la justificación de la inversión sin atributos de valor
excepcionales.

ANÁLISIS DEL MERCADO INMOBILIARIO

El análisis del mercado inmobiliario en San Nicolás de los Garza para el año 2026 es un componente
crucial para contextualizar el valor y el potencial de la propiedad en cuestión. Este municipio se ha
caracterizado históricamente por ser un polo de desarrollo industrial, comercial y residencial dentro del
área metropolitana de Monterrey, atrayendo inversión y generando una demanda sostenida de
vivienda. Zonas como Anáhuac son reconocidas por su alta plusvalía, infraestructura de servicios



completa, y una excelente calidad de vida, lo que las convierte en un objetivo para segmentos de
mercado con alto poder adquisitivo. Las tendencias generales apuntan a una apreciación continua del
valor de la tierra, impulsada por la escasez de espacio para nuevos desarrollos y la creciente
demanda derivada del dinamismo económico de la región.

Sin embargo, al examinar las estadísticas de mercado específicas proporcionadas para este análisis,
se presenta un panorama atípico. Los datos indican un precio promedio, una mediana de precio, y un
precio promedio por metro cuadrado de $0.00 MXN. Esta información contrasta drásticamente con la
realidad económica de una de las zonas más prósperas de Nuevo León. La ausencia de datos de
mercado válidos impide realizar una comparación cuantitativa directa entre la propiedad y las
tendencias generales, lo que obliga a que la evaluación se centre de manera más intensiva en las
características intrínsecas del inmueble y en el análisis de propiedades comparables como principal
referencia de valor.

La siguiente tabla compara las métricas de mercado proporcionadas con los datos de la propiedad
analizada, evidenciando la notable discrepancia existente.

Métrica
Mercado (San Nicolás de los

Garza)
Propiedad Analizada

Precio Promedio $0.00 MXN $11,500,000.00 MXN

Precio Mediana $0.00 MXN N/A

Precio Promedio por m² $0.00 MXN/m² $61,497.33 MXN/m²

Rango de Precios $0.00 - $0.00 MXN $11,500,000.00 MXN

El análisis de estas diferencias subraya la condición de la propiedad como un punto de datos aislado
dentro del contexto de la información suministrada. Mientras el mercado reportado muestra una
actividad nula o no registrada, la propiedad presenta un precio de venta y un valor por metro cuadrado
significativos. Esta situación refuerza la percepción de que el inmueble se posiciona en el segmento
más alto del mercado, o bien, que su precio se ha establecido sin una referencia clara a benchmarks
locales. La falta de métricas de mercado confiables introduce un elemento de incertidumbre, haciendo
que la debida diligencia y la negociación basada en el valor comercial estimado sean aún más críticas
para cualquier inversionista potencial.

PROPIEDADES COMPARABLES

Para determinar el valor de mercado de la propiedad, se ha empleado el método de comparación, una
técnica de valoración estándar que analiza ventas recientes de propiedades con características
similares en la misma área geográfica. Este enfoque se basa en el principio de sustitución, que postula
que un comprador informado no pagará más por una propiedad que el costo de adquirir otra propiedad
existente con la misma utilidad. La selección de comparables se realiza de manera rigurosa, buscando
inmuebles que compartan atributos clave como ubicación, superficie, número de recámaras, baños y
calidad general, para luego realizar ajustes por las diferencias que puedan existir.

En este caso, se han identificado dos propiedades comparables que, aunque no idénticas,
proporcionan una base sólida para estimar el valor comercial. La primera es una propiedad con un
precio y características prácticamente iguales, mientras que la segunda, aunque también con atributos
similares en cuanto a superficie y distribución, presenta un precio de venta inferior. El análisis de estos
comparables permite contextualizar el precio de la propiedad en estudio y evaluar si se encuentra
alineado con las transacciones recientes del mercado, sirviendo como un indicador objetivo para la
negociación y la toma de decisiones.



La observación crítica de los datos comparables revela una tendencia que sustenta la conclusión de
sobrevaloración. El Comparable 1, con un precio idéntico de $11,500,000.00 MXN, parece ser un
ancla de precio más que un verdadero indicador de mercado, posiblemente una propiedad de la
misma cartera o una estrategia para justificar el precio de lista. Por otro lado, el Comparable 2, con un
precio de $10,500,000.00 MXN, a pesar de tener un cajón de estacionamiento menos, sugiere que el
valor de mercado para una propiedad de estas características podría estar más cerca de este rango
inferior. La diferencia de $1,000,000.00 MXN entre ambos comparables es significativa y apunta a una
flexibilidad en el precio que no se refleja en el precio de venta de la propiedad analizada.

Esta discrepancia refuerza la idea de que la propiedad en estudio está siendo ofertada a un precio
premium. La diferencia de precio con el Comparable 2 no parece justificarse únicamente por un cajón
de estacionamiento adicional, lo que sugiere que otros factores, como el estado de conservación o
acabados específicos no detallados, tendrían que ser excepcionales para validar el precio de
$11,500,000.00 MXN. Por lo tanto, el análisis de comparables concluye que la propiedad se encuentra
en el extremo superior del rango de precios, con evidencia que sugiere una sobrevaloración en
relación con alternativas disponibles en el mercado cercano.

# Precio Área Precio/m²
Rec/Baño

s
Fuente

1 $11,500,000 187.0 m² $61,497 4/4 Master Broker

2 $10,500,000 187.0 m² $56,150 4/4 Master Broker

Ubicación Geográfica de Propiedades Comparables

https://masterbroker.ai/property/2821/san-nicolas-de-los-garza/casa-residencial-4-recamaras-en-san-nicolas-de-los-garza
https://masterbroker.ai/property/2839/san-nicolas-de-los-garza/pendiente


Detalle de Propiedades Cercanas

# Precio Área Precio/m² Distancia (km)

1 $11,500,000 187.0 m² $61,497 0.04

2 $10,500,000 187.0 m² $56,150 0.04

Comparativa de Precios (por cercanía)

Comparativa de Precio por m² (por cercanía)



VALORACIÓN COMERCIAL

La determinación del valor comercial de la propiedad se ha realizado utilizando el enfoque de
mercado, complementado con un proceso de homologación. Este método es el más adecuado para
propiedades residenciales, ya que refleja directamente las acciones de compradores y vendedores en
el mercado actual. El proceso implicó la selección de propiedades comparables, como se detalló en la
sección anterior, y el ajuste de sus precios de venta para tener en cuenta las diferencias en
características clave con respecto a la propiedad analizada. Los principales factores de homologación
considerados fueron la superficie total, la antigüedad del inmueble y una evaluación cualitativa del
estado de conservación y acabados, basada en la información disponible.

Tras aplicar los ajustes correspondientes a los precios de los inmuebles comparables, se ha
establecido un valor comercial estimado para la propiedad en $11,000,000.11 MXN. Este valor
representa el precio más probable que la propiedad alcanzaría en un mercado competitivo y abierto,
asumiendo que tanto el comprador como el vendedor están bien informados y actúan de manera
racional. Es fundamental entender que este valor no es una tasación oficial, sino una estimación
informada diseñada para guiar la toma de decisiones de inversión y la estrategia de negociación.

El análisis de sobrevaloración revela una discrepancia importante entre el precio de venta y el valor
comercial estimado. Con un precio de lista de $11,500,000.00 MXN, la propiedad se encuentra un
4.54% por encima de su valor comercial de $11,000,000.11 MXN, lo que representa una diferencia
absoluta de $499,999.89 MXN. Esta sobrevaloración, aunque no es excesiva, sí es un factor de riesgo
que podría impactar la rentabilidad de la inversión, especialmente en el corto plazo, y podría prolongar
el tiempo que la propiedad permanece en el mercado.

Existen pocos factores observables en los datos proporcionados que justifiquen plenamente este
sobreprecio. Si bien la ubicación en la colonia Anáhuac y la distribución de cuatro recámaras y tres
estacionamientos son atributos muy positivos, no parecen ser suficientes para comandar un premium
del 4.54% por encima de un valor ya de por sí elevado. La justificación del precio actual dependería de
características no documentadas, como renovaciones recientes de alta gama, tecnología de hogar
inteligente, eficiencia energética superior o un diseño arquitectónico de autor. En ausencia de dicha
evidencia, el precio de venta parece estar más influenciado por las expectativas del vendedor que por



una valoración objetiva basada en el mercado.

Tabla de Homologación

# Precio/m² F1 Sup. F2 Edad F3 Estado Factor Total Precio Homolog.

1 $61,497 1.00 1.00 1.00 1.00 $61,497

2 $56,150 1.00 1.00 1.00 1.00 $56,150

Valor Comercial Estimado: $11,000,000.11 MXN

Métodos de Valoración

ANÁLISIS FINANCIERO

El análisis financiero se centra en proyectar el rendimiento potencial de la inversión a largo plazo,
partiendo del valor comercial estimado de $11,000,000.11 MXN. Para ello, es fundamental determinar
una tasa de apreciación anual (plusvalía) que sea realista para el mercado de San Nicolás de los
Garza. Considerando la inflación histórica promedio en México, el dinamismo económico de la región
de Nuevo León impulsado por fenómenos como el nearshoring, y la alta demanda en zonas
consolidadas como la colonia Anáhuac, se ha establecido una tasa de apreciación anual del 6.5%.
Esta tasa es conservadora pero optimista, superando la inflación esperada y reflejando el crecimiento
sostenido del sector inmobiliario de alta gama en el municipio.



Con base en esta tasa del 6.5% anual, se calculan las siguientes proyecciones de valor para la
propiedad. A un plazo de 5 años, se proyecta que el valor comercial del inmueble alcance
aproximadamente $15,071,040.38 MXN. Extendiendo el horizonte de inversión a 10 años, el valor
proyectado asciende a $20,648,803.94 MXN. Estas cifras ilustran el potencial de crecimiento del
capital invertido, asumiendo que las condiciones económicas y la demanda del mercado se
mantengan estables y favorables, consolidando a la propiedad como un activo de valor a largo plazo.

Ventajas Desventajas

Ubicación en zona de alta demanda ejecutiva Precio de venta superior al valor de mercado

Potencial de renta atractivo por nearshoring Antigüedad de 30 años puede requerir inversión

Diseño moderno y funcional con amplios espacios
Riesgo de una corrección de precios en el corto
plazo

Recomendación: NO se recomienda la inversión al precio actual de $11,500,000.00 MXN. Las
tres razones principales para esta recomendación son: 1) La propiedad presenta una

sobrevaloración del 4.54% con respecto a su valor comercial estimado, lo que implica un pago
de $499,999.89 MXN por encima de su valor de mercado. 2) El precio de venta se encuentra en
el extremo superior del rango de mercado, lo que incrementa el riesgo de una lenta apreciación
inicial o una posible corrección de precios. 3) Existe una oportunidad clara de negociación a la
baja, y aceptar el precio de lista actual significaría renunciar a un potencial de ahorro sustancial

y a un punto de entrada más favorable para la inversión.

Proyección de Valorización

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES



En conclusión, el análisis de la propiedad residencial en San Nicolás de los Garza revela un activo con
atributos intrínsecos de alto valor, como su ubicación privilegiada, amplitud y distribución funcional. Sin
embargo, el estado de valoración actual es el factor más crítico a considerar. El inmueble se encuentra
sobrevalorado en un 4.54%, con un precio de venta que excede en $499,999.89 MXN su valor
comercial estimado de $11,000,000.11 MXN. Esta prima, no justificada por los datos disponibles,
representa un riesgo financiero inmediato y una barrera para la optimización del retorno de inversión
desde el inicio.

La estrategia recomendada, por lo tanto, no es la aceptación del precio de lista. Se aconseja
firmemente iniciar un proceso de negociación con el objetivo de reducir el precio de compra para
alinearlo con el valor comercial estimado. Una oferta inicial debería considerar un margen de
negociación por debajo de los $11,000,000.11 MXN para tener mayores probabilidades de éxito. Si el
vendedor se muestra inflexible y no está dispuesto a ajustar el precio a un nivel que refleje las
condiciones del mercado, la recomendación es buscar activamente propiedades alternativas que
ofrezcan un mejor valor y un punto de entrada más favorable.

Los factores críticos de riesgo que un inversionista debe mitigar incluyen, en primer lugar, el riesgo de
sobrepago. Adquirir la propiedad al precio actual podría resultar en una plusvalía nula o negativa en el
corto y mediano plazo si el mercado experimenta una corrección. En segundo lugar, la antigüedad de
30 años del inmueble implica un riesgo latente de costos de mantenimiento y renovación no previstos,
que deben ser evaluados mediante una inspección técnica detallada antes de cerrar cualquier
acuerdo. Finalmente, la falta de datos de mercado robustos en el material proporcionado introduce
una capa de incertidumbre que debe ser compensada con una debida diligencia exhaustiva.

El veredicto definitivo es claro y accionable: la propiedad representa una oportunidad de inversión
atractiva únicamente si se logra una reducción sustancial del precio. No se recomienda proceder con
la compra al precio de $11,500,000.00 MXN. La decisión final debe estar supeditada al éxito de la
negociación. Un inversor prudente debería estar preparado para abandonar la transacción si no se
alcanzan términos financieramente sensatos, priorizando la protección del capital y la maximización
del potencial de apreciación a largo plazo.


