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Precio Superficie Recamaras Estacionamientos

$4,900,000.00 181.0 m? 4 4 2

Ubicaciéon de la Propiedad
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RESUMEN EJECUTIVO

El presente documento expone el andlisis inmobiliario detallado de una propiedad residencial tipo casa
ubicada en Boca del Rio, Veracruz, especificamente en la Carretera Boca del Rio - Paso del Toro,
Supermanzana Km 9 2. La propiedad cuenta con una superficie total de 181.0 metros cuadrados,
ofreciendo una distribucién amplia que incluye cuatro recdmaras, cuatro bafios y espacio de
estacionamiento para dos vehiculos. Con una antigiiedad de dos afios, el inmueble se presenta como
una opcién moderna dentro de una zona de alta relevancia comercial y residencial en la region.

En términos financieros, la propiedad se oferta actualmente a un precio de venta de 4,900,000.00
MXN, lo que se traduce en un precio por metro cuadrado de 27,071.82 MXN. Al contrastar esta cifra
con las estadisticas del mercado local en Boca del Rio, se observa que el precio por metro cuadrado
de la propiedad se encuentra por encima del promedio de la zona, el cual se sitia en 25,746.62
MXN/m2. Esta diferencia indica una prima en el valor solicitado respecto a la media del mercado
circundante.

El andlisis de valoracion comercial, fundamentado en el enfoque de mercado con homologacion,
determina que el valor comercial estimado de la propiedad es de 4,751,190.50 MXN. En
consecuencia, el precio de venta actual presenta una diferencia de 148,809.50 MXN, lo que significa
gue el inmueble se encuentra sobrevalorado en un 3.1% respecto a su valor intrinseco de mercado.
Esta conclusion preliminar sugiere la necesidad de una estrategia de negociacion para alinear el
precio de adquisicién con las condiciones reales del mercado inmobiliario local.



CARACTERISTICAS DE LA PROPIEDAD

La propiedad objeto de este analisis es una casa habitacion de construccién reciente, con apenas dos
afios de antigliedad, lo que sugiere un estado de conservacion 6ptimo y un disefio contemporaneo. Se
encuentra desplantada sobre una superficie de 181.0 metros cuadrados, optimizando el espacio para
ofrecer una distribucién generosa que contempla cuatro recdmaras y cuatro bafios completos, ideal
para familias numerosas o0 para quienes requieren espacios adicionales para oficinas en casa.
Ademas, dispone de dos espacios de estacionamiento, una caracteristica esencial para la comodidad
y seguridad de los residentes. Su ubicacion estratégica en la Carretera Boca del Rio - Paso del Toro le
otorga conectividad hacia puntos clave de la ciudad y la region.

Caracteristica Detalle

Tipo Casa

Ubicacion Boca del Rio, Veracruz (Carretera Boca del Rio -
Paso del Toro, Supermanzana Km 9 2)

Superficie Total 181.0 m?

Distribucion 4 recamaras / 4 bafios

Estacionamiento 2 espacios

Precio de Venta 4,900,000.00 MXN

Precio por m? 27,071.82 MXN/m?

Al analizar criticamente las caracteristicas de la propiedad, destacan como pros significativos su
reciente construccion, que minimiza la necesidad de mantenimiento correctivo a corto plazo, y su
amplia distribucion de cuatro recamaras y cuatro bafios, que proporciona un alto nivel de confort y
privacidad. La ubicacion en Boca del Rio también representa una ventaja competitiva debido al
dinamismo econdmico de la zona. Sin embargo, como contras, se identifica que el precio por metro
cuadrado solicitado supera la media del mercado local, o que podria dificultar una rapida absorcion o
reventa. Asimismo, aunque cuenta con dos espacios de estacionamiento, en propiedades de este
segmento y tamafio, algunos compradores podrian demandar mayor capacidad de aparcamiento.

ANALISIS DEL MERCADO INMOBILIARIO

El mercado inmobiliario en Boca del Rio, Veracruz, durante el afio 2026, muestra un comportamiento
dindmico caracterizado por una demanda sostenida en el sector residencial, impulsada por el
desarrollo econdmico regional y la consolidacién de la zona como un polo de inversién y turismo. El
contexto econémico actual favorece la inversién en bienes raices como mecanismo de proteccion
contra la inflacion, mientras que el fendmeno del nearshoring ha incrementado la llegada de ejecutivos
y profesionales a la region, fortaleciendo la demanda de vivienda de calidad. Las zonas de mayor
plusvalia se concentran en areas con buena conectividad, infraestructura moderna y proximidad a
centros comerciales y de negocios, caracteristicas que comparte la ubicacion de la propiedad
analizada.

Las tendencias de precios en Boca del Rio reflejan un mercado heterogéneo, con un rango de precios
que oscila ampliamente desde los 610,000.00 MXN hasta los 32,000,000.00 MXN, evidenciando la
diversidad de la oferta inmobiliaria. El precio promedio de las propiedades en la zona se ubica en
6,610,998.17 MXN, mientras que la mediana es de 4,035,000.00 MXN. Esta diferencia entre el
promedio y la mediana sugiere la existencia de propiedades de muy alto valor que elevan el promedio



general. En cuanto al valor por superficie, el precio promedio por metro cuadrado es de 25,746.62
MXN, con una mediana de 24,722.22 MXN/m2.

Métrica Mercado (Boca del Rio) Propiedad Analizada Diferencia
Precio Total mmed'c’: 6,610,998.17 1 4 900,000.00 MXN -25.9% vs Promedio
Precio por m? Promedio: 25,746.62 27,071.82 MXN/m? +5.1% vs Promedio
MXN/m2

Al analizar las diferencias entre las métricas del mercado y la propiedad, se observa que el precio total
de 4,900,000.00 MXN se encuentra por debajo del promedio general pero significativamente por
encima de la mediana del mercado, posicionandola en un segmento medio-alto. Sin embargo, el
indicador mas revelador es el precio por metro cuadrado: los 27,071.82 MXN/m? de la propiedad
superan en un 5.1% al promedio del mercado y en un 9.5% a la mediana. Esto confirma que, en
términos relativos a su tamafio, la propiedad se esta comercializando con un sobreprecio respecto a
las condiciones predominantes en su entorno inmediato.

PROPIEDADES COMPARABLES

Para determinar la posicion competitiva y el valor justo de la propiedad, se ha empleado el método de
comparacion de mercado. Este enfoque consiste en identificar, analizar y homologar propiedades
similares en la misma zona geografica que se encuentran actualmente en oferta o que han sido
vendidas recientemente. La seleccion de comparables se bas6 en criterios de similitud en cuanto a
ubicacion, superficie, niumero de recamaras y bafos, asi como caracteristicas generales, permitiendo
establecer un marco de referencia objetivo para evaluar el precio de la propiedad en estudio.

El andlisis de los ocho comparables seleccionados revela una dispersion de precios que va desde los
3,690,000.00 MXN hasta los 5,950,000.00 MXN, con precios por metro cuadrado que fluctian entre
20,500.00 MXN y 32,872.93 MXN. Esta variabilidad subraya la importancia de la homologacion para
ajustar las diferencias especificas de cada inmueble.

A partir de la observacion critica de los comparables, se evidencia que la propiedad analizada se
encuentra sobrevaluada. Existen opciones en el mercado con superficies similares (180.0 m?) y
distribuciones funcionales (3 recamaras, 2 o 3 bafios) que se ofertan a precios significativamente
menores, oscilando entre 3,690,000.00 MXN y 4,090,000.00 MXN, lo que representa precios por metro
cuadrado sustancialmente mas bajos (entre 20,500.00 y 22,722.22 MXN/m?). Aungue la propiedad en
estudio ofrece una cuarta recAmara y un cuarto bafio, el incremento en el precio solicitado no parece
estar completamente justificado por estas adiciones cuando se contrasta con el valor general de la
zona.

Adicionalmente, al comparar con propiedades de mayor precio (como aquellas de 5,950,000.00 MXN),
se observa que estas suelen ofrecer superficies mayores (200.0 m?) o amenidades adicionales que
justifican su valor superior. La propiedad analizada, con sus 181.0 m? y un precio de 4,900,000.00
MXN, se sitla en un punto intermedio donde su precio por metro cuadrado de 27,071.82 MXN resulta
elevado frente a alternativas mas econdmicas de tamafio similar, confirmando la sobrevaloracion
detectada en el andlisis de mercado general.

Rec/Bafio
s

Precio Area Precio/m?

1 $5,950,000 200.0 m? $29,750 3/3 inmuebles24



https://www.inmuebles24.com/propiedades/clasificado/veclcain-casa-en-venta-en-veracruz-fracc.-lomas-del-dorado-148542317.html?n_src=Listado&n_pills=Alberca&n_pg=1&n_pos=3

2 $4,090,000 180.0 m2 $22,722 3/2 inmuebles24
3 $5,950,000 181.0 m? $32,873 4/4 inmuebles24
4 $3,690,000 180.0 m? $20,500 3/2 inmuebles24
5 $5,450,000 230.0 m2 $23,696 4/4 inmuebles24
6 $3,980,000 180.0 m2 $22,111 3/3 inmuebles24
7 $5,950,000 200.0 m? $29,750 3/3 inmuebles24
8 $5,950,000 181.0 m? $32,873 4/4 inmuebles24

Ubicacion Geografica de Propiedades Comparables
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Detalle de Propiedades Cercanas

# Precio Area Precio/m?2 Distancia (km)
1 $5,950,000 200.0 m? $29,750 0.00
2 $4,090,000 180.0 m? $22,722 0.00
3 $5,950,000 181.0 m? $32,873 0.00
4 $3,690,000 180.0 m? $20,500 0.00
5 $5,450,000 230.0 m? $23,696 0.00



https://www.inmuebles24.com/propiedades/clasificado/veclcain-casa-en-venta-en-lomas-del-dorado-145332824.html?n_src=Listado&n_pills=Terraza&n_pg=1&n_pos=6
https://www.inmuebles24.com/propiedades/clasificado/veclcain-casa-de-4-recamaras-en-venta-en-lomas-del-dorado-boca-149029370.html?n_src=Listado&n_pills=%C3%81rea+de+lavado&n_pg=1&n_pos=8
https://www.inmuebles24.com/propiedades/clasificado/veclcain-casa-en-venta-en-lomas-del-dorado-148492640.html?n_src=Listado&n_pills=Alberca&n_pg=3&n_pos=3
https://www.inmuebles24.com/propiedades/clasificado/veclcain-casa-en-venta-lomas-del-dorado-4-recamaras-147835632.html?n_src=Listado&n_pills=Seguridad+privada&n_pg=3&n_pos=7
https://www.inmuebles24.com/propiedades/clasificado/veclcain-casa-en-venta-lomas-del-dorado-cerca-de-plaza-el-148863190.html?n_src=Listado&n_pills=Gimnasio&n_pg=3&n_pos=8
https://www.inmuebles24.com/propiedades/clasificado/veclcain-casa-en-venta-en-veracruz-fracc.-lomas-del-dorado-148542317.html?n_src=Listado&n_pills=Seguridad+privada&n_pg=1&n_pos=4
https://www.inmuebles24.com/propiedades/clasificado/veclcain-casa-de-4-recamaras-en-venta-en-lomas-del-dorado-boca-149029370.html?n_src=Listado&n_pills=%C3%81rea+de+juegos+infantiles&n_pg=1&n_pos=9

6 $3,980,000 180.0 m? $22,111 0.00
7 $5,950,000 200.0 m2 $29,750 0.00
8 $5,950,000 181.0 m? $32,873 0.00

Comparativa de Precios (por cercania)

le6

Comparativa de Precios (por cercania geografica)

Precio (MXN)

Comparativa de Precio por

£6.0M

$6.0M

m2 (por cercania)

£6.0M £6.0M




Comparativa de Precio por m2 (por cercania geogréafica)
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VALORACION COMERCIAL

La determinacion del valor de la propiedad se ha realizado mediante el enfoque de mercado con
homologacidn por superficie, edad y estado de conservacion. Este método es el mas adecuado para
propiedades residenciales, ya que refleja directamente la dinAmica de oferta y demanda actual. El
proceso implico ajustar los precios de las propiedades comparables para equipararlas con el inmueble
sujeto de estudio, aplicando factores de correccion que compensan las diferencias en tamafio,
antigiiedad (2 afios) y caracteristicas constructivas, obteniendo asi un valor ajustado y representativo
de las condiciones reales del mercado.

Aplicando esta metodologia rigurosa, el valor comercial estimado para la propiedad es de
4,751,190.50 MXN. Este valor representa el precio justo y equitativo al que la propiedad deberia
comercializarse en un mercado abierto y competitivo, considerando sus caracteristicas especificas y el
entorno econdmico actual de Boca del Rio. Es el punto de equilibrio donde convergen las expectativas
razonables de un vendedor informado y la disposicion de pago de un comprador prudente.

El analisis de sobrevaloracién revela que el precio de venta actual de 4,900,000.00 MXN supera el
valor comercial estimado. La propiedad se encuentra un 3.13% por encima de su valor comercial, lo
gue se traduce en una diferencia absoluta de 148,809.50 MXN. Esta prima sobre el valor de mercado
indica que el vendedor ha establecido un precio de salida optimista, posiblemente anticipando un
margen para la negociacion o valorando subjetivamente atributos especificos del inmueble.

Existen factores que podrian intentar justificar el precio actual de 4,900,000.00 MXN, como la reciente
construccion (2 afios de antigiedad) que implica menores costos de mantenimiento inicial, y la
distribucién de cuatro recamaras y cuatro bafios, que es menos comun en superficies de 181.0 m2 y
ofrece alta funcionalidad. Sin embargo, estos factores no son suficientes para sostener la prima del
3.13% frente a la evidencia del mercado, especialmente cuando existen comparables con precios por
metro cuadrado mas competitivos. Por lo tanto, el precio actual carece de una justificacion plena
desde la perspectiva estrictamente financiera y de mercado.



Tabla de Homologacion

# Precio/m?2 F1 Sup. F2 Edad F3 Estado Factor Total Precio Homolog.
1 $29,750 0.95 0.99 1.00 0.94 $27,907
2 $22,722 1.00 1.00 1.00 1.00 $22,785
3 $32,873 1.00 0.99 1.00 0.99 $32,544
4 $20,500 1.00 0.99 1.00 0.99 $20,351
5 $23,696 0.90 1.00 1.10 0.99 $23,459
6 $22,111 1.00 1.00 1.00 1.00 $22,172
7 $29,750 0.95 0.99 1.00 0.94 $27,907
8 $32,873 1.00 1.00 1.00 1.00 $32,873

Valor Comercial Estimado: $4,751,190.50 MXN

Métodos de Valoracion

1e6 Métodos de Valoracion

—— Precio Actual: $4,200,000

$6.6M

Valor Estimado (MXN)

ANALISIS FINANCIERO

Para evaluar el potencial de inversion, se han realizado proyecciones de plusvalia basadas en el valor
comercial estimado de 4,751,190.50 MXN. Se ha determinado una tasa de apreciacion anual realista
del 6.5% para Boca del Rio, Veracruz. Esta tasa se fundamenta en la inflacion promedio en México,



que histoéricamente oscila entre el 4% y el 5%, sumada a un diferencial positivo impulsado por las
tendencias del mercado inmobiliario local costero y los efectos econdémicos favorables del nearshoring
en la regién, que incrementan la demanda de vivienda residencial de calidad.

Utilizando esta tasa de apreciacion del 6.5% anual, el valor proyectado de la propiedad a 5 afios
alcanzaria los 6,509,542.74 MXN, lo que representa una plusvalia acumulada de 1,758,352.24 MXN
(un incremento del 37.0%). A un horizonte de 10 afios, el valor proyectado ascenderia a 8,918,637.69
MXN, generando una plusvalia acumulada de 4,167,447.19 MXN (un incremento del 87.7%). Estas
proyecciones asumen un comportamiento estable del mercado y confirman el potencial de la
propiedad como un instrumento de preservacion y crecimiento de capital a mediano y largo plazo.

VERIEES Desventajas

Ubicacién demanda ejecutiva Precio superior a mercado
Potencial renta nearshoring Sin estacionamiento adicional
Disefio moderno Riesgo correccion precios

Recomendacién: NO se recomienda la inversion al precio actual de 4,900,000.00 MXN. Las tres
razones principales son: primero, la propiedad presenta una sobrevaloracién comprobada del 3.13%
respecto a su valor comercial real de 4,751,190.50 MXN, lo que implica pagar una prima injustificada
desde el inicio; segundo, el precio por metro cuadrado de 27,071.82 MXN supera significativamente el
promedio y la mediana del mercado local, reduciendo la competitividad del inmueble frente a otras
opciones disponibles; y tercero, adquirir el inmueble con este sobreprecio diluye el rendimiento
potencial de la plusvalia proyectada y aumenta el riesgo financiero ante posibles correcciones en los
precios del mercado inmobiliario de la zona.

Proyeccion de Valorizacion

16 Proyeccion de Valorizacion (10 anos)

——- Precio Actual: $4,900,000

£8.37TM

56.72M

Valor Proyectado (MXN)

Afos

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES




El analisis exhaustivo de la propiedad ubicada en Boca del Rio, Veracruz, concluye que el inmueble se
encuentra actualmente sobrevalorado. Con un precio de venta de 4,900,000.00 MXN frente a un
valor comercial estimado de 4,751,190.50 MXN, la propiedad presenta un sobreprecio del 3.13%,
equivalente a 148,809.50 MXN. Esta sobrevaloracion se confirma al observar que su precio por metro
cuadrado supera tanto el promedio como la mediana del mercado local, lo que la sitia en una posicion
de desventaja competitiva frente a otras opciones inmobiliarias en la misma zona.

La estrategia recomendada para un potencial inversionista o comprador es negociar el precio de
manera agresiva. No se aconseja una estrategia de "buy and hold" al precio de salida actual, ya que
se estaria asumiendo una pérdida de valor inmediata. El objetivo de la negociacion debe ser alinear el
precio de adquisicidn lo mas cerca posible al valor comercial de 4,751,190.50 MXN. En caso de que el
vendedor mantenga una postura inflexible respecto al precio, la estrategia secundaria debe ser buscar
alternativas en el mercado, dado que el andlisis de comparables demuestra la existencia de
propiedades con caracteristicas similares a precios mas competitivos.

Es fundamental considerar y mitigar ciertos factores criticos de riesgo antes de proceder con cualquier
transaccion. El riesgo principal es la correccion de precios en el mercado local; adquirir una propiedad
sobrevalorada amplifica el impacto negativo si los precios de la zona experimentan un ajuste a la baja.
Ademas, aunque la propiedad cuenta con un disefio moderno y una distribucién amplia, el precio
superior al mercado puede dificultar su liquidez en caso de requerir una venta rapida en el futuro. La
mitigacién de estos riesgos se logra exclusivamente a través de una adquisicidon a un precio justo de
mercado.

El veredicto definitivo es claro y accionable: la propiedad posee caracteristicas atractivas, como su
reciente construccion y amplia distribucion, que la hacen adecuada para el mercado de Boca del Rio,
pero su precio actual es financieramente ineficiente. Se debe presentar una oferta formal basada en el
valor comercial estimado de 4,751,190.50 MXN, utilizando este analisis como respaldo documental
para la negociacion. Si no es posible cerrar la operacion en un rango de precio que no exceda el 1%
por encima del valor comercial, la recomendacion estricta es declinar la compra y redirigir el capital
hacia opciones inmobiliarias que ofrezcan una mejor relacion entre precio y valor intrinseco.



