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Ubicaciéon de la Propiedad



cAM 7507 )

la Special Lonches

eb\‘\'l.o Borunda & C, 2g,
o Oy Ibyda -
? = = 28 r &
= / g & F &
. S T T
i 72 »] @ 'y
=] &
oy y b‘?
n é:‘ oy &
Mg & = c o
"dog E & & %
= & ] o A 2
s F = Cog o Sanat  Palmore, A.C G}
& & 3 9a = < Co3p
& 2 r £
E:qf? S - Barbacoa Parral :“ . - o
c = -3,
& i 38, o § o =
L) R a2
0 Parroquia Santa/Rosalia Caj,ae 2 = o
o] ' 3 ;.-ED Ve 36
4, o T 6, 5] et
a’?ar,.-r a ¥ £ Beﬂﬁ
& VG g, a =
5, =
thES _ _ C. 40 7 =
= | Elotes Charly 2 N
oogle - = Map data E2026 INEGI

RESUMEN EJECUTIVO

El presente documento expone el andlisis inmobiliario detallado de una propiedad residencial tipo
casa, de reciente construccion y sin antigliedad previa, localizada en la Calle 14 de Julio, en la colonia
Guadalupe de la ciudad de Chihuahua, Chihuahua. Este inmueble cuenta con una superficie total de
cien metros cuadrados, ofreciendo una distribucién compacta que incluye dos recamaras, un bafio
completo y un espacio de estacionamiento, caracteristicas que la posicionan como una opcién
orientada a familias pequefias o profesionales que buscan establecerse en la capital del estado.

Al evaluar el precio de venta solicitado de tres millones de pesos mexicanos frente a las dindmicas
actuales del mercado local, se observa una discrepancia significativa. El precio por metro cuadrado de
la propiedad asciende a treinta mil pesos mexicanos, una cifra que supera ampliamente el promedio
de la ciudad, el cual se sitla en diecisiete mil doscientos setenta pesos con veintisiete centavos por
metro cuadrado. Esta diferencia indica un posicionamiento de precio atipico para las dimensiones y
caracteristicas estructurales del inmueble analizado.

Mediante la aplicacion rigurosa del enfoque de mercado con homologacion, se ha determinado que el
valor comercial estimado y justo para esta propiedad es de ochocientos setenta y un mil setecientos
siete pesos con veinticinco centavos mexicanos. Este calculo técnico revela una brecha sustancial
entre la expectativa del vendedor y la realidad transaccional del entorno, evidenciando que el precio
de lista actual no encuentra respaldo en las métricas objetivas de valoracion inmobiliaria de la zona.

Como conclusioén preliminar, el analisis advierte sobre una marcada sobrevaloracion del inmueble en
su oferta actual. La disparidad entre el valor comercial fundamentado y el precio de salida al mercado
sugiere que la propiedad enfrenta un reto considerable de comercializacion, requiriendo un ajuste
profundo en su estrategia de precios para lograr competitividad frente a opciones similares que
ofrecen mayor superficie 0 mejores amenidades por montos de inversidn considerablemente menores.



CARACTERISTICAS DE LA PROPIEDAD

La propiedad objeto de este estudio es una casa habitacion completamente nueva, con cero afios de
antigiiedad, ubicada estratégicamente en la colonia Guadalupe de Chihuahua. El disefio
arquitecténico se desplanta sobre una superficie total de cien metros cuadrados, optimizando el
espacio disponible para albergar dos recAmaras y un bafio completo. Adicionalmente, el inmueble
dispone de un cajon de estacionamiento, lo cual representa una comodidad basica en el entorno
urbano actual. La configuracion compacta del inmueble sugiere un enfoque hacia la funcionalidad y el
aprovechamiento maximo del terreno, ofreciendo un producto terminado y listo para ser habitado sin
necesidad de inversiones iniciales en remodelacion o mantenimiento correctivo.

. ., Superficie D|str|pu0|o Estacionam Precio de Precio por
Ubicacion n (recaAmara -
Total o iento Venta m?2
s/bafios)
C. 14 de
Julio, Guada 5 $3,000,000. $30,000.00
Casa lupe, Chihua | 1900 M 2/1 ! 00 MXN MXN/m?
hua

Al realizar un analisis critico de las caracteristicas del inmueble, destacan como pros evidentes su
condicion de propiedad nueva, lo que garantiza la vida util prolongada de sus instalaciones
hidrosanitarias y eléctricas, asi como la reduccion de gastos de mantenimiento a corto plazo. La
ubicacion en la colonia Guadalupe proporciona un entorno consolidado dentro de la ciudad. Sin
embargo, los contras son sustanciales y limitan el atractivo de la oferta. La superficie de cien metros
cuadrados resulta sumamente restrictiva frente al precio exigido, limitando las posibilidades de
expansion futura. Asimismo, contar con un solo bafio para dos recamaras y un Unico espacio de
estacionamiento reduce la competitividad del inmueble frente a familias con mdltiples vehiculos o
requerimientos de mayor privacidad, factores que no justifican el elevado precio por metro cuadrado
solicitado.

ANALISIS DEL MERCADO INMOBILIARIO

El mercado inmobiliario en la ciudad de Chihuahua durante el afio dos mil veintiséis mantiene una
dindmica de crecimiento moderado, impulsada por el desarrollo industrial y la consolidacion de la
region como un polo atractivo para la inversion nacional y extranjera. El contexto econémico local se
beneficia de la estabilidad en el sector manufacturero y de exportacién, lo que genera una demanda
constante de vivienda tanto para compra como para arrendamiento. Las zonas de mayor plusvalia
continban expandiéndose hacia los corredores comerciales y desarrollos planificados, donde la
infraestructura urbana y los servicios complementarios justifican incrementos sostenidos en los valores
de la tierra y la construccién.

Las tendencias de precios en la capital del estado muestran una diversificacion amplia, adaptandose a
distintos segmentos socioeconomicos. El mercado registra un rango de precios que oscila desde los
seiscientos sesenta mil pesos hasta propiedades de lujo que alcanzan los treinta y dos millones de
pesos mexicanos. El precio promedio de una vivienda en la ciudad se establece en cinco millones
trescientos veintiocho mil novecientos cinco pesos con noventa y ocho centavos, mientras que la
mediana, un indicador mas representativo al excluir valores extremos, se ubica en cuatro millones
trescientos setenta mil pesos. Estas cifras reflejan un mercado maduro con opciones variadas, donde



el valor por metro cuadrado promedia los diecisiete mil doscientos setenta pesos con veintisiete
centavos.

Métrica Mercado de Chihuahua Propiedad Analizada Diferencia
Precio Promedio / Venta | $5,328,905.98 MXN $3,000,000.00 MXN -$2,328,905.98 MXN
Precio Mediana $4,370,000.00 MXN N/A N/A
(F;re:ri]:’e%?;)mz $17,270.27 MXN/m? $30,000.00 MXN/m? +$12,729.73 MXN/m2
Precio por m? (Mediana) | $15,045.15 MXN/m? $30,000.00 MXN/m? +$14,954.85 MXN/m?

El andlisis de las diferencias entre las métricas del mercado y la propiedad evaluada revela una
anomalia comercial significativa. Aunque el precio total de tres millones de pesos se encuentra por
debajo del promedio y la mediana de la ciudad, esta aparente asequibilidad es engafiosa debido a la
reducida superficie del inmueble. El precio por metro cuadrado de la propiedad supera en mas de
doce mil setecientos pesos al promedio de la ciudad, y practicamente duplica la mediana del mercado.
Esta desproporcion indica que el comprador estaria pagando un sobreprecio extraordinario por el
espacio habitable, asumiendo un costo unitario propio de zonas residenciales premium o desarrollos
de lujo, lo cual no concuerda con las caracteristicas fisicas ni la ubicaciéon de la casa en la colonia
Guadalupe.

PROPIEDADES COMPARABLES

Para determinar la viabilidad comercial del inmueble, se ha empleado el método de comparacion de
mercado, una técnica valuatoria fundamental que consiste en analizar propiedades similares
actualmente en oferta o recientemente vendidas en la misma zona de influencia. Este enfoque permite
establecer un parametro objetivo de valor al contrastar las caracteristicas fisicas, urbanas y
econdmicas del sujeto de estudio frente a sus competidores directos. La selecciéon de comparables se
realizé considerando factores clave como la ubicacién en Chihuahua, rangos de precio cercanos a los
tres millones de pesos, y configuraciones arquitecténicas de dos a tres recamaras, garantizando asi
una muestra representativa del entorno competitivo al que se enfrenta la propiedad.

El proceso de homologacion ajusta las diferencias inherentes entre los comparables y la propiedad
analizada, ponderando variables como la superficie construida, el numero de bafios vy
estacionamientos, y el precio por metro cuadrado. Al examinar la muestra, se identifican propiedades
que, por el mismo precio de tres millones de pesos, ofrecen hasta trescientos metros cuadrados de
construccion, tres recamaras y dos bafos, resultando en un costo de diez mil pesos por metro
cuadrado. Asimismo, existen alternativas en el mercado por dos millones quinientos mil pesos que
proporcionan entre doscientos y seiscientos metros cuadrados de area, evidenciando una oferta
abundante de espacios significativamente mayores a precios mas competitivos.

Las observaciones criticas derivadas de este ejercicio comparativo confirman de manera contundente
que la propiedad se encuentra severamente sobrevaluada. La exigencia de treinta mil pesos por metro
cuadrado carece de justificacion cuando el mercado circundante ofrece inmuebles con el doble o triple
de superficie, y con mejores distribuciones espaciales, por fracciones del costo unitario. La ausencia
de amenidades extraordinarias 0 acabados de ultra lujo en la propiedad de cien metros cuadrados
hace insostenible su postura de precio frente a comparables que, por montos iguales o menores,
resuelven de manera mas eficiente y holgada las necesidades habitacionales de los compradores
potenciales en Chihuahua.

La rigidez en el precio de venta de la propiedad analizada ignora la realidad de la oferta y la demanda
local. Los compradores informados, al evaluar las opciones disponibles, invariablemente descartaran



un inmueble que penaliza econd6micamente la falta de espacio. La sobrevaloracién no solo prolongara
indefinidamente el tiempo de la propiedad en el mercado, sino que también generara un desgaste
comercial, ya que el precio por metro cuadrado exigido se alinea méas con expectativas especulativas
desmedidas que con un andlisis racional y fundamentado del valor inmobiliario en la zona de la colonia
Guadalupe.

# Precio Area Precio/m?2 Rec/faﬁo Fuente
1 $3,000,000 200.0 m? $15,000 0/0 Master Broker
2 $3,000,000 300.0 m2 $10,000 3/2 Master Broker
3 $2,500,000 250.0 m2 $10,000 3/2 Master Broker
4 $2,500,000 250.0 m2 $10,000 2/1 Master Broker
5 $10,500,000 5852.0 m2 | $1,794 4/4 Propiedades.com
6 $2,500,000 200.0 m2 $12,500 3/1 Master Broker
7 $2,500,000 400.0 m? $6,250 3/1 Master Broker
8 $2,500,000 600.0 m2 $4,167 3/1 Master Broker

Ubicacion Geogréafica de Propiedades Comparables
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Detalle de Propiedades Cercanas


https://masterbroker.ai/property/2548/chihuahua/elegante-residencia-en-exclusivo-sector-de-creciente-valorizacion
https://masterbroker.ai/property/2666/chihuahua/casa-3-recamaras-250m-construccion-chihuahua-excelente-ubicacion
https://masterbroker.ai/property/2736/chihuahua/casa-3-recamaras-300m-construccion-chihuahua-chihuahua
https://masterbroker.ai/property/2586/chihuahua/casa-en-venta-chihuahua-300-m-construidos-2-recamaras
https://propiedades.com/inmuebles/casa-en-venta-lomas-del-santuario-ii-etapa-chihuahua-27846472#pagina=2&tipos=casas-venta&area=chihuahua&pos=8
https://masterbroker.ai/property/252/chihuahua/casa-independiente-400m-3-recamaras-elegante-residencia-en-colonia-campesina-chihuahua
https://masterbroker.ai/property/309/chihuahua/elegante-residencia-de-dos-plantas-en-la-tranquila-colonia-campesina
https://masterbroker.ai/property/311/chihuahua/casa-independiente-de-400m-con-3-recamaras-en-colonia-campesina-chihuahua

# Precio Area Precio/m?2 Distancia (km)
1 $3,000,000 200.0 m? $15,000 0.04
2 $3,000,000 300.0 m?2 $10,000 0.08
3 $2,500,000 250.0 m? $10,000 0.08
4 $2,500,000 250.0 m? $10,000 0.45
5 $10,500,000 5852.0 m? $1,794 0.88
6 $2,500,000 200.0 m? $12,500 0.93
7 $2,500,000 400.0 m? $6,250 0.93
8 $2,500,000 600.0 m?2 $4,167 0.93

Comparativa de Precios (por cercania)

le7

Comparativa de Precios (por cercania geografica)

1.2 4

Precio (MXN)

Comparativa de Precio por

£10.5M

m2 (por cercania)




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

La determinacion del valor de la propiedad se fundamenta en la aplicacién estricta del enfoque de
mercado con homologacion, un método reconocido por su precision al reflejar las condiciones reales
de oferta y demanda. Este procedimiento técnico implica la equiparacion de la propiedad sujeto con
inmuebles comparables, aplicando factores de ajuste por superficie, edad y estado de conservacion.
Al tratarse de una propiedad nueva, se le otorga la maxima calificacion en conservacion y edad; sin
embargo, el factor de superficie resulta determinante, ya que el mercado penaliza o premia las
dimensiones habitables en funcion de los promedios zonales. La homologacién permite nivelar estas
variables para obtener un valor unitario aplicable y justo.

Tras ejecutar los calculos correspondientes y aplicar los factores de homologacion derivados de la
muestra de mercado, el valor comercial estimado para la casa de cien metros cuadrados se establece
en ochocientos setenta y un mil setecientos siete pesos con veinticinco centavos mexicanos. Este
resultado representa el precio mas probable al que la propiedad podria comercializarse en un mercado
abierto y competitivo, asumiendo que tanto el comprador como el vendedor actlian con prudencia,
conocimiento y sin presiones externas. El valor obtenido refleja fielmente la capacidad de la propiedad
para generar utilidad habitacional en proporcién a su tamafio y caracteristicas dentro del contexto
urbano de Chihuahua.

El andlisis de sobrevaloracion arroja resultados alarmantes respecto a la expectativa econdmica del
vendedor. Con un precio de salida de tres millones de pesos y un valor comercial fundamentado de
ochocientos setenta y un mil setecientos siete pesos con veinticinco centavos, existe una diferencia
abismal de dos millones ciento veintiocho mil doscientos noventa y dos pesos con setenta y cinco
centavos. Esto significa que la propiedad se encuentra sobrevalorada en un doscientos cuarenta y
cuatro punto dos por ciento por encima de su valor real de mercado. Esta magnitud de sobreprecio es
atipica y sugiere una desconexion total entre la fijacién del precio y los fundamentos econdémicos del
sector inmobiliario local.

No existen factores tangibles ni intangibles que justifiquen el precio actual de tres millones de pesos
mexicanos. La condicidon de ser una propiedad nueva y su ubicacién en la colonia Guadalupe son
atributos positivos, pero insuficientes para sostener un incremento del doscientos cuarenta y cuatro



por ciento sobre el valor homologado. La limitacion espacial de cien metros cuadrados, la restriccion
de un solo bafio y un Unico estacionamiento son deficiencias que el mercado castiga severamente a
ese nivel de precio. En consecuencia, el valor solicitado responde a una expectativa irreal que carece
de viabilidad financiera y comercial bajo las condiciones actuales del mercado en Chihuahua.

Tabla de Homologacion

Precio/m? F1 Sup. F2 Edad F3 Estado Factor Total Precio Homolog.
1 $15,000 0.90 1.00 1.10 0.99 $14,850
2 $10,000 0.90 1.10 1.10 1.09 $10,890
3 $10,000 0.90 1.10 1.10 1.09 $10,890
4 $10,000 0.90 1.00 1.00 0.90 $9,000
5 $1,794 0.90 1.01 1.10 1.00 $1,794
6 $12,500 0.90 1.00 1.10 0.99 $12,375
7 $6,250 0.90 1.00 1.10 0.99 $6,188
8 $4,167 0.90 1.00 1.00 0.90 $3,750

Valor Comercial Estimado: $871,707.25 MXN

Métodos de Valoracion

1e6 Métodos de Valoracion

Precio Actual: $3,000,000

£5.3M

Valor Estimado (MXN)




ANALISIS FINANCIERO

Para evaluar el potencial de inversidon, se han desarrollado proyecciones de plusvalia tomando como
base estrictamente el valor comercial estimado de ochocientos setenta y un mil setecientos siete
pesos con veinticinco centavos mexicanos. Se ha determinado una tasa de apreciacion anual realista
del seis punto cinco por ciento para la ciudad de Chihuahua. Esta tasa se fundamenta en la
integracion de la inflacion promedio proyectada para México, combinada con las tendencias de
crecimiento del mercado inmobiliario local impulsadas por el desarrollo industrial y la demanda
habitacional constante en la regién norte del pais. Esta estimacion conservadora pero sélida permite
proyectar el crecimiento del patrimonio mitigando escenarios especulativos.

Aplicando esta tasa de apreciacion del seis punto cinco por ciento anual sobre el valor comercial real,
el valor proyectado de la propiedad a cinco afios alcanzaria un milléon ciento noventa y cuatro mil
trescientos catorce pesos con cuarenta y ocho centavos mexicanos. Extendiendo el horizonte de
inversion, el valor proyectado a diez afios se situaria en un millon seiscientos treinta y seis mil
trescientos catorce pesos con treinta y cuatro centavos mexicanos. Es imperativo destacar que,
incluso después de una década de apreciacion constante y saludable, el valor real del inmueble
apenas superaria la mitad del precio de venta que actualmente se exige, demostrando la inviabilidad
matematica de recuperar el sobreprecio inicial.

VENIETES Desventajas

Ubicacién con demanda ejecutiva Precio significativamente superior al mercado
Potencial de renta por nearshoring Espacio limitado sin opciones de crecimiento
Disefio moderno y construccion nueva Riesgo inminente de correccion de precios

Recomendaciéon: NO se recomienda la inversion al precio actual de $3,000,000.00 MXN. Las
tres razones principales son: primero, la propiedad presenta una sobrevaloracion extrema del
doscientos cuarenta y cuatro punto dos por ciento respecto a su valor comercial real, lo que
implica una pérdida patrimonial inmediata al momento de la compra; segundo, el precio por
metro cuadrado de treinta mil pesos es insostenible frente a comparables que ofrecen el triple
de espacio por el mismo monto de inversion; y tercero, las proyecciones financieras demuestran
gue tomaria casi dos décadas de plusvalia natural para que el valor real del inmueble alcance el
precio que se solicita hoy, anulando cualquier rentabilidad o viabilidad financiera para el
inversionista.

Proyeccion de Valorizacion



166 Proyeccion de Valorizacion (10 anos)

=== Precio Actual: $3,000,000

$5.12M

24.11M

Valor Proyectado (MXN)
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

El estado de valoracion de la propiedad analizada es critico, encontrandose severamente
sobrevalorada. El analisis técnico y de mercado concluye que el inmueble tiene un valor comercial real
de ochocientos setenta y un mil setecientos siete pesos con veinticinco centavos mexicanos, mientras
gue se oferta en tres millones de pesos. Esta discrepancia representa un sobreprecio de dos millones
ciento veintiocho mil doscientos noventa y dos pesos con setenta y cinco centavos, equivalente a un
doscientos cuarenta y cuatro punto dos por ciento por encima de su valor justo. Esta condicién anula
el atractivo de la propiedad tanto para usuarios finales como para inversionistas.

La estrategia recomendada ante este escenario es buscar alternativas inmediatas en el mercado. La
estrategia de comprar y mantener es financieramente destructiva bajo estas condiciones de precio, y
el margen de negociacién requerido para alcanzar un valor justo es tan amplio que resulta improbable
que el vendedor acepte un ajuste de tal magnitud. EI mercado de Chihuahua ofrece abundantes
opciones comprobables que, por presupuestos de dos millones y medio a tres millones de pesos,
entregan superficies de doscientos a trescientos metros cuadrados con distribuciones superiores,
haciendo innecesario asumir el costo de oportunidad de esta propiedad.

Los factores criticos de riesgo asociados a esta propiedad radican principalmente en la iliquidez y la
depreciacion patrimonial. Adquirir el inmueble al precio de lista garantiza una minusvalia inmediata en
el balance financiero del comprador, imposibilitando la reventa a corto o mediano plazo sin asumir
pérdidas millonarias. Ademas, la limitacion de espacio de cien metros cuadrados restringe el mercado
secundario futuro, dificultando la colocacién de la propiedad ante familias en crecimiento o
compradores que exigen amenidades acordes a inversiones de tres millones de pesos.

El veredicto definitivo es rechazar contundentemente la adquisicion de esta propiedad bajo las
condiciones comerciales actuales. El inmueble representa un riesgo financiero inaceptable debido a su
desconexioén total con la realidad del mercado inmobiliario de Chihuahua. Se instruye al interesado a
redirigir su capital hacia propiedades comparables identificadas en este reporte, las cuales ofrecen un
equilibrio l6gico entre precio, superficie y ubicacion, garantizando asi la proteccién de su patrimonio y
la viabilidad de su inversion a largo plazo.



