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EDICIÓN 02 · 26 OCTUBRE 2026

LA IA PUEDE
ENCONTRARTE UNA
PROPIEDAD.
NO PUEDE DECIDIR POR TI
SI ES SEGURA.
Encontrar es el principio. Verificar cambia la decisión.

SIMULACIÓN CON IA

PULSO ACIERTA.PRO

Datos para decidir · Verificación para proteger · 33 3377 7337
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LA SEÑAL DE MERCADO

MENOS HIPOTECAS, CRÉDITOS DE MAYOR
VALOR
La inversión hipotecaria puede crecer aun cuando el número de operaciones no avance al mismo ritmo.

≈ $1.2 M
PROMEDIO GENERAL

Banca + organismos públicos

> $2.5 M
PROMEDIO BANCARIO

Crédito hipotecario bancario

30%
REGLA PRUDENCIAL

Mensualidad / ingreso comprobable

LA LECTURA ACIERTA MAX

Si el compromiso financiero es mayor, revisar únicamente la mensualidad es
insuficiente. También deben compararse el costo total, la propiedad, su
documentación y los hallazgos físicos visibles.

ANTES DE APARTAR

Define presupuesto, verifica al oferente y confirma qué inmueble estás
comprando.

Fuente: Horacio Urbano, Centro Urbano, 9 sep 2026. Los montos citados son promedios de crédito, no precios de vivienda.

ENVÍA PULSO AL 33 3377 7337
Recibe gratuitamente la edición vigente · www.acierta.pro

https://centrourbano.com/revista/opinion/futuro-credito-vivienda/
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NUEVO COMPORTAMIENTO

LA BÚSQUEDA SE ACELERA; LA CONFIANZA
DEBE CRECER
La IA ya interviene antes de contactar a un asesor. Pero velocidad no equivale a certeza.

64%

DESCUBRIMIENTO

61%

EVALUACIÓN

61%

CIERRE

60%

POSTCOMPRA

≈ 9 DE CADA 10
esperan decisiones de agentes transparentes y explicables.

CONCLUSIÓN

La tecnología amplía opciones. La información estructurada y la revisión
profesional ayudan a descartar lo que no conviene.

Fuente: Visa, “Cómo la IA está revolucionando el comercio online” (2026). Porcentajes de etapas: encuestas 2025 en EE.UU., Australia y Nueva Zelanda; no son datos específicos de México.

ENVÍA PULSO AL 33 3377 7337
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ALERTA VIGENTE

EL FRAUDE TAMBIÉN USA APARIENCIA
PROFESIONAL

SIMULACIÓN CON IA

2 OCT 2026

CONDUSEF
ALERTÓ SOBRE
SUPLANTACIÓN
y solicitudes de anticipos en ofertas de
crédito hipotecario.

ALERTA SI TE PIDEN:

01  PAGAR PARA “LIBERAR”

02  TRANSFERIR A UNA PERSONA

03  USAR CANALES NO OFICIALES

ANTES DE TRANSFERIR

Valida identidad, institución, contrato y destino del dinero.

Fuente: CONDUSEF, Comunicado 121, 2 oct 2026.

ENVÍA PULSO AL 33 3377 7337
Recibe gratuitamente la edición vigente · www.acierta.pro

https://www.condusef.gob.mx/?idc=2888&idcat=1&p=contenido
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ANTES DE PAGAR

SIETE COMPROBACIONES QUE CAMBIAN LA
OPERACIÓN

1
IDENTIDAD

INE y facultades de quien ofrece.
2

PROPIEDAD

Escritura y titularidad disponible.

3
REGISTRO

Inscripción y gravámenes aplicables.
4

ADEUDOS

Predial, agua, CFE y colonos.

5
CONTRATO

Condiciones, anexos y registro cuando
corresponda.

6
INMUEBLE

Estado visible, instalaciones y discrepancias.

7
DINERO

Cuenta, concepto, recibo y trazabilidad.

NO TODO APLICA IGUAL A TODAS LAS OPERACIONES

El alcance depende de si compras, rentas, vendes, del régimen y de la documentación disponible.

Fuentes: PROFECO, derechos en materia de inmuebles y recomendaciones para vivienda usada.

ENVÍA PULSO AL 33 3377 7337
Recibe gratuitamente la edición vigente · www.acierta.pro

https://www.gob.mx/profeco/es/articulos/tus-derechos-en-materia-de-inmuebles?idiom=es
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LO QUE UNA FICHA NO MUESTRA

EL INMUEBLE TAMBIÉN DEBE LEERSE
FÍSICAMENTE

SIMULACIÓN CON IA

UNA FICHA DICE:

RECÁMARAS

BAÑOS

METROS

UNA REVISIÓN OBSERVA:

HUMEDAD

ELECTRICIDAD

AGUA Y GAS

ACABADOS

ACIERTA VERIFICA

Revisión física básica + análisis documental preventivo.
Desde $45/m² · mínimo $3,500 · sujeto a alcance y condiciones.

Revisión preventiva: no sustituye peritajes, avalúos, certificados registrales ni asesoría jurídica especializada.

ENVÍA PULSO AL 33 3377 7337
Recibe gratuitamente la edición vigente · www.acierta.pro
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COMPARAR DE VERDAD

PRECIO NO ES IGUAL A VALOR

PRECIO

¿Cuánto cuesta
hoy?

COSTO TOTAL

¿Qué pagarás
además?

CONDICIÓN

¿Qué requiere
atención?

CERTEZA

¿Qué está
acreditado?

UNA COMPARACIÓN ÚTIL INCLUYE

ubicación y movilidad m² y distribución

antigüedad y mantenimiento documentos disponibles

gastos recurrentes riesgos y pendientes

DECISIÓN PRÁCTICA

La propiedad más barata puede no ser la de menor costo ni la de menor riesgo.

ENVÍA PULSO AL 33 3377 7337
Recibe gratuitamente la edición vigente · www.acierta.pro
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MÉTODO ACIERTA

MÁS INVENTARIO, MENOS RUIDO

13,000+PROPIEDADES INTEGRADAS
en la Zona Metropolitana de Guadalajara

SIMULACIÓN CON IA

1

ENCUENTRA

2

COMPARA

3

VALIDA

4

VERIFICA

5

DECIDE

Más opciones no significan mejor decisión. El método reduce ruido y hace visibles los
pendientes.
Inventario integrado de ACIERTA MAX/acierta.pro, corte editorial 7 oct 2026. Disponibilidad y datos sujetos a confirmación.

ENVÍA PULSO AL 33 3377 7337
Recibe gratuitamente la edición vigente · www.acierta.pro
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RUTA SEGÚN TU OBJETIVO

¿QUÉ NECESITAS RESOLVER HOY?

QUIERO COMPRAR

Pide opciones comparables por zona, presupuesto y
uso.

COMPRAR

QUIERO RENTAR

Confirma costo total, condiciones y quién ofrece.

RENTAR

QUIERO VENDER

Solicita estrategia, precio y documentación de salida.

VENDER

QUIERO VERIFICAR

Define inmueble, alcance y documentos disponibles.

VERIFICA

UN SOLO PUNTO DE ENTRADA

WhatsApp 33 3377 7337 · www.acierta.pro

ENVÍA PULSO AL 33 3377 7337
Recibe gratuitamente la edición vigente · www.acierta.pro
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INVERTIR CON NÚMEROS

EL ENGANCHE CAMBIA TODA LA
OPERACIÓN

SIMULACIÓN CON IA

CASO ILUSTRATIVO

VIVIENDA

$3.0 M
PLAZO

20 AÑOS
TASA

10.13%

LA PREGUNTA NO ES SOLO: ¿CUÁNTO ME PRESTAN?

La pregunta útil es cuánto efectivo necesitas, cuánto pagarás cada mes
y cuánto margen conservarás para vacancia, mantenimiento e imprevistos.

Ejercicio educativo con tasa fija de referencia de 10.13% anual. No incluye CAT, seguros, comisiones, impuestos ni gastos de escrituración.

ENVÍA PULSO AL 33 3377 7337
Recibe gratuitamente la edición vigente · www.acierta.pro
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TRES ESCENARIOS

MÁS ENGANCHE REDUCE MENSUALIDAD Y
COSTO FINANCIERO
Propiedad de $3.0 M · plazo 20 años · tasa fija ilustrativa 10.13%.

10% ENGANCHE

EFECTIVO INICIAL

$300 mil

CRÉDITO

$2.70 M

MENSUALIDAD

$26,300
PAGO TOTAL*

$6.61 M

20% ENGANCHE

EFECTIVO INICIAL

$600 mil

CRÉDITO

$2.40 M

MENSUALIDAD

$23,400
PAGO TOTAL*

$6.21 M

30% ENGANCHE

EFECTIVO INICIAL

$900 mil

CRÉDITO

$2.10 M

MENSUALIDAD

$20,400
PAGO TOTAL*

$5.81 M

¿CUÁNTO INGRESO COMPROBABLE?

Si reservas 30% del ingreso para vivienda, las mensualidades anteriores requerirían aproximadamente

10%: $87,700/mes      ·      20%: $77,900/mes      ·      30%: $68,100/mes

*Suma ilustrativa de enganche y 240 mensualidades. No incluye costos iniciales, seguros ni otros componentes del CAT. Cálculos redondeados.

ENVÍA PULSO AL 33 3377 7337
Recibe gratuitamente la edición vigente · www.acierta.pro
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CUANDO COMPRAS PARA RENTAR

LA RENTA DEBE COMPARARSE CONTRA EL
FLUJO, NO CONTRA EL PRECIO

SIMULACIÓN CON IA

EJEMPLO

PRECIO DE COMPRA

$3.0 M
RENTA MENSUAL

$18,000
RENDIMIENTO BRUTO

7.2% ANUAL

ATENCIÓN

Con 20% de enganche, la mensualidad estimada sería $23,400:
la renta no cubriría el crédito, antes de mantenimiento, vacancia e impuestos.

FLUJO MENSUAL PRELIMINAR

$18,000 de renta - $23,400 de hipoteca = -$5,400

Rendimiento bruto = renta anual / precio. No equivale a utilidad y no incluye vacancia, mantenimiento, administración, impuestos ni financiamiento.

ENVÍA PULSO AL 33 3377 7337
Recibe gratuitamente la edición vigente · www.acierta.pro
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ENGANCHE PARA RESPIRAR

BUSCA MARGEN; NO SOLAMENTE UNA
MENSUALIDAD POSIBLE
En el mismo ejemplo, el enganche modifica cuánto de la renta queda disponible para gastos y
contingencias.

20% ENGANCHE $23,400 HIPOTECA -$5,400

40% ENGANCHE $17,500 HIPOTECA +$500

45% ENGANCHE $16,100 HIPOTECA +$1,900

PUNTO DE EQUILIBRIO ILUSTRATIVO

Con una renta de $18,000, cerca de 40% de enganche iguala renta e hipoteca.
Para reservar $2,000 mensuales, el enganche se acerca a 45%.

NO ES UNA RECOMENDACIÓN UNIVERSAL

El enganche adecuado depende de tu liquidez, tasa, plazo, renta real, vacancia, mantenimiento y costos de
adquisición. Vaciar tus reservas para aumentar el enganche también puede elevar el riesgo.

Cálculos redondeados con tasa fija ilustrativa de 10.13% y plazo de 20 años. La aprobación y condiciones dependen de cada institución y perfil.

ENVÍA PULSO AL 33 3377 7337
Recibe gratuitamente la edición vigente · www.acierta.pro
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PLUSVALÍA NO ES FLUJO

EL VALOR PUEDE CRECER; EL EFECTIVO
DEBE SOSTENER LA OPERACIÓN

ZMG

+11.1%
1S 2026 · variación anual

SI UNA VIVIENDA DE $3 M

repitiera esa variación:

≈ $333 mil
de incremento teórico de valor

PERO LA PLUSVALÍA:

no está garantizada varía por colonia y propiedad

no paga la mensualidad se materializa al vender

puede reducirse por costos e impuestos

UNA INVERSIÓN SANA NECESITA DOS RESPUESTAS

¿Puede sostenerse con su flujo?  ·  ¿Tiene fundamentos para conservar o aumentar valor?

Fuente: Índice SHF, ZM Guadalajara, enero-junio 2026: +11.1% anual. Dato histórico de vivienda adquirida con crédito; no garantiza rendimiento futuro.

ENVÍA PULSO AL 33 3377 7337
Recibe gratuitamente la edición vigente · www.acierta.pro
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COMUNIDAD ACIERTA.PRO

RECIBE EL SIGUIENTE PULSO

Un resumen breve, visual y accionable para comprender el mercado y actuar con más
información.

1 ABRE WHATSAPP

2 ENVÍA ÚNICAMENTE: PULSO

3 AL 33 3377 7337

RECIBIRÁS

• edición vigente • 3 datos clave semanales • alertas cuando el tema lo amerite

FUENTES Y CRITERIO EDITORIAL

• Horacio Urbano / Centro Urbano, “¿Qué futuro hay para el crédito a la vivienda?”, 9 sep 2026.
• Visa, “Cómo la IA está revolucionando el comercio online”, 2026.
• CONDUSEF, Comunicado 121 sobre suplantación y anticipos, 2 oct 2026.
• PROFECO, derechos y recomendaciones para operaciones inmobiliarias y vivienda usada.
• Banco de México, tasa promedio ponderada de nuevos créditos bancarios a la vivienda, mar 2026: 10.13%.
• SHF, Índice de Precios de la Vivienda, ZM Guadalajara, 1S 2026: +11.1% anual.
• ACIERTA MAX/acierta.pro, inventario integrado ZMG, corte editorial 7 oct 2026: más de 13,000 propiedades.

CRITERIO

Contenido informativo. Las cifras y opiniones se atribuyen a sus fuentes; no sustituyen análisis financiero, técnico o jurídico específico. Disponibilidad, precios y
alcances deben confirmarse antes de contratar.

Para dejar de recibirlo, responde BAJA PULSO.

ENVÍA PULSO AL 33 3377 7337
Recibe gratuitamente la edición vigente · www.acierta.pro


