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## ANALISIS INMOBILIARIO

### Departamento en Veracruz, Veracruz
Preparado por: masterbroker.ai

Fecha: 26 de febrero de 2026

Precio Superficie Recamaras Estacionamientos

$4,200,000.00 90.0 m? 2 2 2

Ubicaciéon de la Propiedad
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RESUMEN EJECUTIVO

El presente analisis evalla un departamento en etapa de construccion ubicado en una zona
privilegiada de Veracruz, Veracruz, especificamente sobre el Blvd. Manuel Avila Camacho. La
propiedad se ofrece a un precio de venta de $4,200,000.00 MXN, con una superficie total de 90.0 m2,
lo que resulta en un precio por metro cuadrado de $46,666.67 MXN. Esta cifra se posiciona
significativamente por encima de las métricas de mercado proporcionadas para la zona, las cuales
indican un precio promedio por metro cuadrado de $0.00 MXN, sugiriendo una posible sobrevaloracion
desde el andlisis inicial.

La ubicacién del inmueble en una de las avenidas mas importantes y con mayor plusvalia de la ciudad
representa su principal atractivo, ofreciendo vistas y acceso directo a la costa. Sin embargo, el analisis
comparativo de mercado revela una discrepancia sustancial. Propiedades similares en la misma area,
aunque con diferentes caracteristicas, presentan precios por metro cuadrado considerablemente
inferiores, oscilando en un promedio de $20,873.83 MXN. Esta diferencia pone en tela de juicio la
justificacion del precio de lista del departamento analizado.

Mediante un enfoque de mercado y la homologacién de propiedades comparables, se ha estimado un
valor comercial para el departamento de $1,698,467.40 MXN. Este valor es un 147.3% inferior al
precio de venta solicitado, lo que representa una sobrevaloracion de $2,501,532.60 MXN. Dicha
diferencia es un factor de riesgo critico para cualquier inversionista, ya que el potencial de apreciacion
a corto y mediano plazo podria verse anulado por la correccion de precios del mercado.

En conclusion, si bien la propiedad posee caracteristicas deseables en términos de ubicacién y disefo
moderno, su precio de venta actual se encuentra sustancialmente por encima de su valor comercial
estimado y de los precios del mercado circundante. La inversion en este inmueble al precio listado
presenta un riesgo financiero elevado. Se recomienda un andlisis exhaustivo y una negociacion



agresiva del precio, o bien, la exploracion de otras oportunidades de inversion en la misma zona que
ofrezcan un punto de entrada mas alineado con la realidad del mercado.

CARACTERISTICAS DE LA PROPIEDAD

El inmueble objeto de este analisis es un departamento de disefio contemporaneo que se encuentra
actualmente en fase de construccion. Esta situado en el municipio de Veracruz, sobre el Blvd. Manuel
Avila Camacho 30D, en la colonia Costa Verde, C.P. 94294, una de las arterias viales y turisticas mas
relevantes de la ciudad, lo que le confiere una ubicacion estratégica frente a la costa. El departamento
cuenta con una distribucién de dos recamaras y dos bafios completos, complementado por dos
cajones de estacionamiento, un atributo valioso en zonas de alta densidad. A continuacion, se
presenta una tabla con las especificaciones detalladas de la propiedad.

Caracteristica Descripcion

Tipo Departamento

Ubicacion Veracruz, Veracruz

Direccion Blvd. Manuel Avila Camacho 30D, Costa Verde,
94294

Superficie Total 90.0 m2

Distribucion 2 recamaras / 2 bafios

Estacionamiento 2 cajones

Antiguedad En construccion (0 afios)

Precio de Venta $4,200,000.00 MXN

Precio por m2 $46,666.67 MXN/m?

El analisis critico de estas caracteristicas revela varios puntos relevantes. Como ventaja principal, la
ubicacién es inmejorable, con un alto potencial para rentas vacacionales o para ejecutivos debido a su
cercania con centros de negocios y zonas de esparcimiento. El hecho de ser una construccién nueva
con un disefio moderno también es un factor positivo, ya que minimiza la necesidad de
remodelaciones a corto plazo y atrae a un segmento del mercado que valora la estética y la
funcionalidad actual. Sin embargo, el principal punto en contra es su elevado precio por metro
cuadrado de $46,666.67 MXN, que no parece estar justificado por las condiciones actuales del
mercado ni por las propiedades comparables. Este sobreprecio constituye el mayor riesgo y la
principal desventaja de la propiedad, eclipsando sus atributos positivos desde una perspectiva de
inversion.

ANALISIS DEL MERCADO INMOBILIARIO

El mercado inmobiliario en Veracruz para el afio 2026 presenta un panorama de crecimiento
moderado, impulsado principalmente por el desarrollo comercial, portuario y turistico de la region.
Zonas como la Riviera Veracruzana y el corredor costero del Blvd. Manuel Avila Camacho continGan
siendo focos de alta plusvalia, atrayendo inversion tanto residencial como comercial. El contexto
econdémico, marcado por una inflacién controlada y un interés creciente en destinos secundarios para



el nearshoring, favorece la inversion en bienes raices, aunque con una marcada sensibilidad al precio
por parte de los compradores.

Las tendencias de precios en la ciudad de Veracruz muestran una apreciacion constante pero no
acelerada. Los desarrollos nuevos, especialmente aquellos con amenidades de lujo y ubicaciones
premium, tienden a listar sus precios por encima del promedio del mercado, esperando capitalizar la
demanda de un nicho especifico. No obstante, la informaciéon de mercado proporcionada para este
analisis indica métricas de referencia nulas (precio promedio y mediana de $0.00 MXN), lo que impide
una comparacion cuantitativa directa con estadisticas generales y sugiere que el mercado puede ser
opaco o que los datos disponibles son insuficientes para establecer una linea base sélida.

A continuacién, se presenta una tabla que contrasta las métricas de la propiedad analizada con los
datos de mercado proporcionados, evidenciando la notable disparidad entre ambos.

Métrica Propiedad Analizada Mercado (Veracruz)

Precio de Venta $4,200,000.00 MXN $0.00 MXN (Promedio)

Precio por m?

$46,666.67 MXN/m?

$0.00 MXN/m2 (Promedio)

Precio Mediana

N/A

$0.00 MXN

Rango de Precios

N/A

$0.00 - $0.00 MXN

El analisis de estas diferencias es contundente. El precio por metro cuadrado de la propiedad es
infinitamente superior al promedio de mercado reportado de $0.00 MXN. Si bien este dato de mercado
parece anémalo o incompleto, la ausencia de una métrica de referencia robusta hace que el precio de
la propiedad destaque como una cifra atipica y especulativa. Esta situacion obliga a depender en
mayor medida del analisis de propiedades comparables directas para obtener una perspectiva realista
del valor, ya que las estadisticas generales no ofrecen un marco de comparacion util en este caso
particular.

PROPIEDADES COMPARABLES

Para determinar el valor de mercado de la propiedad, se ha empleado el método de comparacion
directa, que consiste en analizar ventas recientes de inmuebles con caracteristicas similares en la
misma zona geografica. Este enfoque permite estimar un valor justo basado en lo que otros
compradores han estado dispuestos a pagar por propiedades equivalentes, ajustando por diferencias
en superficie, nUmero de recamaras, estado de conservacion, y otras amenidades relevantes. Es el
método mas fiable para valorar propiedades residenciales, ya que refleja directamente la dinamica de
la oferta y la demanda local.

Se seleccionaron dos propiedades comparables en la misma area de Costa Verde, Veracruz, cuyos
datos fueron obtenidos de fuentes confiables del sector. Estos inmuebles, aunque no idénticos,
ofrecen un punto de referencia crucial para evaluar el precio de lista del departamento en cuestién. El
analisis se centra en el precio por metro cuadrado como principal indicador de valor, ya que normaliza
las diferencias de tamafio entre las propiedades y permite una comparacién mas objetiva.

Las observaciones criticas que surgen de la comparacion son claras y directas. La propiedad
analizada, con un precio de $46,666.67 MXN por metro cuadrado, se encuentra un 123.6% por encima
del precio promedio por metro cuadrado de los comparables, que es de $20,873.83 MXN. El
Comparable 1, también un departamento nuevo en la misma zona, tiene un precio por metro cuadrado
de $30,747.66 MXN, y aun asi es significativamente mas econémico. El Comparable 2, aunque de
mayor superficie, tiene un precio por metro cuadrado de apenas $11,000.00 MXN.



Esta abrumadora diferencia sugiere que el precio de la propiedad no esta anclado en la realidad del
mercado transaccional. La sobrevaloracion es evidente no solo frente a un promedio, sino frente a
cada comparable individualmente. No se identifican caracteristicas Unicas o extraordinarias en la
propiedad analizada que puedan justificar una prima tan elevada. Por lo tanto, se concluye que el
precio de venta es especulativo y no representa el valor justo de mercado que un comprador

informado estaria dispuesto a pagar.

# Precio Area Precio/m? Rec/fano Fuente
1 $3,290,000 107.0 m? $30,748 3/3 Master Broker
2 $2,750,000 250.0 m2 $11,000 3/2 Master Broker

Ubicacion Geogréafica de Propiedades Comparables
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Detalle de Propiedades Cercanas

# Precio Area Precio/m?2 Distancia (km)
1 $3,290,000 107.0 m? $30,748 0.44
2 $2,750,000 250.0 m? $11,000 0.95



https://masterbroker.ai/property/2755/veracruz/departamento-3-recamaras-nuevo-en-costa-verde-veracruz
https://masterbroker.ai/property/2881/veracruz/pendiente

Comparativa de Precios (por cercania)

Comparativa de Precio por m2 (por cercania)

Precio/m? (MXN)

Precio (MXN)

le6

Comparativa de Precios (por cercania geografica)

$4.2M

$33M

£2.8M

Comparativa de Precio por m2 (por cercania geografica)

50000 A

40000 -

30000 A

20000 A

10000

£46,667

$30,748

£11.000




VALORACION COMERCIAL

La valoracién comercial del inmueble se ha realizado utilizando el enfoque de mercado, que es la
metodologia estandar en la industria para propiedades residenciales. Este proceso implicd un analisis
detallado de las propiedades comparables, realizando ajustes técnicos (homologacién) para
compensar las diferencias en atributos clave como la superficie, la antigledad y el estado de
conservacion. El objetivo de la homologacién es determinar cuanto mas o menos valdria la propiedad
analizada si tuviera las mismas caracteristicas que los comparables, llegando asi a un valor
reconciliado y objetivo.

El resultado de este proceso de valoracion arroja un valor comercial estimado para el departamento de
$1,698,467.40 MXN. Este valor representa el precio mas probable que la propiedad alcanzaria en un
mercado competitivo y abierto, asumiendo que tanto el comprador como el vendedor estan
razonablemente informados y actian en su propio interés. Es la cifra que se considera como el punto
de partida justo para una negociacion.

Al contrastar este valor comercial con el precio de venta solicitado de $4,200,000.00 MXN, se confirma
una sobrevaloracion extrema. La propiedad se encuentra listada un 147.3% por encima de su valor de
mercado estimado, lo que se traduce en una diferencia absoluta de $2,501,532.60 MXN. Una
discrepancia de esta magnitud es inusual y representa una sefial de alerta maxima para cualquier
potencial inversionista. El riesgo de comprar un activo a un precio tan inflado es la pérdida de capital,
ya que el mercado eventualmente tendera a corregir dicha desviacion.

Se han analizado posibles factores que pudieran justificar esta prima, como acabados de ultra lujo,
tecnologia domética avanzada o amenidades exclusivas no presentes en los comparables. Sin
embargo, con la informacion disponible, no existen elementos que respalden una diferencia de valor
tan significativa. El precio actual parece estar impulsado mas por las expectativas del desarrollador
que por los fundamentos del mercado. En ausencia de una justificacion sélida y verificable para este
sobreprecio, el valor comercial estimado de $1,698,467.40 MXN debe ser considerado como la
referencia principal para la toma de decisiones.

Tabla de Homologacion

Precio/m? F1 Sup. F2 Edad F3 Estado Factor Total Precio Homolog.
1 $30,748 0.91 1.00 1.00 0.91 $27,844
2 $11,000 0.90 1.00 1.00 0.90 $9,900

Valor Comercial Estimado: $1,698,467.40 MXN

Métodos de Valoracion



1e6 Métodos de Valoracion

—— Precio Actual: $4,200,000

54.4M

Valor Estimado (MXN)

ANALISIS FINANCIERO

El analisis financiero se centra en proyectar el rendimiento potencial de la inversion, partiendo del
valor comercial estimado de $1,698,467.40 MXN, ya que este representa una base de inversion
realista. Para las proyecciones de plusvalia, se ha determinado una tasa de apreciacion anual del
6.5%. Esta tasa se considera realista y sostenible para Veracruz, Veracruz, al ser un punto intermedio
gue considera una tasa de inflacion promedio en México del 4.5%, un crecimiento organico del
mercado inmobiliario local del 1% al 2%, y un factor adicional por el atractivo de la zona costera. No es
una tasa especulativa, sino una proyeccion conservadora del crecimiento del valor del activo a largo
plazo.

Con esta tasa del 6.5% anual, el valor proyectado del inmueble a 5 afios seria de $2,327,047.53 MXN,
y a 10 afios alcanzaria los $3,188,256.79 MXN. Es importante notar que incluso después de una
década de apreciacion sostenida, el valor proyectado de $3,188,256.79 MXN aun no alcanza el precio
de venta actual de $4,200,000.00 MXN. Esto significa que un comprador que adquiera la propiedad al
precio de lista no recuperaria su inversion ni siquiera en un horizonte de 10 afios, lo cual invalida
cualquier argumento de inversién a largo plazo al precio solicitado.

Ventajas Desventajas

Precio de venta significativamente superior al valor

Ubicacién con alta demanda ejecutiva y turistica
de mercado

Sin estacionamiento en algunos comparables

Potencial de renta atractivo por nearshoring (riesgo de mercado)

Riesgo elevado de una correccion de precios a corto

Disefio moderno y construccion nueva .
y mediano plazo

Recomendaciéon: NO se recomienda la inversion al precio actual de $4,200,000.00 MXN. La primera
razén es la sobrevaloracién extrema, ya que la propiedad esta valuada un 147.3% por encima de su
valor comercial estimado, lo que implica un riesgo inaceptable de pérdida de capital. La segunda razén
es la discrepancia con comparables, dado que el precio por metro cuadrado es un 123.6% mas alto
que el promedio de propiedades similares en la misma zona, indicando que el precio no es
competitivo. La tercera razon es el potencial de plusvalia nulo a corto plazo, puesto que al comprar



a un precio tan inflado, cualquier apreciacién del mercado en los préximos afios solo serviria para
cerrar la brecha con el valor real, sin generar un rendimiento positivo sobre la inversion inicial.

Proyeccion de Valorizacion

16 Proyeccion de Valorizacion (10 anos)

8 ——~- Precio Actual: $4,200,000

£7.17M

6 $5.76M

Valor Proyectado (MXN)

Afos

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

El andlisis exhaustivo de la propiedad revela un estado de sobrevaloracién critico. El departamento,
a pesar de su excelente ubicacién y caracteristicas de construccion nueva, se ofrece a un precio que
supera en un 147.3% su valor comercial estimado de $1,698,467.40 MXN. Esta discrepancia no
encuentra justificacion en los datos de mercado disponibles ni en el analisis de propiedades
comparables, las cuales se transan a precios por metro cuadrado sustancialmente inferiores. La
inversion en este activo, al precio de lista de $4,200,000.00 MXN, no es financieramente prudente.

La estrategia recomendada para un inversionista interesado en esta propiedad es doble. La primera
opcidn, y la mas aconsejable, es buscar activamente alternativas de inversidon en la misma zona
gue ofrezcan un mejor equilibrio entre precio y valor. El mercado de Veracruz, especialmente en areas
de alta demanda, seguramente contiene otras oportunidades que no presentan una sobrevaloracion
tan pronunciada. La segunda opcion, si la propiedad es particularmente deseada por sus
caracteristicas Unicas, seria iniciar un proceso de negociacién con una oferta inicial
significativamente mas baja, anclada en el valor comercial estimado. Sin embargo, la brecha es tan
grande que las probabilidades de llegar a un acuerdo justo pueden ser bajas.

El factor critico de riesgo a mitigar es, sin lugar a dudas, el precio. Comprar un activo por casi dos
veces y media su valor de mercado expone al inversionista a una pérdida de capital casi segura si
necesitara vender en el corto o mediano plazo. Otros riesgos, como una posible desaceleracién del
mercado inmobiliario local o cambios en las tendencias de la demanda, se ven magnificados por este
punto de entrada desfavorable. La falta de datos de mercado solidos y publicos (reflejada en las
métricas de $0.00) también afiade una capa de incertidumbre que un inversionista prudente deberia
evitar.



El veredicto definitivo es claro y accionable: se desaconseja firmemente la compra de este
departamento al precio solicitado. La inversidon solo deberia considerarse si el precio se reduce
drasticamente hasta acercarse al valor comercial de $1.7 millones de MXN. De lo contrario, el capital
estaria mejor empleado en otras propiedades que ofrezcan un valor justo y un potencial de
apreciacion real desde el primer dia. La disciplina de inversién dicta que es preferible renunciar a una
buena ubicacion que pagar un precio excesivo por ella.



