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RESUMEN EJECUTIVO

El presente analisis evalla una propiedad residencial tipo casa, con una antigiiedad de 20 afios,
ubicada en la zona de Ex-Rancho la Niebla, en Puebla. La vivienda cuenta con una superficie total de
100.0 metros cuadrados, distribuidos en dos recamaras, un bafio y un espacio de estacionamiento. Su
localizacién en una zona con potencial desarrollo le confiere un interés particular para un analisis
detallado de su valor y viabilidad como inversién.

El precio de venta fijado para la propiedad es de $750,000.00 MXN, lo que resulta en un costo por
metro cuadrado de $7,500.00 MXN. Es crucial sefialar que las estadisticas de mercado
proporcionadas para Ex-Rancho la Niebla indican un precio promedio por metro cuadrado de $0.00
MXN. Esta discrepancia sugiere que el precio de la propiedad se encuentra significativamente por
encima de la media registrada, lo que podria implicar una sobrevaloracion o la existencia de
caracteristicas excepcionales no reflejadas en los datos generales del mercado.

A pesar de la aparente sobrevaloracion frente a las estadisticas generales, el valor comercial
estimado, calculado mediante un enfoque de mercado con homologacion basado en propiedades
comparables directas, se sitia en $750,000.00 MXN. Este valor coincide exactamente con el precio de
venta, indicando una diferencia del 0.0%. Esto sugiere que, al contrastarla con propiedades de
caracteristicas similares en la misma zona, el precio de la propiedad se encuentra alineado con el
valor de mercado inmediato.

La conclusion preliminar de este andlisis presenta un panorama complejo. Por un lado, el precio de la
propiedad esté justificado por el andlisis de comparables directos, lo que indica que es competitivo en
su microsegmento. Por otro lado, la notable diferencia con las estadisticas generales del mercado
constituye una sefial de alerta que amerita una investigacién mas profunda. La decisién de inversion
dependera de la confianza en la validez de los comparables y de la evaluacién de factores cualitativos



gque puedan justificar la prima sobre el promedio del mercado.

CARACTERISTICAS DE LA PROPIEDAD

La propiedad objeto de este analisis es una casa unifamiliar con una antigiiedad de 20 afios, lo que la
sita como una construccién madura. Su disefio funcional ofrece los espacios esenciales para una
familia pequefia o0 una pareja. A continuaciéon, se presenta una tabla que resume sus caracteristicas
principales para una mejor comprension.

Caracteristica Descripcion

Tipo Casa

Ubicacion Ex-Rancho la Niebla, Puebla
Superficie Total 100.0 m2

Distribucion 2 recamaras, 1 bafio
Estacionamiento 1 espacio

Precio de Venta $750,000.00 MXN

Precio por m2 $7,500.00 MXN/m?2

El analisis critico de estas caracteristicas revela varios puntos a considerar. Como ventaja, la
distribucion de dos recamaras y un bafio en 100.0 m? es un estandar funcional y demandado en el
mercado, adecuado para un amplio espectro de compradores. La inclusion de un espacio de
estacionamiento es un diferenciador importante en zonas urbanas. Sin embargo, la antigiiedad de 20
afos representa una desventaja potencial, ya que podria implicar la necesidad de inversiones futuras
en mantenimiento y renovacion para actualizar sus acabados e instalaciones, un factor que debe ser
considerado en la negociacion del precio final.

ANALISIS DEL MERCADO INMOBILIARIO

El mercado inmobiliario en Ex-Rancho la Niebla para el afio 2026 presenta un panorama que requiere
un andlisis cuidadoso debido a las inconsistencias en los datos proporcionados. Las tendencias
generales apuntan a un interés creciente en zonas suburbanas como esta, impulsado por la busqueda
de una mejor calidad de vida y espacios mas amplios. El contexto econémico regional, con la posible
llegada de nuevas inversiones y el fenémeno del nearshoring, podria estar generando una presion al
alza sobre los precios, creando zonas de plusvalia especificas donde la demanda supera a la oferta
disponible.

Sin embargo, las métricas de mercado proporcionadas para la zona muestran un rango de precios y
un precio promedio por metro cuadrado de $0.00 MXN. Esta informacion contrasta de manera drastica
con el precio de la propiedad analizada, lo que sugiere que los datos generales pueden no estar
capturando la dinAmica de un nicho de mercado especifico 0 que existe una burbuja de precios en
propiedades con ciertas caracteristicas. Las tendencias de precios, por lo tanto, son dificiles de
establecer con certeza basandose Unicamente en esta informacién, indicando un mercado
potencialmente volatil o con informacién asimétrica.



La siguiente tabla compara las métricas de la propiedad con las estadisticas de mercado disponibles,
evidenciando la notable diferencia existente.

Métrica Propiedad Analizada Mercado (Ex-Rancho la Niebla)
Precio de Venta $750,000.00 MXN $0.00 - $0.00 MXN
Precio por m2 $7,500.00 MXN/m2 $0.00 MXN/m?2

El andlisis de estas diferencias es el punto central de la evaluacion de riesgos. La propiedad se
encuentra en un punto de precio que la aisla completamente de la media del mercado reportada. Esto
puede interpretarse de dos maneras: o la propiedad pertenece a un segmento premium con atributos
Gnicos que justifican tal valoracion, o su precio esta inflado y es susceptible a una correccion severa si
la demanda especifica de ese nicho disminuye. La falta de un rango de precios coherente en las
estadisticas del mercado impide determinar si el precio de la propiedad es una anomalia o parte de
una tendencia de gama alta no registrada.

PROPIEDADES COMPARABLES

Para determinar el valor de mercado de la propiedad, se ha empleado el método de comparacion, que
consiste en analizar los precios de venta de propiedades con caracteristicas similares en la misma
zona geogréfica. Este enfoque permite estimar un valor justo basado en transacciones recientes y
ofertas actuales, reflejando el comportamiento y las preferencias de los compradores y vendedores en
el micro-mercado local.

Se han seleccionado dos propiedades comparables directas, cuyas caracteristicas de superficie,
distribucion y precio son idénticas a las de la propiedad en estudio. Esta coincidencia exacta es
inusual y sugiere que podria tratarse de un desarrollo con unidades estandarizadas o de una
estrategia de precios coordinada en la zona. La informacidén de estas propiedades, obtenida de una
fuente especializada, proporciona una base sélida para la valoracion, a pesar de las discrepancias con
las estadisticas generales del mercado.

Las observaciones criticas sobre este analisis de comparables revelan una posible sobrevaloracion
sistémica. El hecho de que las dos propiedades comparables tengan exactamente el mismo precio y
caracteristicas que la propiedad analizada ($750,000.00 MXN por 100.0 m?) puede ser un indicativo de
que los precios en este nicho especifico estan fijados artificialmente por un solo desarrollador o agente
(Master Broker), en lugar de ser el resultado de la dindmica natural de oferta y demanda. Esta falta de
variacion en los precios es una sefial de alerta.

En consecuencia, aunque los comparables justifican el precio de venta en un analisis superficial,
también apuntan a un riesgo de mercado concentrado. Si la demanda para este tipo de propiedad
especifica y a este precio exacto disminuye, la falta de puntos de referencia de precios mas bajos
podria llevar a una correccién abrupta. La propiedad no esta sobrevaluada con respecto a sus clones
directos, pero todo el conjunto de propiedades podria estarlo con respecto a un mercado mas amplio y
diversificado que no esta siendo representado en los datos.

Rec/Bafio

Precio Area Precio/m?2 s Fuente

1 $750,000 100.0 m2 $7,500 2/1 Master Broker

2 $750,000 100.0 m2 $7,500 2/1 Master Broker



https://masterbroker.ai/property/2876/ex-rancho-la-niebla/pendiente
https://masterbroker.ai/property/2877/ex-rancho-la-niebla/casa-en-venta-en-huejotzingo-puebla
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Detalle de Propiedades Cercanas

# Precio Area Precio/m? Distancia (km)
1 $750,000 100.0 m? $7,500 0.00
2 $750,000 100.0 m? $7,500 0.00

Comparativa de Precios (por cercania)



Comparativa de Precios (por cercania geografica)
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VALORACION COMERCIAL

La determinacion del valor comercial de la propiedad se ha realizado utilizando el enfoque de
mercado, a través de un proceso de homologacion. Este método es el mas adecuado cuando existen
datos suficientes de propiedades comparables. En este caso, se ha ponderado la informacién de los



inmuebles similares, ajustando por factores clave como la superficie, la antigiedad y el estado de
conservacion para llegar a una estimacion objetiva y defendible del valor que el mercado estaria
dispuesto a pagar por la propiedad en la fecha del presente analisis.

El resultado de este proceso de valoracion arroja un valor comercial estimado de $750,000.00 MXN.
Este valor se alinea perfectamente con el precio de venta solicitado por el propietario. La coincidencia
entre el valor estimado y el precio de lista es un indicador de que, desde la perspectiva del analisis
comparativo directo, el precio fijado es considerado justo y representativo de las condiciones actuales
del micro-mercado en el que compite la propiedad.

Al comparar el valor comercial estimado con el precio de venta, se observa que no existe una
subvaloracion; la diferencia es de $0.00 MXN, lo que representa un 0.0% del valor comercial. Esto
significa que el precio de venta no ofrece un margen de descuento inicial basado en la valoracion de
mercado. El comprador estaria pagando exactamente lo que el andlisis comparativo sugiere que la
propiedad vale, ni mas ni menos.

Los factores que justifican el precio actual de $750,000.00 MXN se basan exclusivamente en la
existencia de al menos dos propiedades idénticas que se ofertan al mismo precio. Sin embargo, la
ausencia de datos de mercado mas amplios que respalden este nivel de precios es un factor que no
justifica la valoracion. El riesgo principal radica en que el "valor de mercado" podria estar definido por
un conjunto muy limitado de ofertas, posiblemente controladas por un Unico actor, lo que no refleja un
consenso de mercado real y diverso.

Tabla de Homologacion

Precio/m? F1 Sup. F2 Edad F3 Estado Factor Total Precio Homolog.
1 $7,500 1.00 1.00 1.00 1.00 $7,500
2 $7,500 1.00 1.00 1.00 1.00 $7,500

Valor Comercial Estimado: $750,000.00 MXN

Métodos de Valoracion
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ANALISIS FINANCIERO

Para evaluar el potencial de la inversion a largo plazo, se han realizado proyecciones de plusvalia
basadas en el valor comercial de $750,000.00 MXN. Considerando la inflacion historica en México, las
tendencias de desarrollo urbano en la periferia de Puebla y el potencial impacto del nearshoring en la
demanda de vivienda, se ha determinado una tasa de apreciacion anual conservadora pero realista
del 5.0%. Esta tasa asume que la zona de Ex-Rancho la Niebla continuara atrayendo inversion y
poblacion, pero también pondera los riesgos de una posible correccidon de precios. Con esta tasa, el
valor proyectado de la propiedad a 5 afios seria de aproximadamente $957,197.00 MXN, y a 10 afios
alcanzaria un valor de aproximadamente $1,222,460.00 MXN, demostrando un potencial de
crecimiento solido si las condiciones del mercado se mantienen favorables.

Ventajas Desventajas

Ubicacién con demanda ejecutiva potencial Precio superior a la media del mercado reportada
Potencial de renta por nearshoring Riesgo de una correccién de precios a la baja
Disefio y distribucion funcional y moderna Antigliedad de 20 afios que puede requerir inversion

Recomendacién: NO se recomienda la inversion al precio actual de $750,000.00 MXN. Las tres
razones principales son: 1) El precio de venta, aunque alineado con comparables idénticos, esta
drasticamente desfasado de las estadisticas generales del mercado, lo que representa un riesgo
significativo de sobrevaloracion. 2) La falta de diversidad en los datos de los comparables sugiere un
mercado artificialmente controlado que podria no ser sostenible a largo plazo. 3) La antigliedad de 20
afos de la propiedad implica costos de mantenimiento y renovacion futuros que no estan siendo
descontados del precio de venta actual.

Proyeccion de Valorizacion
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

En conclusién, el andlisis de la propiedad ubicada en Ex-Rancho la Niebla revela una situacién de
valoracion compleja. Aunque el valor comercial estimado de $750,000.00 MXN se alinea con el precio
de venta, esta valoracidbn se apoya exclusivamente en un conjunto de propiedades comparables
idénticas. Al contrastarlo con las estadisticas generales del mercado proporcionadas, que indican un
precio promedio de $0.00 MXN, la propiedad aparenta estar significativamente sobrevalorada. Esta
discrepancia es la principal fuente de riesgo y sugiere que el precio no esta respaldado por una
dindmica de mercado amplia y saludable.

La estrategia recomendada es no proceder con la compra al precio actual y, en su lugar, buscar
alternativas de inversiéon en la misma zona que ofrezcan una mejor relaciéon entre precio y valor,
respaldada por datos de mercado mas robustos. Si el interés en esta propiedad especifica persiste, se
deberia intentar una negociacién agresiva del precio, utilizando la evidente discrepancia con las
estadisticas del mercado y la antigiedad de la propiedad como principales argumentos para obtener
una reduccién sustancial.

Los factores criticos de riesgo que un inversor debe mitigar incluyen el riesgo de liquidez, ya que
podria ser dificil revender la propiedad a un precio similar si el micro-mercado actual se contrae.
Asimismo, existe un riesgo de correccidon de precios; si la demanda para este tipo de unidades
estandarizadas disminuye, los precios podrian caer para alinearse con un mercado mas amplio.
Finalmente, los costos imprevistos de mantenimiento asociados a una propiedad de 20 afios deben
ser cuantificados y considerados como parte del costo total de la inversion.

El veredicto definitivo es que, a pesar de algunas caracteristicas atractivas como su distribucion y
potencial de demanda, la inversibn en esta propiedad al precio de $750,000.00 MXN no es
aconsejable. Los riesgos asociados a la posible sobrevaloracién y a la falta de datos de mercado
diversificados superan los beneficios potenciales. Se recomienda al inversor ser prudente y explorar
otras oportunidades inmobiliarias que presenten un caso de inversibn mas claro y con menores
incertidumbres en su valoracion.



