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I mercado inmobiliario, en cualquier lugar

del mundo, es una amalgama compleja de

emociones, expectativasy realidades eco-
némicas. En México, este fenémeno adquiere
un matiz particular cuando se trata del valor de
los departamentos usados. Muchos propieta-
rios enfrentan una disyuntiva crucial al momen-
to de poner en venta su departamento: calcular
su precio de venta adecuado. Desafortunada-
mente, a menudo, los propietarios subestiman
el valor de sus departamentos, basando su
evaluacién en lo que les costé en vez de con-
siderar su verdadero valor de mercado o el
costo de reemplazo. Es sorprendente cémo
esta actitud se manifiesta, revelando patrones
de comportamiento que podrian considerar-
se ilégicos en un contexto més amplio.
;Por qué, en México, existe esta ten-
dencia de valorar un departamento
basado en su precio de compra original
en lugar del costo de reemplazo o del
valor actual de mercado?

Primero, es fundamental enten-
der qué se entiende por departamento
usado. Este término no se refiere a
un estado fisico degradado, sino a un
inmueble que ha tenido un uso previo
y que, por lo general, forma parte de un ciclo
de vida en el que las tendencias del mercado
inmobiliario pueden afectar su valoracion.
Sin embargo, muchos propietarios parecen
permanecer anclados en el pasado, a menudo
sin reconocer las implicaciones del contexto
actual en el que se encuentra el mercado.

Ahora bien, para entender el valor de un
departamento usado, debemos considerar que
implica "valor". Entérminos generales, el valor
de un departamento no solo estd determinado
por su costo de construccién original o su
precio de adquisicién. Incluye factores como la
ubicacidn, el estado del mercado inmobiliario,
la infraestructura circundante y la demanda.
En una ciudad en constante cambio como
la Ciudad de México, las zonas pueden
transformarse radicalmente en pocos afios,
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influyendo en el valor de los departamentos.
Sin embargo, muchos propietarios tienden a
aferrarse ala cifra que pagaron en su momento,
al fijar su precio de venta.

Para muchos propietarios, el precio de
compra se convierte en una cifra casi sagrada.
Sin embargo, al decidir valorar su propiedad en
funcién de lo que les costd, ignoran la realidad
del mercado actual y las dindmicas de ofertay
demanda, que son fundamentales al momento
de fijar precios. Estatendencia puede llevar a
subestimar el impacto de cambios en la zona
que han afectado los precios de venta. Por lo
tanto, al abordar la compra o venta de un de-
partamento, el valor debe ser determinado por
factores objetivos y no subjetivos.

“EL VALOR DE UN DEPARTAMENTO USADO EN MEXICO
ESTA MARCADO POR UN SORPRENDENTE DESFASE
ENTRE EL VALOR HISTORICO Y EL VALOR DE MERCADO.
MIENTRAS QUE LOS PROPIETARIOS TIENDEN A ANCLARSE
A SUS COSTOS ORIGINALES, LA DINAMICA DEL MERCADO

EXIGE UNA REEVALUACIGN CONSTANTE.”

La falta de objetividad suele estar relacio-
nada con la desinformacién o la falta de infor-
macién y educacién financiera en la poblacion
en general. Muchos propietarios no estan
familiarizados con como se establecen los
precios de sus departamentos y, como resul-
tado, tienden a fijar precios sin una base sélida.
Este es un punto clave: el desconocimiento
puede llevar a errores costosos. En lugar de
investigar como se valoran los departamen-
tos en su area y centrarse en un precio justo,
algunos propietarios eligen ignorar estas
consideraciones. En consecuencia, tienden a
aceptar las cifras mas emocionales en vez de
adoptar un enfoque analitico.

Ademas, en México, existe una cultura
que promueve la negociacién, pero a menu-
do ésta se produce de manera unidimensional;

es decir, se trata de ver cdmo “ganar” en la
transaccién en lugar de comprender que es-
tablecer un precio justo puede ser beneficioso
para ambas partes.

Otro aspecto para considerar es que la
consulta de informes de mercado y la reflexion
sobre la realidad del mercado son pasos nece-
sarios para que los propietarios puedan ajustar
sus expectativas y, sobre todo, entender que
el valor de su propiedad va més alla de lo que
pagaron por ella. Cada departamento tiene un
valor Unico que debe ser evaluado en relacion
con el contexto actual, en lugar de ser un eco
del pasado.

Desafortunadamente, muchos propie-
tarios no estan al tanto de los principios de
valoracién de departamentos ni de las herra-
mientas que pueden utilizar para obtener una
evaluacién justa y precisa. La mayoria de las
personas no comprende que el valor de un
departamento usado debe ser comparado con
el costo de reemplazo, es decir, lo que costaria
construir un departamento equivalente en la
misma ubicacién, dado que esta figura tiene
en cuenta no solo los precios de materiales
y mano de obra actuales, sino también la
dindmica del mercado local.

Finalmente, el contexto econémico de
México tiene un papel significativo en esta
dindmica. El mercado inmobiliario en México
ha sido histéricamente volatil y, en ocasiones,
afectado por crisis econdmicas y politicas.
Esta inestabilidad puede llevar a los propieta-
rios a sentirse reacios a ajustar sus expectativas
respecto al precio de venta. Temen que el precio
que creen justo no se refleje en el mercado, lo
que puede derivar en una prolongada
espera para vender su propiedad. Esta
situacion se amplia en un mercado donde
la oferta de departamentos usados puede
ser alta, lo que incrementa la competen-
ciay, con ello, la necesidad de ajustar los
precios para realizar una venta efectiva.

Palabras més, palabras menos,
el valor de un departamento usado en
México estd marcado por un sorprendente
desfase entre el valor histérico y el valor
de mercado. Mientras que los propietarios
tienden a anclarse a sus costos originales, la
dindmica del mercado exige una reevaluacion
constante. Dar un paso atrds y observar esta
situacién con una mirada més objetiva podria
no solo beneficiar a los propietarios al realizar
una venta mas eficiente, sino también abrir la
puerta a un mercado inmobiliario més dindami-
coy ensintonia con el presente. En un mundo
donde la economia real y las emociones pue-
den coexistir en tensidn, es crucial entender
que el valor de un departamento puede ser
un concepto profundamente personal, pero
también debe alinearse con la realidad del
mercado para encontrar un equilibrio ade-
cuado que beneficie tanto al vendedor como
al comprador. @
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