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Superficie Recamaras Estacionamientos

$2,760,130.00 58.86 m?2 2 1 1

Ubicaciéon de la Propiedad
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RESUMEN EJECUTIVO

El presente documento constituye un analisis inmobiliario profesional de un departamento nuevo
ubicado en Campo Bello IV Etapa, en la ciudad de Chihuahua, Chihuahua. La propiedad se encuentra
estratégicamente posicionada en las coordenadas 28.694191, -106.147901, una zona que ha
mostrado un desarrollo habitacional interesante en los Ultimos afios. Este inmueble de sesenta metros
cuadrados aproximadamente, cuenta con una distribucidon funcional de dos recamaras y un bafio,
ofreciendo una opcién atractiva para el mercado local de vivienda vertical.

Al analizar el precio actual frente a las condiciones del mercado, observamos una dinamica particular.
El precio de salida de la propiedad es de dos millones setecientos sesenta mil ciento treinta pesos, lo
que se traduce en un precio por metro cuadrado de cuarenta y seis mil ochocientos noventa y tres
pesos. Este valor unitario se encuentra ligeramente por encima del precio promedio de la ciudad, el
cual se sitla en cuarenta y cinco mil veintidés pesos por metro cuadrado. Sin embargo, coincide
exactamente con la mediana del mercado en términos de costo por superficie, lo que indica un
alineamiento con las propiedades de segmento medio-alto en la region.

El valor comercial estimado para este inmueble, calculado mediante un riguroso enfoque de mercado
con homologacién, asciende a dos millones ochocientos cincuenta y dos mil novecientos noventa y
ocho pesos. Esta cifra revela una oportunidad financiera, ya que el precio de venta solicitado se
encuentra noventa y dos mil ochocientos sesenta y ocho pesos por debajo de su valor real de
mercado. Esta subvaloracion del tres punto tres por ciento sugiere que el desarrollador o vendedor ha
optado por una estrategia de precio competitivo para acelerar la absorcion.

Como conclusion preliminar, el departamento representa una oportunidad de inversién solida debido a
su condicion de inmueble nuevo y su precio total accesible en comparacion con la mediana de la
ciudad. Aunque el costo por metro cuadrado supera el promedio general, la relacién entre el precio de



venta y el valor comercial estimado otorga un margen de seguridad inicial para el comprador,
posicionando esta propiedad como un activo con potencial tanto para uso residencial como para
generacion de rentas.

CARACTERISTICAS DE LA PROPIEDAD

La propiedad objeto de este analisis es un departamento completamente nuevo, con cero afios de
antigiiedad, disefiado para maximizar la eficiencia del espacio. Con un area total de cincuenta y ocho
punto ochenta y seis metros cuadrados, la unidad habitacional ofrece una distribucién que incluye dos
recamaras, un bafio completo y un espacio de estacionamiento. Su ubicacién en Campo Bello IV
Etapa, cdédigo postal 31124 en Chihuahua, lo sitia en un entorno urbano en consolidacion, adecuado
para familias pequefias, parejas o profesionales jévenes que buscan una vivienda moderna y
funcional.

Caracteristica Detalle

Tipo Departamento

Ubicacion Ca}m_po Bello IV Etapa, 31124 Chihuahua, Chih.,
México

Superficie Total 58.86 m2

Distribucion 2 recamaras, 1 bafio

Estacionamiento 1 cajon

Precio de Venta $2,760,130.00 MXN

Precio por m? $46,893.14 MXN/m?

Realizando un andlisis critico de las caracteristicas, los principales puntos a favor radican en su
condicién de estreno y su distribucion optimizada, que logra acomodar dos habitaciones en menos de
sesenta metros cuadrados, maximizando la utilidad del espacio. Ademas, contar con un cajon de
estacionamiento es vital en ciudades disefiadas para el automévil como Chihuahua. Por otro lado, los
aspectos menos favorables incluyen la limitacion de contar con un solo bafio para dos recdmaras, lo
cual puede reducir ligeramente su atractivo para ciertos perfiles de inquilinos, y una superficie total
que, aunque funcional, resulta compacta frente a las expectativas tradicionales del mercado
chihuahuense, histéricamente acostumbrado a espacios méas amplios.

ANALISIS DEL MERCADO INMOBILIARIO

El mercado inmobiliario en la ciudad de Chihuahua durante el afio dos mil veintiséis ha mantenido una
trayectoria de crecimiento sostenido, impulsado por el dinamismo econdmico del norte del pais y el
fendmeno de relocalizacién industrial. Este contexto econdmico ha generado una demanda constante
de vivienda, especialmente en formatos verticales y desarrollos de densidad media, adaptandose a las
nuevas necesidades demograficas. Las zonas de plusvalia se han concentrado en corredores con
acceso rapido a centros de empleo y servicios, donde Campo Bello IV Etapa emerge como un sector
con potencial de consolidacion y apreciacién a mediano plazo.



Las tendencias de precios en la capital del estado muestran una maduracion del mercado de
departamentos. Con un rango de precios que abarca desde opciones econémicas hasta propiedades
de lujo de veinticinco millones de pesos, el mercado ofrece diversidad. El precio promedio general se
sittia en tres millones ochocientos cuarenta y cinco mil ciento ochenta y siete pesos, mientras que la
mediana, un indicador mas representativo al excluir valores atipicos extremos, se ubica en dos
millones ochocientos ochenta y nueve mil ciento ochenta y cuatro pesos.

Promedio / Mediana

Métrica de Mercado Ciudad

Propiedad Analizada Diferencia

Precio Total

$3,845,187.06 (Prom) /
$2,889,184.00 (Med)

$2,760,130.00

Inferior al promedio y
mediana

Precio por m?

$45,022.36 (Prom) /
$46,893.14 (Med)

$46,893.14

Igual a la mediana,
superior al promedio

Analizando estas diferencias, es evidente que la propiedad se ofrece a un precio total mas accesible
gue la vivienda tipica en la ciudad, situAndose por debajo tanto del promedio como de la mediana. No
obstante, al evaluar el costo unitario, el precio por metro cuadrado de la propiedad es idéntico a la
mediana del mercado y superior al promedio general. Esto indica que, si bien el desembolso inicial es
menor, el comprador estd pagando una prima por la eficiencia del espacio y la condicién de inmueble
nuevo. La eficiencia en el disefio permite un ticket de compra atractivo, aunque el valor intrinseco del
suelo y la construccion reflejan las presiones alcistas del mercado actual.

PROPIEDADES COMPARABLES

Para determinar la posicion competitiva del inmueble, se ha empleado el método de comparacion de
mercado, el cual consiste en analizar propiedades similares en la misma zona de influencia. Este
enfoque selecciona inmuebles con caracteristicas equiparables en términos de superficie, distribucion,
amenidades y ubicacion, permitiendo establecer un rango de valor razonable basado en la oferta
actual. Se analizaron ocho propiedades comparables dentro del mismo desarrollo o zona, con
superficies que oscilan entre los cincuenta y siete y los sesenta y tres metros cuadrados, y precios que
varian desde dos millones setecientos diecinueve mil hasta casi tres millones de pesos.

El andlisis de estos testigos de mercado revela patrones importantes en la fijacién de precios de la
zona. Todos los comparables mantienen la configuracion de dos recadmaras y un bafio, variando
principalmente en la asignacion de espacios de estacionamiento, donde algunos ofrecen dos cajones
frente al Unico cajon de la propiedad sujeto de estudio. Los precios por metro cuadrado de la muestra
flucthan entre cuarenta y siete mil trescientos y cuarenta y nueve mil cien pesos, lo que establece un
corredor de valor muy especifico para este tipo de producto inmobiliario en la etapa actual de
comercializacion.

A pesar de que el precio total de la propiedad analizada parece competitivo frente a su valor comercial
homologado, existen observaciones criticas que sugieren una sobrevaluacion relativa en ciertos
aspectos. Al observar el mercado de comparables, notamos que varias unidades con la misma
superficie y un precio por metro cuadrado ligeramente superior ofrecen dos cajones de
estacionamiento en lugar de uno. Esta carencia de un segundo espacio de aparcamiento en nuestra
propiedad no se refleja proporcionalmente en un descuento significativo en el precio de salida.

Adicionalmente, la propiedad podria considerarse sobrevaluada si tomamos en cuenta la relacion
entre la superficie habitable y las amenidades privativas. Mientras que el mercado absorbe precios
cercanos a los cuarenta y nueve mil pesos por metro cuadrado en unidades con mayores beneficios
anexos, el departamento analizado exige un esfuerzo financiero similar por un paquete de beneficios
menor. Esta percepcion de sobreprecio se acentla en un mercado local que todavia valora



enormemente el espacio para vehiculos, haciendo que la falta de un segundo cajon reste

competitividad frente a opciones casi idénticas en el mismo rango de precio.

Precio Area Precio/m?2 Rec/faﬁo
1 $2,995,622 63.05 m? $47,512 2/1 Master Broker
2 $2,995,622 63.05 m2 $47,512 2/1 Master Broker
3 $2,719,536 57.41 m2 $47,370 2/1 Master Broker
4 $2,819,536 57.41 m2 $49,112 2/1 Master Broker
5 $2,842,720 57.89 m2 $49,106 2/1 Master Broker
6 $2,819,536 57.41 m? $49,112 2/1 Master Broker
7 $2,819,536 57.41 m? $49,112 2/1 Master Broker
8 $2,842,720 57.89 m2 $49,106 2/1 Master Broker

Ubicacion Geografica de Propiedad

es Comparables
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Detalle de Propiedades Cercanas

# Precio Area

Precio/m? Distancia (km)


https://masterbroker.ai/property/8178/chihuahua/campus-living-departamento-301-b
https://masterbroker.ai/property/8179/chihuahua/campus-living-departamento-302-b
https://masterbroker.ai/property/8180/chihuahua/campus-living-departamento-303-b
https://masterbroker.ai/property/8181/chihuahua/campus-living-departamento-304-b
https://masterbroker.ai/property/8182/chihuahua/campus-living-departamento-305-b
https://masterbroker.ai/property/8183/chihuahua/campus-living-departamento-306-b
https://masterbroker.ai/property/8184/chihuahua/campus-living-departamento-307-b
https://masterbroker.ai/property/8185/chihuahua/campus-living-departamento-308-b

1 $2,995,622 63.05 m?2 $47,512 0.00
2 $2,995,622 63.05 m?2 $47,512 0.00
3 $2,719,536 57.41 m2 $47,370 0.00
4 $2,819,536 57.41 m2 $49,112 0.00
5 $2,842,720 57.89 m?2 $49,106 0.00
6 $2,819,536 57.41 m2 $49,112 0.00
7 $2,819,536 57.41 m2 $49,112 0.00
8 $2,842,720 57.89 m?2 $49,106 0.00

Comparativa de Precios (por cercania)

166 Comparativa de Precios (por cercania geografica)
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Comparativa de Precio por m2 (por cercania geogréafica)
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VALORACION COMERCIAL

La determinacion del valor de la propiedad se fundamenta en métodos de valoracion estandarizados,
priorizando el enfoque de mercado con homologacion. Este procedimiento ajusta los precios de las
propiedades comparables para equipararlos con el inmueble sujeto de estudio, aplicando factores de
correccion por superficie, edad y estado de conservacion. Dado que la propiedad es completamente
nueva, los ajustes por edad y conservacion maximizan su valor frente a opciones de segunda mano,
mientras que la homologacién por superficie permite aislar el valor real del metro cuadrado en las
condiciones especificas del desarrollo.

Mediante este rigor metodoldgico, el valor comercial estimado se ha fijado en dos millones
ochocientos cincuenta y dos mil novecientos noventa y ocho pesos. Este resultado técnico representa
el precio mas probable al que la propiedad se intercambiaria en un mercado abierto y competitivo,
bajo condiciones justas de negociacién. La cifra obtenida sirve como el principal punto de referencia
para evaluar la viabilidad financiera de la adquisicion al precio de lista propuesto por la parte
vendedora.

El analisis de subvaloracion revela un escenario favorable para el comprador. Con un precio de venta
de dos millones setecientos sesenta mil ciento treinta pesos, la propiedad se encuentra un tres punto
veinticinco por ciento por debajo de su valor comercial dictaminado. Esta diferencia absoluta de mas
de noventa y dos mil pesos constituye una ganancia patrimonial inmediata al momento de la
escrituracion. Dicha brecha puede interpretarse como un descuento por volumen de ventas del
desarrollador o una estrategia de penetracion de mercado para asegurar liquidez rapida.

Existen diversos factores que justifican el precio actual de salida y explican esta ligera subvaloracion.
La limitante de contar con un solo espacio de estacionamiento y un solo bafio actia como un freno
natural para alcanzar el limite superior del valor comercial. El desarrollador probablemente ha ajustado
el precio a la baja para compensar estas caracteristicas frente a un mercado exigente. Sin embargo, la
condiciéon de inmueble a estrenar y la eficiencia de su distribucion mantienen el precio por metro
cuadrado en niveles competitivos, logrando un equilibrio entre accesibilidad en el precio total y
rentabilidad para el constructor.



Tabla de Homologacion

Precio/m?2 F1 Sup. F2 Edad F3 Estado Factor Total Precio Homolog.
1 $47,512 0.96 1.00 1.00 0.96 $45,821
2 $47,512 0.96 1.00 1.00 0.96 $45,821
3 $47,370 1.01 1.00 1.00 1.01 $47,954
4 $49,112 1.01 1.00 1.00 1.01 $49,717
5 $49,106 1.01 1.00 1.00 1.01 $49,510
6 $49,112 1.01 1.00 1.00 1.01 $49,717
7 $49,112 1.01 1.00 1.00 1.01 $49,717
8 $49,106 1.01 1.00 1.00 1.01 $49,510

Valor Comercial Estimado: $2,852,998.72 MXN

Métodos de Valoracion

106 Métodos de Valoracion

—— Precio Actual: $2.760,130

4.0 1 $3.8M

Valor Estimado (MXN)

ANALISIS FINANCIERO




Para proyectar la plusvalia de la propiedad, tomamos como base su valor comercial real de dos
millones ochocientos cincuenta y dos mil novecientos noventa y ocho pesos. Considerando el contexto
econémico de México, con presiones inflacionarias moderadas, y el dinamismo particular de
Chihuahua impulsado por la inversion extranjera directa y el crecimiento industrial, determinamos una
tasa de apreciacion anual realista del seis punto cinco por ciento. Esta tasa conservadora refleja tanto
la proteccion natural contra la inflacion que ofrecen los bienes raices como el premio adicional por el
desarrollo urbano de la zona norte del pais.

Aplicando esta tasa de crecimiento compuesto, el valor proyectado del inmueble experimentara un
incremento sustancial en el mediano y largo plazo. A cinco afos, el valor de la propiedad alcanzaria
aproximadamente los tres millones novecientos ocho mil pesos. Extendiendo el horizonte de inversion
a diez afos, el activo podria valorizarse hasta superar los cinco millones trescientos cincuenta y cinco
mil pesos. Estas proyecciones demuestran la solidez de los bienes raices como instrumento de
preservacion y multiplicacion de la riqueza, especialmente cuando se adquieren con un descuento
inicial respecto a su valor de mercado.

La justificacion de la tasa del seis punto cinco por ciento se sustenta en argumentos macroeconémicos
solidos. La ciudad de Chihuahua mantiene una demanda habitacional constante debido a la creacion
de empleo en el sector manufacturero y de servicios. Ademas, el costo de los materiales de
construccion y la escasez de suelo urbanizable bien ubicado garantizan un encarecimiento progresivo
de la vivienda nueva. La zona de Campo Bello se beneficia de la consolidacion de infraestructura
comercial y de transporte, lo que cataliza la apreciacion del suelo por encima de la media nacional.

Ventajas Desventajas

Precio por metro cuadrado superior al promedio del

Ubicacién con demanda para perfil ejecutivo
mercado

Limitacién de contar con un solo cajén de

Alto potencial de renta impulsado por el nearshoring . .
estacionamiento

Riesgo latente de correccion de precios en el

Disefio arquitectonico moderno y espacios eficientes
segmento

Recomendacién: Sl se recomienda la inversion al precio actual de $2,760,130.00 MXN. Las tres
razones principales son: primero, la adquisicion se realiza con un descuento inmediato del tres
punto veinticinco por ciento respecto a su valor comercial homologado, asegurando equidad
patrimonial desde el primer dia; segundo, el ticket de inversion es inferior a la mediana de la
ciudad, facilitando el acceso a crédito y mejorando la liquidez del activo en caso de reventa; y
tercero, las caracteristicas de la unidad son 6ptimas para el mercado de arrendamiento,
permitiendo generar flujos de efectivo constantes mientras se capitaliza la plusvalia proyectada.

Proyeccion de Valorizacion



166 Proyeccion de Valorizacion (10 anos)

=== Precio Actual: $2,760,130

54.72M

23.78M

Valor Proyectado (MXN)

Afios

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

En conclusion, el estado de valoracién de la propiedad presenta una dualidad interesante pero
favorable. Por un lado, el andlisis del costo unitario muestra un precio por metro cuadrado exigente,
alineado con el segmento alto del mercado. Por otro lado, la evaluacién global confirma que la
propiedad estd subvalorada en noventa y dos mil ochocientos sesenta y ocho pesos respecto a su
valor comercial. Esta subvaloracion del tres punto veinticinco por ciento en el precio total de salida
representa una ventana de oportunidad tangible para un inversionista informado.

La estrategia recomendada para este activo es la de "buy and hold" (comprar y mantener) orientada a
la generacion de rentas. Dado el perfil del inmueble, es ideal para arrendamiento a ejecutivos o
parejas jovenes, lo que permitird al propietario cubrir los costos de financiamiento o generar un retorno
en efectivo (cash-on-cash) atractivo. Simultdneamente, se sugiere intentar una negociacion marginal
del precio de salida, utilizando el argumento de la falta de un segundo estacionamiento, con el objetivo
de ampliar el margen de descuento inicial y mejorar el rendimiento de la inversion.

Existen factores criticos de riesgo que deben mitigarse para asegurar el éxito de la inversion. El
principal riesgo radica en la competencia futura de nuevas unidades en la misma zona que ofrezcan
mejores amenidades, como mas espacios de estacionamiento, por un precio similar. Para mitigar esto,
el inversionista debe enfocarse en mantener la propiedad en 6ptimas condiciones y ofrecer valores
agregados en el arrendamiento, como equipamiento de alta calidad o tecnologia domdtica, que
diferencien la unidad en un mercado competitivo.

El veredicto definitivo es proceder con la adquisicion del inmueble. La combinacion de un precio total
por debajo de la mediana del mercado, un descuento comprobable frente a su valor comercial y
proyecciones de plusvalia solidas en una ciudad con fuerte dinamismo econdmico, configuran un
escenario de inversion altamente viable. EI comprador adquiere un activo nuevo, con bajo
mantenimiento inicial y alto potencial de rentabilidad, consolidando una decisién financiera prudente y
estratégica.

Nota




La disponibilidad de las publicaciones de las propiedades comparables esta sujeta a sitios externos y
puede no estar disponible al momento de que se consulte este andlisis.



