RESUMEN EJECUTIVO
En la zona de Imala, donde el precio promedio por unidad vendida es de $3.4 millones y el precio por m² es de $23,446, el mercado muestra baja absorción y sobrevaloración, considerando el entorno de inseguridad y la baja dinámica de compra.

Estimación del precio por metraje
Precio base por m² en Imala (marzo 2025): $23,446 por m²
Nota: Este valor es superior al promedio de desarrollos exitosos en Culiacán, que ronda $22,000–$23,000/m² en zonas con mayor absorción.
Precio estimado por tamaño
	Tamaño
	Precio estimado actual
	Comentario

	67 m²
	$1,571,882
	A este precio sería más viable con la absorción del mercado.

	90 m²
	$2,110,140
	Está por debajo del precio promedio de Imala, pero más alienado al poder de compra actual.



Evidencia de sobrevaluación en Imala
	Indicador
	Valor
	Análisis

	Absorción mensual en Imala
	0.2
	Se está vendiendo menos de 1 casa al mes por desarrollo.

	Cambio intermensual de absorción
	-83%
	La demanda se desplomó, posiblemente por percepción de inseguridad o sobreoferta contra el periodo anterior.

	Tiempo para agotar inventario actual
	221 meses (≈18 años)
	Exceso de oferta

	% vendido
	34%
	El mercado no está respondiendo a los precios.

	Precio por m² en desarrollos con alta absorción (Stanza, Gran ValiaVitia, Perisur)
	$21,000 – $22,500
	Las zonas con mayor movimiento tienen precios inferiores y metrajes entre 65–90 m².


Conclusión y precio sugerido
Basado en la evidencia, el precio de referencia de $3.4 M para casas de 147.8 m² en Imala no corresponde a casas de manor tamaño. Dado el nivel de interés, la inseguridad, el tiempo estimado de venta de 221 meses, y la caída de absorción, el precio debería ajustarse para coincidir con la demanda real.
	Tamaño vivienda
	Precio sugerido
	Justificación

	67 m²
	$1.45 – $1.65 M
	Equivale a ~$21,600–24,600 por m², similar a proyectos que sí se están vendiendo (Stanza y Gran Valia)

	90 m²
	$1.9 – $2.1 M
	Mantiene proporción de precios observados, alineados al segmento con absorción registrada.



