Owen Ye

Agente de Bienes Raices con Licencia en Texas | Asesor Inmobiliario
Mortgage Loan Originator, Loan Factory - NMLS #2541101 - Equal Housing Lender

Teléfono (347) 774-5396 WeChat Owenyerealtor

Sitioweb ~ owenrealestatetx.com Correo electrénico  owenyerealtor@gmail.com

Atendemos el area metropolitana de Houston

Casas de lujo en Houston: qué compra
realmente el dinero extra

Primero la definicion, luego los vecindarios y al final como comprar

En Houston, «lujo» no es un estilo de decoracién: es un nivel de precio con sus propias reglas de transaccién. Esta guia empieza por
la definicion —qué cuenta como lujo, qué tan grande es el segmento y a qué ritmo se vende—, sigue con la escalera de vecindarios y
con lo que el dinero extra compra de verdad, y termina con las revisiones adicionales que merece una compra de lujo y con por qué
estas casas tardan mas en venderse. Cifras de informes publicos de HAR y Texas REALTORS®, verificadas el 31 de octubre de 2026.

Seccion 1: qué cuenta como lujo — primero la definicion Dos medidas

No hay una definicion oficial de «lujo», y las dos varas habituales dan respuestas muy distintas. La primera es una linea de monto
absoluto: las estadisticas mensuales de HAR cierran su banda mas alta en $1,000,000 en adelante, y el sector suele llamar a ese
tramo el segmento de lujo. La segunda es una linea de percentiles: Realtor.com Research fija el umbral en el 10% superior de los
precios de lista del area metropolitana —con ese método (datos de febrero de 2026), el umbral de lujo de Houston rondaba
$794,170, el 5% superior empezaba cerca de $1,155,159 y el 1% superior cerca de $2,644,196.

Ninguna vara esta mal; responden preguntas distintas. Los percentiles responden «;es caro para esta ciudad?»; el monto absoluto
responde «;cambiaron las reglas de la transaccion?». La estructura del préstamo, la dificultad de la tasacion y el tamafio del grupo
de compradores cambian de marcha justo alrededor del millén — por eso esta guia usa la definicion de cierre de $1,000,000 de HAR
como linea principal, con la de percentiles como referencia. Cuando vea una estadistica de «lujo» en otro sitio, pregunte primero qué
vara la produjo.

Seccion 2: qué tan grande es el segmento y como se vende Pocas ventas, mucho dinero

Empiece por el mes mas reciente: en septiembre de 2026, las casas unifamiliares de $1,000,000 en adelante cerraron 304 ventas en
el area metropolitana de Houston, un 8.2% menos que el afio anterior —cerca del 4.3% de los 7,030 cierres unifamiliares del mes
(HAR, septiembre de 2026). Un solo mes hace mucho ruido; la tendencia pide un afio completo.

El informe 2025 de ventas de casas de un millén de délares de Texas REALTORS® (periodo de noviembre de 2024 a octubre de 2025)
da esa foto anual: 3,948 casas de $1,000,000 en adelante se vendieron en el area metropolitana de Houston, un 18% mas que el afio
anterior, por unos $6,760 millones en total —cerca del 27% de todas las ventas millonarias de Texas, y el 17.8% del monto total
residencial del area. En palabras simples: de cada seis délares del mercado de vivienda de Houston, casi uno pasa por este nivel. No
es un nicho.

Pero se vende muy distinto a una casa comun

El mismo informe trae tres nimeros de ritmo: el precio mediano de venta del nivel es $1,385,000; el promedio de dias en el
mercado, 55; el cierre promedio se da a cerca del 94% del precio pedido; y el inventario es de 6.7 meses. Traducido: grupo de
compradores pequefio, decisiones lentas y negociacién como norma —en este nivel, el vendedor trata el precio de lista como una
primera peticién, no como un suelo. Si entra esperando el ritmo del mercado medio de «se publica y se vende al precio», ambas
partes lo pasaran mal.
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Seccion 3: la escalera de vecindarios — el mapa del lujo en Houston  Medianas de largo plazo

La escalera siguiente usa precios medianos de venta de largo plazo (datos MLS de HAR, recopilados en base de largo plazo por
Houston Properties Team). Léala como posicién en la escalera, no como precio de un mes concreto: los vecindarios top cierran solo
unas pocas ventas al mes y las cifras mensuales saltan mucho. Son contexto, nunca una base de precio.

Hunters Creek Village $3,800,000
Piney Point Village $3,290,000
River Oaks $3,207,500 - = $665/pie?
Bunker Hill Village $2,700,000
West University Place $1,999,999 - = $539/pie?
Memorial Close In $1,996,498
Tanglewood $1,950,000
Rice / Museum District $1,425,000
Bellaire $1,333,750
The Woodlands - East Shore $1,073,000

Una cifra combinada: los seis Memorial Villages juntos tienen una mediana de largo plazo de unos $2,804,482. Estan fuera del limite
municipal de Houston, cada uno con su propio gobierno y su policia: es la primera llave para entender los precios de toda esa zona.

Memorial Villages: gobierno propio, escuelas y lotes grandes con arboles

Seis ciudades pequefias (Hunters Creek, Piney Point, Bunker Hill, Hedwig, Spring Valley y Hilshire Village) se gobiernan solas, hacen
cumplir sus restricciones de escritura con rigor y patrullan con densidad. Los lotes son grandes y arbolados, y sin embargo el centro
estd a quince minutos. El precio compra un paquete —autogobierno, escuelas y terreno— que no se vende por partes.

River Oaks: el nombre antiguo y la tierra misma

Uno de los primeros vecindarios de primer nivel de Houston, trazado en los afios treinta con lotes y calles disefiados para
exactamente este nivel. Esta entre la Galleria y el centro —una posicién que no se puede recrear— y sus restricciones de escritura y
su caracter histdrico se protegen activamente. En las casas viejas de aqui, la mayor parte del valor es la tierra. Estas propiedades se
leen primero por el lote y después por la casa.

West University y Bellaire: dos versiones del anillo interior

West U se apoya en la Universidad Rice y el Centro Médico: lotes mas pequefios, precio por pie alto (= $539/pie?), y lo que se compra
es posicion interior y escuelas. El inventario mezcla viejo y nuevo, y demoler para reconstruir es rutina. Bellaire es su version
expandida: lotes mayores, un escaléon menos en precio total (mediana = $1,333,750) y una renovacion acelerada —en la misma calle,
una casa original de los afios cincuenta puede estar junto a una recién terminada, asi que el precio hay que desarmarlo casa por
casa.

Tanglewood y Memorial Close In: la calma junto a la Galleria

Pegada a la Galleria y a Uptown, con lotes anchos y calles tranquilas, es una zona de residencia permanente de las familias
acomodadas tradicionales de Houston, con medianas de largo plazo entre $1.95 y $2.0 millones. Nada aqui depende del impulso de
obra nueva; el valor es una composicion asentada durante décadas: vecinos homogéneos, rotacion baja.

The Woodlands - East Shore: la forma suburbana del lujo

El lujo suburbano no comercia con precios de tierra del anillo interior; comercia con el plan maestro: lotes junto al lago, portones,
amenidades y escuelas en un solo paquete. East Shore es la seccion de The Woodlands con posicionamiento mas cercano al lujo, con
una mediana de largo plazo de unos $1,073,000. La tierra es mas barata y las casas mas nuevas y grandes que sus equivalentes
interiores — pero la reventa también enfrenta el techo de precio del comprador suburbano.
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Seccion 4: qué compra realmente el dinero extra Cinco cosas, una por una

1. Una posicion que no se puede recrear

Las casas comunes suben con el mercado; las ubicaciones top suben por escasez. River Oaks tiene los lotes que tiene, y Memorial
Villages nunca afiadira un séptimo pueblo. Cuando la posicion no se puede recrear, el ancla del precio no es «ddlares por pie
cuadradoy, sino «;cuando saldra a la venta el préximo terreno comparable?». Es la diferencia mas profunda entre el precio de lujo y
el precio comun.

2. La tierra misma

A este nivel, la tierra es una parte visiblemente mayor del precio total: el patio grande, el frente al agua, la esquina, la profundidad —
cada cosa se cotiza por separado. Al evaluar una casa de lujo, parta primero la cuenta: ;cuanto vale el terreno, cuanto la casa? Al
revender, la parte del terreno suele resistir mejor que la de la casa, y es mas facil de defender ante un comprador.

3. Construccion y personalizacién — que se deprecian distinto

La construccion a medida, la piedra importada y los sistemas integrales cuestan dinero real al construirlos. Al revender, el comprador
paga solo una parte: la estructura, la distribucién y los huesos conservan valor, mientras que los acabados muy personales se
deprecian mas rapido. Al comprar, separe lo que esta pagando entre la parte estructural y el gusto del duefio anterior.

4. Privacidad, portones y servicios de la comunidad

Portones, patrullas privadas y restricciones de escritura hechas cumplir con rigor no son decoracion: son la infraestructura
comunitaria de este nivel. En una ciudad sin zonificacién (seccion 5), son justamente estas reglas privadas las que mantienen el
orden del vecindario. Su costo esta dentro de las cuotas HOA y los impuestos, y pertenece a su cuenta de costos de mantenimiento
antes de comprar.

5. Un boleto a las escuelas y al circulo

Las zonas de escuelas publicas top y los radios de traslado a escuelas privadas son parte del precio. Aunque en su casa no haya
nifios en edad escolar, ese valor sigue ahi — porque su futuro comprador pagara por él. En el precio de lujo, la composicién del
vecindario no es una idea blanda: esta escrita en los precios de cierre.

Seccion 5: las revisiones adicionales que merece una compra  Mas alla de la inspeccion estandar

de lujo

1. Lea las restricciones de escritura y las reglas de diseiio antes de comprar

La ciudad de Houston no tiene zonificacion —en la propia formulacion municipal, el uso del suelo no se rige por zonificacion y el
desarrollo se regula con ordenanzas. En los vecindarios top, las reglas que de verdad atan son las restricciones de escritura (deed
restrictions): si puede demoler y reconstruir, qué altura puede construir, qué puede usar la fachada, si un arbol maduro puede
tocarse — todo esta escrito ahi, y comunidades como River Oaks y Hunters Creek lo hacen cumplir activamente. Lea las restricciones
completas antes de comprar; si planea remodelar, este paso no es opcional.

2. El riesgo del entorno en una ciudad sin zonificacién

Sin zonificacién, lo que el lote vacio de al lado sea un dia esta solo flojamente bajo control de la ciudad. Los vecindarios comunes
dependen de la suerte; los top usan las restricciones de escritura para cerrar toda la zona — una de las razones de lo que cuestan. Al
buscar en este nivel, trate «;quién guarda las reglas de esta tierra, y desde hace cuantos afios?» como un punto formal de debida
diligencia.

3. Que la tasacion se quede atras del precio es la norma, no un accidente

Las casas de lujo son singulares, asi que las ventas comparables escasean: el tasador del banco puede estar citando una venta a
millas de distancia y de hace seis meses. Cuando la tasacion queda por debajo del precio de contrato, el préstamo sigue a la tasacion
y el comprador cubre la diferencia en efectivo. No es una negociacion fallida: es la estructura de este nivel. Decida dos cosas antes
de ofertar: cobmo trata el contrato una brecha de tasacién (un tope, una cobertura parcial o un derecho a retirarse), y si sus reservas
en efectivo pueden cubrirla de verdad. Todo debe quedar por escrito al firmar, no cuando llegue la tasacion.
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4. Seguro e impuestos: haga primero la cuenta de los dos nimeros grandes

Cuando una casa pasa del millon, el seguro y el impuesto a la propiedad dejan de ser letra pequefia dentro del pago mensual. Las
polizas de alto valor se estructuran distinto, con otra mecanica de deducibles, y el impuesto corre sobre el valor tasado completo —
el alivio proporcional de la exencién homestead se diluye con la base grande. Las cifras difieren por casa y por afio, asi que esta guia
no ofrece estimaciones. El movimiento correcto: consiga una cotizacién de seguro para esa propiedad concreta antes del cierre,
calcule el impuesto del primer afio con las tasas vigentes y decida con ambos dentro del costo de mantenimiento.

5. El publico de reventa de una casa a medida: piense la salida antes de la entrada

Cuanto mas personalizada es la casa, mas estrecho es su futuro grupo de compradores: distribuciones inusuales, estilos extremos y
tamafios fuera de escala pueden convertirse en argumentos de descuento al vender. Haga una pregunta extra al comprar: si vendo
en tres afios, ¢a quién le cuenta su historia esta casa? Cuanto mas concreta la respuesta, mas firme la compra.

Seccion 6: vender una casa de lujo — por qué tarda mas y por qué Los nimeros mandan

apurarse sale caro

Ajuste primero las expectativas: con un promedio de 55 dias en el mercado, cierres a cerca del 94% del precio pedido y 6.7 meses de
inventario en este nivel (Texas REALTORS®, noviembre de 2024 a octubre de 2025), «tres meses publicada y aun sin vender» es el
rango normal aqui, no un fracaso. El grupo de compradores es pequefio, asi que cada visita seria escasea; y los anclajes de precio
son pocos — el mismo vecindario puede producir solo una o dos ventas comparables en medio afio. Si pone el precio alto, ningun
dato lo corrige; si lo pone bajo, el descuento simplemente se regala.

Por eso el ritmo de venta del lujo va al revés: la preparacién antes de publicar —arreglar lo que haya que arreglar, presentar la casa
como se debe y tener hecha la cuenta de comparables detras del precio— importa mas que las rebajas después de publicar. En este
nivel, un precio acertado mas una presentacion acertada suelen ganarle a tres rebajas. Para el cdmo, las guias de gasto antes de
vender y de presentacion (staging) de este sitio entran en detalle. Esta guia solo afiade el recordatorio: el lujo no se vende con
prisa; se vende con preparacion.

Comprar y vender son las dos caras de una misma moneda: antes de actuar en este nivel, aclare las definiciones, los datos y su
propia salida — el resto es paciencia y ejecucion.

¢Esta viendo una casa de este nivel, o tiene una para poner precio? Consulta gratuita: (347) 774-5396
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TG Atendemos el drea metropolitana de Houston

Esta guia es solo informaciéon general y no es una tasacién ni asesoria de inversion. Fuentes: HAR, informe de mercado de vivienda de
septiembre de 2026; Texas REALTORS®, informe 2025 de ventas de casas de un millén de doélares (periodo de noviembre de 2024 a octubre de
2025); Realtor.com Research, foco en el mercado de lujo de Houston (febrero de 2026). Las medianas por vecindario son medianas de largo
plazo de datos MLS de HAR (recopiladas por Houston Properties Team): cifras de largo plazo, no cotizaciones de un solo mes. Cifras verificadas
el 31 de octubre de 2026.

Comparta esta guia con amigos a quienes pueda servirles.
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