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Precio Superficie Recámaras Baños Estacionamientos

$2,780,000.00 286.62 m² 2 2 3

Ubicación de la Propiedad



RESUMEN EJECUTIVO

El presente análisis inmobiliario tiene como objeto evaluar una casa ubicada en Residencial Santa Fe,
en el municipio de Corregidora, Querétaro, con código postal 76930. Se trata de una propiedad con
una superficie total de 286.62 m², que cuenta con dos recámaras, dos baños completos y tres
espacios de estacionamiento, con una antigüedad de cuatro años. La ubicación dentro de este
desarrollo residencial consolidado en la zona metropolitana de Querétaro le confiere un
posicionamiento estratégico dentro de un corredor habitacional de alta demanda, particularmente
atractivo para el segmento ejecutivo y profesional que busca calidad de vida en una de las ciudades
con mayor dinamismo económico del país.

El precio de venta publicado es de $2,780,000.00 MXN, lo que equivale a un precio por metro
cuadrado de $9,699.25 MXN/m². Esta cifra resulta notablemente inferior al precio promedio por metro
cuadrado registrado en Residencial Santa Fe, que se sitúa en $23,888.89 MXN/m². La diferencia
representa un descuento implícito del 59.4% respecto al valor unitario promedio de la zona, lo cual
constituye una anomalía significativa que merece un análisis detallado para determinar si se trata de
una oportunidad genuina de inversión o si existen factores no evidentes que justifiquen dicha brecha.

Mediante la aplicación del enfoque de mercado con factores de homologación por superficie, edad y
estado de conservación, se ha estimado un valor comercial de $7,531,737.30 MXN para esta
propiedad. Esto significa que el precio de venta actual se encuentra subvalorado en un 63.1%
respecto a su valor comercial estimado, lo que representa una diferencia absoluta de $4,751,737.30
MXN. Esta magnitud de subvaloración es excepcional y sugiere un potencial de capitalización muy
relevante para un inversionista informado.

En conclusión preliminar, la propiedad presenta indicadores financieros altamente favorables desde la
perspectiva del comprador. La combinación de un precio de adquisición significativamente por debajo



del valor de mercado, una superficie generosa de 286.62 m² y una ubicación en un desarrollo
residencial consolidado de Querétaro configura un escenario de inversión que, sujeto a la verificación
física del inmueble y la validación de su estado de conservación, podría representar una de las
oportunidades más atractivas disponibles actualmente en este mercado.

CARACTERÍSTICAS DE LA PROPIEDAD

La propiedad analizada corresponde a una casa habitación ubicada en Residencial Santa Fe, dentro
del municipio de Corregidora en el estado de Querétaro, con coordenadas geográficas 20.5876365,
-100.446581. Con una antigüedad de cuatro años, el inmueble se encuentra en una etapa de vida útil
temprana, lo que implica que los sistemas constructivos, acabados e instalaciones deberían conservar
un estado funcional óptimo o cercano al original. La superficie total de 286.62 m² la posiciona como
una propiedad de dimensiones superiores al promedio del mercado comparable, lo que le otorga un
diferenciador importante en términos de habitabilidad y confort.

Característica Detalle

Tipo de inmueble Casa habitación

Ubicación
Residencial Santa Fe, Corregidora, Querétaro (C.P.
76930)

Superficie total 286.62 m²

Distribución 2 recámaras / 2 baños completos

Estacionamiento 3 espacios

Antigüedad 4 años

Precio de venta $2,780,000.00 MXN

Precio por m² $9,699.25 MXN/m²

Desde una perspectiva crítica, la propiedad presenta fortalezas notables. La superficie de 286.62 m²
es considerablemente mayor que la del comparable identificado en la zona (180.0 m²), lo que
representa un 59.2% más de área habitable. Los tres espacios de estacionamiento satisfacen
holgadamente las necesidades de una familia contemporánea y constituyen un atributo valorado en el
mercado queretano. La antigüedad de apenas cuatro años garantiza que la estructura y los acabados
se encuentren en condiciones modernas, reduciendo la necesidad de inversiones inmediatas en
mantenimiento o remodelación.

No obstante, se identifican aspectos que requieren consideración. La distribución de únicamente dos
recámaras y dos baños en una superficie de 286.62 m² resulta atípica y podría limitar el atractivo para
familias numerosas, aunque favorece la amplitud de los espacios comunes. La diferencia tan
pronunciada entre el precio de venta y los valores de mercado podría indicar factores no visibles en los
datos disponibles, tales como condiciones particulares del inmueble, urgencia de venta por parte del
propietario, o características específicas de la propiedad que incidan en su valoración. Estos
elementos deberán verificarse mediante una inspección física detallada antes de tomar una decisión
de inversión.

ANÁLISIS DEL MERCADO INMOBILIARIO



El mercado inmobiliario de Residencial Santa Fe en Querétaro se enmarca dentro del dinamismo
económico que ha caracterizado a la zona metropolitana de Querétaro en los últimos años. La región
ha experimentado un crecimiento sostenido impulsado por la llegada de inversión industrial,
particularmente en los sectores automotriz, aeroespacial y de manufactura avanzada, lo que ha
generado una demanda creciente de vivienda de calidad media y residencial. El fenómeno del
nearshoring ha intensificado esta tendencia, atrayendo profesionales y ejecutivos que buscan
opciones habitacionales en desarrollos consolidados como Residencial Santa Fe, ubicado
estratégicamente en el municipio de Corregidora.

El contexto económico de Querétaro en 2026 refleja una economía regional robusta, con indicadores
de empleo favorables y una infraestructura urbana en constante expansión. Residencial Santa Fe se
beneficia de su proximidad a corredores comerciales y vías de comunicación principales, lo que le
confiere un potencial de plusvalía sostenido. Las zonas residenciales del municipio de Corregidora han
consolidado su posición como alternativas atractivas frente a las áreas más saturadas del municipio de
Querétaro, ofreciendo un equilibrio entre conectividad urbana y calidad de vida residencial.

Las estadísticas del mercado en Residencial Santa Fe revelan un precio promedio de $4,300,000.00
MXN por propiedad, con un precio mediana idéntico, lo que indica una distribución de precios
concentrada y un mercado relativamente homogéneo en su segmento. El precio promedio por metro
cuadrado se ubica en $23,888.89 MXN/m², cifra que refleja el posicionamiento del desarrollo en el
segmento medio-alto del mercado queretano.

Métrica
Mercado Residencial

Santa Fe
Propiedad analizada Diferencia

Precio total $4,300,000.00 MXN $2,780,000.00 MXN -35.3%

Precio por m² $23,888.89 MXN/m² $9,699.25 MXN/m² -59.4%

Superficie
180.0 m² (promedio
comparable)

286.62 m² +59.2%

Recámaras 4 (promedio comparable) 2 -50.0%

Baños 4 (promedio comparable) 2 -50.0%

Las diferencias observadas son sustanciales y merecen un análisis pormenorizado. La propiedad
analizada presenta un precio total 35.3% inferior al promedio del mercado y un precio unitario 59.4%
menor. Sin embargo, ofrece una superficie 59.2% mayor que el comparable identificado. Esta
combinación de mayor superficie a menor precio genera un valor unitario excepcionalmente bajo que,
de confirmarse las condiciones físicas del inmueble, representaría una oportunidad de adquisición
muy por debajo de los parámetros normales del mercado. La menor cantidad de recámaras y baños
respecto al comparable podría explicar parcialmente la diferencia de precio, aunque no en la magnitud
observada, lo que sugiere que existen factores adicionales que inciden en la fijación del precio de
venta.

PROPIEDADES COMPARABLES

El método de comparación de mercado constituye una de las herramientas fundamentales en la
valuación inmobiliaria profesional. Este enfoque se basa en el principio de sustitución, según el cual un
comprador informado no pagará por una propiedad más de lo que costaría adquirir otra de
características similares en el mismo mercado. Para el presente análisis, se identificó una propiedad
comparable dentro de Residencial Santa Fe que permite establecer parámetros de referencia para la
valoración del inmueble objeto de estudio.



La propiedad comparable corresponde a una casa en Residencial Santa Fe con un precio de lista de
$4,300,000.00 MXN, una superficie de 180.0 m², cuatro recámaras, cuatro baños y tres espacios de
estacionamiento, comercializada a través de Master Broker. Esta comparable presenta un precio
unitario de $23,888.89 MXN/m², lo que la sitúa como referencia directa del valor de mercado en el
desarrollo. La diferencia en superficie, distribución y precio respecto a la propiedad analizada
proporciona información valiosa para el proceso de homologación y estimación del valor comercial.

Las observaciones derivadas del ejercicio comparativo permiten concluir que la propiedad analizada
se encuentra posicionada en un rango de precio significativamente inferior al que dicta el mercado de
Residencial Santa Fe. Si bien la comparable ofrece una distribución más amplia en términos de
recámaras y baños (cuatro de cada uno frente a dos), la propiedad objeto de estudio compensa con
creces esta diferencia mediante una superficie total 59.2% mayor. En términos de valor por metro
cuadrado, la brecha de $14,189.64 MXN/m² entre ambas propiedades es difícil de justificar
únicamente por diferencias en distribución arquitectónica.

La valuación favorable de la propiedad analizada se sustenta en la relación superficie-precio, que
resulta excepcionalmente competitiva dentro del contexto del mercado local. Con tres espacios de
estacionamiento, equivalentes a los de la comparable, y una antigüedad de apenas cuatro años que
garantiza condiciones constructivas modernas, el inmueble presenta fundamentos sólidos para
considerar que su precio de venta actual incorpora un descuento sustancial respecto a su valor
intrínseco de mercado. Esta circunstancia, verificada mediante el proceso de homologación, refuerza
la tesis de que se trata de una propiedad subvalorada con potencial de apreciación significativo.

# Precio Área Precio/m²
Rec/Baño

s
Fuente

1 $4,300,000 180.0 m² $23,889 4/4 Master Broker

Ubicación Geográfica de Propiedades Comparables

https://masterbroker.ai/property/2583/residencial-santa-fe/modelo-ciguena-estrena-casa-en-santa-fe-tlacote-corregidora


Detalle de Propiedades Cercanas

# Precio Área Precio/m² Distancia (km)

1 $4,300,000 180.0 m² $23,889 0.30

Comparativa de Precios (por cercanía)



Comparativa de Precio por m² (por cercanía)

VALORACIÓN COMERCIAL

Para la determinación del valor comercial de la propiedad se empleó el enfoque de mercado con
homologación, metodología ampliamente reconocida en la práctica valuatoria profesional en México.
Este método consiste en ajustar los precios de propiedades comparables mediante factores de



homologación que corrigen las diferencias en características relevantes como superficie, antigüedad,
estado de conservación, ubicación y distribución arquitectónica. Los factores de homologación
permiten traducir el valor observado en propiedades comparables a un valor equivalente aplicable al
inmueble en estudio, considerando sus atributos específicos.

En el caso particular de esta propiedad, los factores de homologación aplicados incluyeron ajustes por
superficie (la propiedad analizada cuenta con 286.62 m² frente a los 180.0 m² del comparable, lo que
representa un diferencial significativo), por edad (cuatro años de antigüedad, lo que implica un estado
constructivo reciente y funcional) y por estado de conservación (asumido en condiciones adecuadas
conforme a su antigüedad). La aplicación sistemática de estos factores al precio del comparable de
referencia arrojó un valor comercial estimado de $7,531,737.30 MXN para la propiedad objeto de
análisis.

La comparación entre el valor comercial estimado y el precio de venta actual revela una
subvaloración del 63.1%, equivalente a una diferencia absoluta de $4,751,737.30 MXN. En términos
prácticos, esto significa que la propiedad se ofrece a menos de la mitad de su valor comercial
calculado. Una subvaloración de esta magnitud es infrecuente en mercados inmobiliarios estables y
puede atribuirse a diversos factores: urgencia de venta por parte del propietario, desconocimiento del
valor real del inmueble, condiciones particulares no reflejadas en los datos disponibles, o una
estrategia deliberada de precio para lograr una venta rápida.

Es fundamental señalar que el precio actual de $2,780,000.00 MXN representa apenas el 36.9% del
valor comercial estimado. Aun considerando márgenes de error inherentes a cualquier ejercicio de
valuación y posibles factores no contemplados en el análisis, la brecha es lo suficientemente amplia
como para afirmar que la propiedad se encuentra, bajo cualquier escenario razonable,
significativamente por debajo de su valor de mercado. Un comprador que adquiera el inmueble al
precio de lista estaría incorporando a su patrimonio un activo con un margen de seguridad excepcional
respecto a su valor intrínseco.

Tabla de Homologación

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

1 $23,889 1.10 1.00 1.00 1.10 $26,278

Valor Comercial Estimado: $7,531,737.30 MXN

Métodos de Valoración



ANÁLISIS FINANCIERO

Tomando como base el valor comercial estimado de $7,531,737.30 MXN, se elaboran las
proyecciones de plusvalía para horizontes de cinco y diez años. Para determinar la tasa de
apreciación anual aplicable, se consideran los fundamentos económicos de la región de Querétaro: la
inflación estructural en México, que en los últimos años ha oscilado entre el 4% y el 6% anual; el
dinamismo del mercado inmobiliario local impulsado por la inversión industrial y el fenómeno del
nearshoring; y la consolidación de Residencial Santa Fe como un desarrollo habitacional de demanda
sostenida en el municipio de Corregidora. Ponderando estos factores, se establece una tasa de
apreciación anual del 6.5%, que refleja tanto la inflación esperada como una prima de plusvalía real
atribuible al crecimiento económico regional.

Con una tasa de apreciación del 6.5% anual compuesta, el valor proyectado de la propiedad a cinco
años (2031) se estima en $10,316,648.53 MXN, lo que representaría una ganancia patrimonial de
$2,784,911.23 MXN sobre el valor comercial actual, o bien de $7,536,648.53 MXN sobre el precio de
adquisición de $2,780,000.00 MXN. A un horizonte de diez años (2036), el valor proyectado
alcanzaría los $14,125,043.79 MXN, lo que implicaría una multiplicación de 5.08 veces respecto al
precio de compra. Estas proyecciones subrayan el extraordinario potencial de retorno que ofrece la
adquisición al precio actual, siempre que las condiciones macroeconómicas y del mercado local
mantengan su trayectoria favorable.

La tasa del 6.5% se justifica por la convergencia de varios factores económicos positivos: Querétaro
se ha posicionado consistentemente entre las entidades con mayor crecimiento del PIB estatal en
México; la demanda de vivienda en la zona metropolitana continúa superando la oferta disponible en
segmentos medios y residenciales; y la infraestructura de conectividad (carreteras, aeropuerto,
transporte público) sigue expandiéndose, lo que incrementa el atractivo de desarrollos como
Residencial Santa Fe. Adicionalmente, el flujo de inversión extranjera directa asociado al nearshoring
genera presión al alza en los precios inmobiliarios de la región.

Ventajas Desventajas

Ubicación en zona de alta demanda ejecutiva y
profesional, beneficiada por el crecimiento industrial
de Querétaro

Precio de venta excepcionalmente bajo respecto al
mercado, lo que podría indicar condiciones no
evidentes del inmueble



Potencial de renta atractivo derivado del fenómeno
de nearshoring y la llegada de profesionales
extranjeros a la región

Distribución limitada a dos recámaras, lo que
restringe el mercado objetivo para familias
numerosas

Diseño moderno con apenas cuatro años de
antigüedad, lo que minimiza costos de
mantenimiento y remodelación a corto plazo

Riesgo de corrección de precios en el mercado
inmobiliario ante cambios en las condiciones
macroeconómicas o de política monetaria

Superficie generosa de 286.62 m² que supera
significativamente el promedio del mercado
comparable

Dependencia del dinamismo económico regional,
particularmente del sector industrial y del flujo de
nearshoring

Tres espacios de estacionamiento que satisfacen
las necesidades del segmento objetivo

Necesidad de verificación física del estado real del
inmueble antes de confirmar la viabilidad de la
inversión

Recomendación: SÍ se recomienda la inversión al precio actual de $2,780,000.00 MXN, sustentada
en tres razones principales. Primera, la propiedad se encuentra subvalorada en un 63.1% respecto a
su valor comercial estimado de $7,531,737.30 MXN, lo que ofrece un margen de seguridad
excepcional para el inversionista y un potencial de ganancia patrimonial inmediata superior a los $4.7
millones de pesos. Segunda, la ubicación en Residencial Santa Fe, Querétaro, se beneficia de
tendencias macroeconómicas favorables como el nearshoring y el crecimiento industrial sostenido,
que generan demanda habitacional creciente y presión al alza en los precios inmobiliarios de la zona.
Tercera, las características físicas del inmueble (286.62 m², cuatro años de antigüedad, tres
estacionamientos) lo posicionan competitivamente dentro del mercado, con proyecciones de valor que
podrían superar los $14 millones de pesos en un horizonte de diez años. Se recomienda, no obstante,
condicionar la compra a una inspección física exhaustiva que confirme el estado de conservación del
inmueble.

Proyección de Valorización

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES



El análisis integral de la propiedad ubicada en Residencial Santa Fe, Querétaro, permite concluir de
manera categórica que el inmueble se encuentra significativamente subvalorado. Con un precio de
venta de $2,780,000.00 MXN frente a un valor comercial estimado de $7,531,737.30 MXN, la
subvaloración alcanza el 63.1%, equivalente a una diferencia absoluta de $4,751,737.30 MXN. El
precio por metro cuadrado de $9,699.25 MXN/m² representa apenas el 40.6% del promedio de
mercado de $23,888.89 MXN/m² registrado en el mismo desarrollo residencial. Estas cifras configuran
un escenario de oportunidad excepcional que, de verificarse las condiciones físicas del inmueble,
difícilmente se replica en mercados inmobiliarios estabilizados.

La estrategia recomendada para esta propiedad es de adquisición inmediata bajo modalidad buy
and hold. Dado que el precio de lista ya incorpora un descuento implícito extraordinario, no se
considera prioritario negociar reducciones adicionales significativas, aunque un margen de
negociación del 3% al 5% siempre es razonable en cualquier transacción inmobiliaria. La estrategia de
retención a mediano y largo plazo (cinco a diez años) permitiría capitalizar tanto la apreciación natural
del inmueble como la corrección gradual hacia su valor comercial real. Paralelamente, la propiedad
presenta condiciones favorables para generar ingresos por arrendamiento durante el periodo de
tenencia, particularmente considerando la demanda de vivienda ejecutiva en la zona.

Los factores críticos de riesgo que deben mitigarse antes y durante la inversión incluyen, en primer
término, la verificación exhaustiva del estado físico y legal del inmueble. La magnitud de la
subvaloración hace imperativo confirmar que no existen vicios ocultos, problemas estructurales,
irregularidades en la titulación o gravámenes que expliquen el precio inusualmente bajo. En segundo
término, debe considerarse el riesgo macroeconómico asociado a posibles cambios en la política
monetaria, desaceleración del flujo de nearshoring o correcciones en el mercado inmobiliario nacional
que pudieran afectar la trayectoria de apreciación proyectada. Finalmente, la distribución de dos
recámaras en una superficie de 286.62 m² podría limitar la liquidez del inmueble en caso de requerir
una venta anticipada, por lo que se recomienda evaluar la viabilidad de una redistribución
arquitectónica que incremente el número de habitaciones.

El veredicto definitivo es claro y favorable: se recomienda proceder con la adquisición de esta
propiedad al precio de $2,780,000.00 MXN, condicionada a la satisfacción de un proceso de due
diligence que incluya inspección física, revisión legal de la titulación y confirmación de la inexistencia
de adeudos o gravámenes. El margen de seguridad del 63.1% entre el precio de compra y el valor
comercial estimado proporciona una protección excepcional contra escenarios adversos, mientras que
las proyecciones de plusvalía a diez años sugieren un potencial de retorno superior al 400% sobre la
inversión inicial. En el contexto del mercado inmobiliario de Querétaro en 2026, esta propiedad
representa una oportunidad de inversión que combina valor patrimonial, potencial de renta y
perspectivas de apreciación en proporciones difícilmente igualables.

Análisis preparado por masterbroker.ai — 5 de marzo de 2026


