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INTRODUCCION

El presente documento tiene como objetivo caracterizar los valores
observados (para ofertas de venta) en el mercado inmobiliario de la ciudad
de Cartagena de Indias durante el primer semestre del 2025. Para esto, se
utiliza como respaldo metodoldgico y técnico la informacion de ofertas de
venta de inmuebles identificados en la ciudad durante el periodo
comprendido entre los meses de febrero y junio de 2025.

Esta informacion fue organizada y procesada con el propdsito de
contar con rangos de precio por metro cuadrado en zonas de la ciudad
donde el volumen y calidad de informacion permiten realizar estimaciones
acordes a la dindmica del mercado inmobiliario del sector analizado.
Ahora, con el propdsito de brindar al lector de este documento técnico una
aproximacion mdas compacta de la informacion, utilizamos procedimientos
de estadistica descriptiva y geoprocesamiento para representar mediante
mapas y tablas de facil interpretacion la informacién consolidada.

El presente andlisis estd centrado en el comportamiento de los valores
por metro cuadrado, las caracteristicas de la oferta habitacional, y en la
medida de la profundidad de la informacion, en la evolucion de los precios
en zonas con evidente crecimiento e importancia urbana. Ahora, el
objetivo general del Observatorio Inmobiliario de Cartagena es contar con
informacioén a nivel barrial del mercado habitacional de manera progresiva
hasta alcanzar la totalidad del mercado inmobiliario local.

Para lograr esto, se avanzard de manera secuencial con esta primera
etapa (en proximos boletines, se ampliard el sector analizado) en la cual se
cubre la zona costera, donde el crecimiento de la oferta inmobiliaria le
permiten ser el punto de partida para desarrollar multiples estudios y andlisis
de mercado, dado el volumen y detalle de la informacion disponible. Es asi,
que se consideran en esta primera etapa las zonas costeras de Cielo Mar,
Serena del Mar, Bocagrande, El Laguito, Castillogrande, Crespo y Marbella.
Ademas, se incluye un andlisis detallado sobre la vivienda VIS, destacando
la participacion institucional en la promocién de proyectos sociales a tfravés
de programas como “Mi Casa Va”.

Para la realizacion de este documento, se contd con la colaboracion
de un equipo de profesionales y técnicos, quienes estuvieron apoyando en
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la recoleccion, procesamiento y andlisis de la informacién del mercado
inmobiliario, dentro de ellos, se contdé con la participacion de peritos
avaluadores y de economistas.

Para la recoleccion de la informacion del mercado inmobiliario, se
utilizaron dos metodologias: una por método directo, donde parte del
equipo realizé un trabajo de campo, recolectando las ofertas de venta
calle a calle enla ciudad de Cartagena; y el segundo método fue indirecto,
capturando informacién de ventas de inmuebles mediante plataformas
inmobiliarias virtuales, registros oficiales y fuentes especializadas como el
DANE, Camacol, Corvivienda y SISPAC, con la finalidad de brindar a
entidades publicas, inversionistas, constructoras y demds actores del sector,
una vision integral del contexto inmobiliario cartagenero, identificando las
oportunidades, desafios y proyecciones de crecimiento urbano que
marcardn el rumbo de la ciudad en los proximos anos.
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1. Andlisis de precios en los barrios de la zona costera de la ciudad de
Cartagena

La dindmica del sector construccion e inmobiliario de la ciudad impulsa
diferentes componentes de la economia de una ciudad. Esto se debe a que
se articulan diferentes encadenamientos productivos, como por ejemplo el
empleo formal e informal, compra de materiales de construccidn, alquileres
de equipos, servicios de alquiler, fributacion, pago de licencias, entre otros,
lo cual impacta positivamente en el territorio. Durante los Ultimos anos, en la
ciudad de Cartagena esta actividad de comercializacion para diferentes
tipos de inmuebles (especialmente apartamentos), se ha incrementado
hacia la zona norte de la ciudad y especialmente sobre la zona costerq,
esto ha llevado al desarrollo de nuevas urbanizaciones y de nuevos
proyectos inmobiliarios, dinamizando la oferta turistica.

Con base en la observacion en campo, informacion de portales
inmobiliarios, y entidades publicas y privadas con interés en el crecimiento
urbano, se identifican los siguientes barrios o sectores con mayor oferta:
Bocagrande, El Laguito y Castillogrande, El Cabrero, Crespo, Manga, Serena
del Mar, entre oftros.

Para los propdsitos de este boletin, consideraremos la informacion
disponible. Luego mediante un proceso de depuracion se procede a
organizar la informacién para determinar si es posible contar con variables
como valor de la oferta, localizacion aproximada (coordenadas x, y con un
rango de aproximacion a nivel de manzana), drea del inmueble, fipo de
actividad (residencial), barrio, y demds indicadores cuantitativos para
desarrollar los andlisis y estimaciones que permitan contar con una vision del
sector inmobiliario de la zona en cuestion.

Dada la temporalidad de la informacion, presentaremos a
continuacion rangos de valores de precio de venta por metro cuadrado en
el sector. Este andlisis se complementa con los rangos de valores para dreaq,
lo cual permite contar con una vision ampliada de las posibilidades (valor
de drea privada) y preferencias (famano del inmueble) que los potenciales
compradores observan para tomar la decision de la posible compra.
Consideramos el supuesto de que la oferta inmobiliaria disponible responde
a las posibilidades reales de compra-venta en el mercado inmobiliario de
este sector en Cartagena (ofertas con valores atfipicos altos no logran

Péagina 4 de 43



s

‘: Cartagenade Indias gAMBA

Boletin Informativo — Analisis de la dinamica inmobiliaria de ventas en la ciudad de Cartagena

concretarse en una venta pues se encuentran fuera de valores esperados o
disponibles en el mercado).

En el Mapa 1, se puede apreciar una parte de la delimitacion espacial de
los barrios analizados dentro del sector costero de Cartagena. Para
propositos graficos (escala) y simplificacion de andlisis no se consideran en
este plano los sectores de Cielo Mar y Serena del Mar, pero estos sectores
hacen parte del andlisis que se presenta a contfinuacion.

}N\ Sector Costero. Cartagena 2025
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Mapa 1. Delimitacion espacial del sector costero. Cartagena 2025.
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1.1. Andlisis de la dinadmica de ofertas en Bocagrande

Mediante un equipo profesional de apoyo en campo se han realizado
recorridos detallados por el barrio de Bocagrande con el objetivo de
identificar las dindmicas actuales del mercado inmobiliario. Este trabajo en
campo ha permitido recolectar informacién directa sobre la oferta de
inmuebles, incluyendo precios, tipos de propiedad, estado fisico y ubicaciéon
estratégica. Paralelamente, de manera indirecta, se ha llevado a cabo una
recoleccion exhaustiva y sistemdtica de datos mediante plataformas
digitales e inmobiliarias en linea, lo que ha permitido confrastar la
informacion del territorio con las tendencias publicadas en internet. Esta
doble estrategia ha permitido consolidar una base de datos solida vy
actualizada, fundamental para el andlisis del comportamiento del
mercado, la identificacion de oportunidades de inversion y la planificacion
territorial en uno de los sectores con mayor valorizacion de Cartagena.

De acuerdo con el andlisis realizado, se identifica una tendencia clara
en cuanto a las dreas de los apartamentos ubicados en el sector, con un
rango que fluctUa entre 150 y 650 m? y promedio de 430 m?2. Este dato revela
que, a pesar del paso del tiempo y de los cambios en las dindmicas urbanas,
Bocagrande continia manteniendo una preferencia por apartamentos de
gran amplitud (lo que indica que el mercado de compradores valora
espacios amplios independiente del valor por metro cuadrado).

En cuanto a los valores de oferta de venta en el barrio de
Bocagrande, se evidencia una amplia oferta que refleja la diversidad de
tipologias constructivas, acabados, ubicaciones puntuales, atributos de
exclusividad y niveles de antigiedad presentes en la zona. Segun la
informacidén recolectada en campo, se puede establecer que los precios
varian considerablemente en funcidn del estado, la ubicacidén dentro del
sectory las caracteristicas particulares de cada inmueble.

El valor por metro cuadrado en Bocagrande varia de manera
significativa, situdndose generalmente entre los $5.900.000 y los $18.000.000
COP, en funcion de factores como la antigledad de la edificacion, el piso
delinmueble, la vista al mar, el estado de conservacién y las caracteristicas
del edificio. En edificaciones construidas hace mds de 25 anos, ubicadas en
segundas lineas frente al mar o con disenos menos actualizados, el valor por
metro cuadrado suele oscilar entre los $4.500.000 y $6.500.000 COP.
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En cambio, los proyectos modernos, con menos de 10 anos de
construccion, altos estdndares de diseno arquitectdnico, servicios comunes
de alto nivel y ubicacién en primera linea de playa, registran precios entre
$2.000.000 y $13.000.000 COP por metro cuadrado. Adicionalmente, las
unidades con dreas amplias, balcones con vista directa al mar y en pisos
altos tienden a tener una prima de valorizacion que supera el promedio del
sector. Esta segmentacion evidencia una valorizacion sostenida en los
desarrollos recientes y consolida a Bocagrande como una de las zonas con
mayor peso por metro cuadrado en el mercado inmobiliario de Cartagena.

El valor promedio! de venta en Bocagrande se sitUa alrededor de los
$4.500.000.000 COP con un drea promedio de 436 m2. Para los propdsitos de
andlisis descriptivo consideramos los principales indicadores estadisticos y los
compilamos para el sector, la cual presentamos a continuacion:

Valor total oferta
(pesos)
Valor mds alto identificado 12.400.000.000

$
Mediana de las observaciones $ 3.100.000.000
Moda del sector $ 1.200.000.000
$
$

Estadisticas generales del sector

Promedio del sector 4.517.068.000
Desviacidon estandar de la muestra 3.418.868.440

Menor valor identificado $ 700.000.000
Tabla 1. Estadisticas generales de valor total de oferta en Bocagrande.

Donde cada una de las definiciones (mdximo valor, minimo valor, mediana,
moda promedio y desviacion estandar) estd asociada a los datos
disponibles de la muestra analizada en el sector. Se utilizan estos pardmetros
estadisticos (medidas de tendencia central) para propdsitos de
caracterizacion general del sector y deben considerar las particularidades
que potencialmente se encuentran en una muestra de valores en el sector
analizado. Se realiza este ejercicio descriptivo para todos los sectores
considerados de la zona costera.

1 El mercado inmobiliario en Bocagrande tiene aspectos de alta especialidad respecto a la oferta y
el demandante de espacio construido. En este sentido, podria configurarse como un mercado de lujo
donde el precio de venta no se encuentra restringido o limitado de manera tradicional. Con base en
esta premisa,
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Para el caso del valor promedio por metro cuadrado para ofertas en
Bocagrande se situa alrededor de los $13.500.000 COP. Con un valor maximo
identificado de $23.000.000 COP y un minimo en el sector de $5.900.000 COP.
Presentamos una tabla de referencia para el mercado:

Estadisticas generales del sector | Precio por mi2

Valor mds alto identificado $  23.396.226
Mediana de las observaciones $ 13.953.488
Moda del sector $ 17.682.927
$
$

Promedio del sector 13.777.832
Desviacion estandar de la muestra 4.682.011

Menor valor identificado $ 5.982.906
Tabla 2. Estadisticas generales de valor por metro cuadrado en Bocagrande.

1.2. Andlisis de la dindmica de ofertas en El Laguito

El valor promedio de venta en el barrio El Laguito oscila alrededor de
los $930.000.000 COP con un drea de 115 m2. Presentamos una tabla de
referencia para el mercado:

Valor total oferta
(pesos)
Valor mds alto identificado $ 1.900.000.000
Mediana de las observaciones $ 800.000.000
Moda del sector $ 1.200.000.000
$
$

Estadisticas generales del sector

Promedio del sector 930.750.000
Desviacion estandar de la muestra 422.742.534
Menor valor identificado $ 355.000.000

Tabla 3. Estadisticas generales de valor total de oferta en El Laguito.
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Estadisticas generales del sector | Precio por mi2

Valor mds alto identificado $ 15.178.571
Mediana de las observ aciones $ 8.166.667
Moda del sector $ 10.000.000
$
$

Promedio del sector 8.691.019
Desviacion estandar de la muestra 3.164.901

Menor valor identificado $ 3.672.316
Tabla 4. Estadisticas generales de valor por metro cuadrado en El Laguito.

1.3. Andlisis de la dindmica de ofertas en Castillogrande

El valor promedio de venta en el barrio Castillogrande se situa
alrededor de los $2.9000.000.000 COP con un drea de 296 m2. Presentamos
una tabla de referencia para el mercado:

Estadisticas generales del | Valor total oferta
sector (pesos)

Valor mds alto identificado $  5.000.000.000
Mediana de las observaciong $ 2.847.630.552
Moda del sector $ 3.950.000.000
Promedio del sector $ 2.903.460.370
Desviaciéon estandar de la mu| $ 1.120.034.851

Menor valor identificado $ 980.000.000
Tabla 5. Estadisticas generales de valor total de oferta en Castillogrande.

Precio por
mi2

Valor mds alto identificado $ 20.238.251
Mediana de las observ aciones $ 10.039.063
Moda del sector $ 11.449.275
$
$

Estadisticas generales del sector

Promedio del sector 10.745.060
Desviacidon estandar de la muestra 3.872.785

Menor valor identificado $ 5.688.282
Tabla é. Estadisticas generales de valor por metro cuadrado en Castillogrande.
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1.4. Andlisis de la dindmica de ofertas en El Cabrero

El valor promedio de venta en el barrio El Cabrero se sitUa alrededor
de los $9220.000.000 COP con un drea de 112 m2. Presentamos una tabla de
referencia para el mercado:

Estadisticas generales del Valor total
sector oferta (pesos)

Valor mds alto identificado $ 1.600.000.000
Mediana de las observaciong $ 910.000.000
Moda del sector $ 600.000.000
Promedio del sector $ 919.250.000
Desviacion estandar de lamul $  286.288.753

Menor valor identificado $ 510.000.000
Tabla 7. Estadisticas generales de valor total de oferta en El Cabrero.

Estadisticas generales del sector Precio por mi2
Valor mds alto identificado $ 14.204.545
Mediana de las observ aciones $ 8.042.527
Promedio del sector $ 8.307.971
Desviaciéon estandar de la muestra | $ 2.265.837
Menor valor identificado $ 4.636.364

Tabla 8. Estadisticas generales de valor por metro cuadrado en El Cabrero.

1.5. Andlisis de la dindmica de ofertas en Marbella

En el barrio Marbella se observa una configuracion urbana en
constante transformacion, marcada por una combinaciéon de desarrollos
residenciales modernos y edificaciones tradicionales que evidencian el
crecimiento progresivo de esta zona costera de Cartagena. Localizado
estratégicamente entre los barrios Crespo y el Centro Histérico, y con una
extensa franja frente al mar Caribe, Marbella se ha consolidado como un
sector con alta proyeccion habitacional y turistica. En este entorno conviven
viviendas de diferentes épocas y caracteristicas, desde edificios construidos
hace mads de 20 anos, con disenos funcionales pero sencillos, hasta
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proyectos recientes que apuestan por lineas arquitectdnicas
contempordneas, vistas al mar y dreas sociales bien equipadas.

En cuanto a los valores de venta en el barrio de Marbella, se observa
una oferta inmobiliaria diversa que refleja tanto la variedad tipoldgica como
los distintos niveles de antigiedad y estado de los inmuebles existentes en la
zona. Para edificaciones con mayor antigiedad, es decir, aquellas con mas
de 20 anos de construccion y disenos fradicionales, los valores promedio de
venta se situan aproximadamente entre $350.000.000 y $550.000.000 COP.
En contraste, los proyectos mds recientes, construidos con estdndares
arguitectonicos modernos, mejores acabados, dreas comunes atractivas y
ubicaciones privilegiadas frente al mar o en zonas de alta valorizacion,
registran precios promedio que oscilan entre $650.000.000 y $950.000.000
COP.

El valor promedio de venta en el barrio Marbella se situa alrededor de
los $210.000.000 con un drea de 126 m2 Presentamos una tabla de
referencia para el mercado:

Estadisticas generales del sector Valor total

oferta (pesos)
Valor mds alto identificado $ 2.800.000.000
Mediana de las observ aciones $ 790.000.000
Moda del sector $ 835.000.000
Promedio del sector $  906.250.000
Desviacion estandar de la muestra | $  505.745.606
Menor v alor identificado $ 320.000.000

Tabla 9. Estadisticas generales de valor total de oferta en Marbella.

Pégina 11 de 43



/:/- T .
-~} Alcaldia Mayor de
“si CartagenadelIndias 4 AMB

Boletin Informativo — Analisis de la dinamica inmobiliaria de ventas en la ciudad de Cartagena

Andlisis de valores de m2

El valor por metro cuadrado en Marbella presenta una variacion
significativa, situdndose generalmente entre los $3.800.000 y los $8.500.000
COP, dependiendo de factores como la antigiedad del inmueble, su
ubicacion dentro del barrio, el estado de conservacion, la altura del piso, la
vista al mar y las caracteristicas del edificio. En edificaciones con mds de 20
anos de antigiedad, ubicadas en zonas internas o en segundas lineas frente
al mar, con disenos mads fradicionales y menos prestaciones comunes, el
valor por metro cuadrado suele oscilar entre los $3.800.000 vy los $5.500.000
COP.

En contraste, los desarrollos mds recientes, con menos de 10 anos de
construccion, ubicados en zonas privilegiadas frente al mar o sobre la
Avenida Santander, con disenos contempordneos, acabados de calidad, y
zonas sociales como piscina, gimnasio o terrazas comunales, alcanzan
precios por metro cuadrado que varian entre $6.500.000 y $8.500.000 COP.

Precio por
mi2

Valor mds alto identificado $ 11.788.618
Mediana de las observaciones $ 6.946.387
Moda del sector $ 8.608.247
$
$

Estadisticas generales del sector

Promedio del sector 7.170.521
Desviacion estandar de la muestra 2.271.720

Menor v alor identificado $ 3.941.176
Tabla 10. Estadisticas generales de valor por metro cuadrado en Marbella.

De acuerdo con la informacidn proporcionada por el DANE y respaldada
por investigaciones de mercado, se readlizd una comparativa del
comportamiento del valor por metro cuadrado en el barrio de Marbella. Los
resultados evidencian un incremento progresivo y sostenido en los Ultimos
anos, influenciado en gran medida por el impacto de nuevas
construcciones en la zona.
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1.6. Andlisis de la dinadmica de ofertas en Crespo

Segun el andlisis realizado, se identifica una tendencia clara hacia
apartamentos con dreas promedio cercanas a los 100 m?, aunque también
existe oferta con superficies menores y mayores, |10 que permite atender
distintos tipos de demanda, desde familias locales hasta inversionistas o
turistas. Muchos de estos apartamentos cuentan con balcones que ofrecen
vistas parciales o directas al mar, lo cual representa un valor anadido
altamente apreciado.

Las construcciones mds recientes, ubicadas en edificios modernos y
funcionales, con mejores acabados y, en muchos casos, con vistas al mar o
cercania a puntos claves como el aeropuerto y las playas, alcanzan precios
promedio que oscilan entre $700.000.000 y $200.000.000 COP. Es importante
destacar que estos valores pueden variar segun las dreas privadas de los
apartamentos, factores especificos como el piso donde se encuentra el
inmueble, la orientacion y calidad de la vista, la disponibilidad de
parqueaderos, las dreas comunes del edificio y el estado general del
apartamento, elementos que influyen significativamente en la valoracion
del mercado inmobiliario en Crespo.

El valor promedio de venta en el barrio Crespo se sitUa alrededor de
los $910.000.000 COP con un drea de 126 m2. Presentamos una tabla de
referencia para el mercado:

Estadisticas generales del Valor total oferta
sector (pesos)

Valor mds alto identificado $ 1.700.000.000
Mediana de las observaciond $ 825.000.000
Moda del sector $ 870.000.000
$
$

Promedio del sector 908.500.000
Desviaciéon estandar de la mu 287.219.428
Menor valor identificado $ 650.000.000
Tabla 11. Estadisticas generales de valor total de oferta en Crespo.

De acuerdo con la informaciéon proporcionada por el DANE y
respaldada porinvestigaciones de mercado, se realizé una comparativa del
comportamiento del valor por metro cuadrado en el barrio Crespo. Los
resultados evidencian un incremento progresivo y sostenido en los Ultimos
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anos, influenciado en gran medida por el impacto de nuevas
construcciones en la zona.

Estadisticas generales del sector | Precio por mi2

Valor mds alto identificado $ 9.042.553
Mediana de las observ aciones $ 6.256.749
Promedio del sector $ 6.416.299
Desviacion estandar de la muestra | $ 1.330.799

Menor valor identificado $ 4,261.905
Tabla 12. Estadisticas generales de valor por metro cuadrado en Crespo.

1.7. Andlisis de la dindmica de ofertas en Cielo Mar

En el barrio Cielo Mar la oferta inmobiliaria refleja una creciente
diversidad, influenciada por la modernizacion urbana y la valorizacion
sostenida del drea. Los apartamentos en edificaciones con mds de 10 anos
de antfigledad registran valores de venta que oscilan entre $450.000.000 y
$700.000.000 COP, dependiendo del estado del inmueble, su drea y
caracteristicas como la vista y ubicacidon dentro del edificio. Por otro lado,
los proyectos mds recientes, construidos con disenos modernos, mejores
acabados y zonas sociales completas, especialmente aquellos con vistas al
mar, presentan precios promedio entre $800.000.000 y $1.300.000.000 COP.
Factores como el meftraje, la orientacion, el piso, la vista panordmica, y la
presencia de parqueaderos y amenidades inciden directamente en la
valoracion.

Anadlisis de valores de metro cuadrado

El valor por metro cuadrado en el barrio Cielo Mar presenta una
variacion significativa, ubicdndose generalmente entre los $4.500.000 vy los
$9.000.000 COP, segun factores como la antigiedad del inmueble, la
ubicacion dentro del barrio, la altura del piso, la vista al mar o a la Ciénaga
de la Virgen, y las caracteristicas del edificio. En construcciones con mas de
10 anos, sin ubicacién privilegiada nizonas comunes destacadas, los valores
suelen estar enfre $4.500.000 y $6.000.000 COP por metro cuadrado. En
contraste, los proyectos mds recientes, con menos de 8 anos de
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construccioén, disenos contempordneos, acabados de alta calidad y
amenidades como piscina, gimnasio y terrazas comunales, alcanzan precios
entre $7.000.000 y $9.000.000 COP por metro cuadrado, reflejando la alta
valorizaciéon y el potencial de inversion del sector.

De acuerdo con la informacion proporcionada por el DANE vy
respaldada porinvestigaciones de mercado, se realizé una comparativa del
comportamiento del valor por metro cuadrado en el barrio Cielo mar.

El valor promedio de venta en el barrio Cielo Mar se sitUa alrededor de
los $1.050.000.000 COP con un drea de 131 m2. Presentamos una tabla de
referencia para el mercado:

Estadisticas generales del sector Valor total

oferta (pesos)
Valor mds alto identificado $ 3.100.000.000
Mediana de las observaciones $ 903.500.000
Moda del sector $ 1.300.000.000
Promedio del sector $ 1.053.400.000
Desviacion estandar de lamuestra | $  514.422.763
Menor valor identificado $ 680.000.000

Tabla 13. Estadisticas generales de valor total de oferta en Cielo Mar.

Valor mds alto identificado $ 10.400.000
Mediana de las observ aciones $ 8.050.632
Promedio del sector $ 8.134.507
$
$

Desviacion estandar de la muestra 1.475.487

Menor v alor identificado 5.743.243
Tabla 14. Estadisticas generales de valor por metro cuadrado en Cielo Mar.
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1.8. Andlisis de la dindmica de ofertas en Serena del Mar

Serena del Mar, situado en la zona norte de Cartagena de Indias,
representa uno de los proyectos urbanisticos mds integrales e innovadores
de la region Caribe colombiana. Concebido bajo un modelo de ciudad
planificada, infegra de manera armoénica infraestructura residencial,
institucional, comercial y recreativa, con un fuerte énfasis en la sostenibilidad
ambiental y la inclusion social. Con una extension cercana a las mil
hectdreas, de las cuales mds del setenta por ciento estd destinada a zonas
verdes, cuerpos de agua y espacios publicos, este desarrollo incorpora
equipamientos de alta complejidad como el Hospital Serena del Mar,
operado por la Fundacion Santa Fe de Bogotd, y la sede Caribe de la
Universidad de los Andes, consoliddndose como un centro estratégico para
la salud, la educaciéon y la calidad de vida.

En cuanto a los valores de venta en Serena del Mar, la oferta
inmobiliaria refleja una amplia variedad tipoldgica que abarca desde
viviendas de interés social hasta desarrollos residenciales de alta gama, lo
que se fraduce en un rango significativo de precios ajustados a las
caracteristicas, ubicacidon y acabados de cada proyecto. Los
apartamentos de menor dareq, tipicos del segmento VIS y proyectos de
vivienda multifamiliar, presentan valores que oscilan entre $250.000.000 y
$450.000.000 COP, mientras que las unidades de tamano medio, con dreas
enfre 70 y 120 m?, suelen ubicarse en un rango de $600.000.000 a
1.200.000.000 COP, dependiendo de las amenidades y la cercania a
servicios claves como el hospital y la universidad del complejo.

Por su parte, las casas y apartamentos de mayor tamano,
especialmente aquellos ubicados en sectores privilegiados con vista a
cuerpos de agua, canales navegables o dreas verdes protegidas, alcanzan
valores que pueden superar los $2.000.000.000 COP. Estas diferencias reflejan
no solo la diversidad de la oferta, sino también la proyeccion de valorizacion
sostenida en un entorno urbano planificado que prioriza la calidad de vida,
la conectividad y la sostenibilidad ambiental, factores que han consolidado
a Serena del Mar como un foco de inversion inmobiliaria estratégico en
Cartagena y la regién Caribe.
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Andlisis valores de metro cuadrado

El valor por metro cuadrado en Serena del Mar muestra una variacion
acorde con la diversidad de proyectos y la calidad de la infraestructura,
ubicdndose generalmente entre $2.800.000 y $6.500.000 COP, dependiendo
de factores como la tipologia del inmueble, su tamano, la cercania a
equipamientos clave como el Hospital Serena del Mar y la Universidad de los
Andes, asi como la presencia de dreas verdes, cuerpos de agua y zonas
recreatfivas. En proyectos de vivienda de interés social y de dreas
compactas, el precio por metro cuadrado se situa en el rango inferior, entre
$2.800.000 y $3.800.000 COP, reflejando tanto la accesibilidad como la alta
densidad de estas unidades. Por otfro lado, en desarrollos de gama media y
alta, con apartamentos de mayor drea y con amplias zonas comunes vy
servicios exclusivos, el valor por metro cuadrado puede alcanzar entre
$4.500.000 y $6.500.000 COP.

Las propiedades con vistas a canales navegables, lagos artificiales o
ubicadas en sectores con mayor privacidad y conectividad presentan las
cifras mds altas dentro del rango mencionado. Esta segmentacion
evidencia un mercado inmobiliario dindmico y en valorizacidn constante,
impulsado por la calidad urbanistica y la planificacion sostenible que
caracterizan a Serena del Mar, lo cual continla atrayendo tanto a
residentes como a inversionistas en busca de oportunidades en Cartagena.
Sin embargo, enconframos proyectos de casas duplex en conjunto
residencial donde el metro cuadrado puede superar los $10.000.000 COP.

El valor promedio de venta en el sector de Serena del Mar se situa
alrededor de los $1.150.000.000 COP con un drea de 116 m2 Presentamos
una tabla de referencia para el mercado:

Estadisticas generales del sector of\e/::::lozpt)c:;:)ls)
Valor mds alto identificado $ 3.100.000.000
Mediana de las observ aciones $ 895.000.000
Moda del sector $ 3.100.000.000
Promedio del sector $ 1.126.558.500
Desviacion estandar de la muestra | $  789.392.868
Menor valor idenfificado $ 300.000.000

Tabla 15. Estadisticas generales de valor total de oferta en Serena del Mar.
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Estadisticas generales del sector |Precio por mi2
Valor mds alto identificado $ 15.346.535
Mediana de las observ aciones $ 8.680.637
Promedio del sector $  9.209.199
Desviacion estandar de lamuestra | $  2.896.784
Menor valor identificado $ 5.172.414

Tabla 16. Estadisticas generales de valor por metro cuadrado en Serena del Mar.

1.9. Andlisis comparativo del sector costero

Los andlisis a continuaciéon buscan aportar una mirada integral de los
indicadores de referencia del primer semestre del 2025 para el mercado
inmobiliario de Cartagena en el sector costero, el valor por metro cuadrado
y el valor total por inmueble. Es importante recordar que esta primera etapa
cubre solamente el sector costero de la ciudad, pero en informes sucesivos,
se dard alcance secuencialmente a toda la ciudad de acuerdo con los
procesos de recoleccion de informacion y consolidacion de estadisticas de
ofertas de valores de venta de vivienda. Este primer boletin es el punto de
partida para lograr cubrir la totalidad del mercado de la ciudad y contar
con una vision estratégica e integral de toda Cartagena.

La tabla 17 presenta el mayor valor de metro cuadrado identificado
en cada uno de los barrios o sectores considerados para estudio en esta
primera etapa (el objetivo es lograr completar en los proximos boletines
técnicos todos los barrios de Cartagena con valor por metro cuadrado).

Los valores por metro cuadrado presentan grandes diferencias
asociadas a las particularidades de cada proyecto. Desde la ubicacién
(incluso dentro del mismo barrio o sector, pueden cambiar drdsticamente
los valores), acabados, perfil del comprador, amenidades, proximidad o
vista al mar, efc.
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Mayor valor por metro cuadrado del sector.
Cartagena 2025.

Serena del mar $15.346.535

cielomar || s 1040000
crespo [ ¢s0:2553
marcela | s 178c018
e cabrero [ ;20454
castilogrande [ T 20225
H Laguito _ $15.178.571

$- $ 5.000.000 $ 10.000.000% 15.000.000% 20.000.000 % 25.000.000

m Valor mas alto identificado

Grafica 1. Precio del metro cuadrado mds alto encontrado por barrio.

Como ejercicio comparativo, procedimos a comparar el valor mas
alto identificado en el sector o barrio junto al precio por metro promedio de
su sector. Este ejercicio permite un comparativo sencillo respecto a la
diferencia entre el promedio del sector respecto el valor mds alto
identificado.
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Comparacién valor promedio por metro
cuadrado vs maximo valor por mt2 en el sector.
Cartagena 2025.

$ 9.209.199

Serena del mar

Cielomar $8.134.507

Crespo $ 6.416.299

Marbella $7.170.521

El Cabrero $ 8.307.971

Castilogrande $ 10.745.060

El Laguito $8.691.019

Bocagrande $13.777.832

$- $ 5.000.000 $10.000.000 $15.000.000 $20.000.000 $ 25.000.000

m Promedio del sector m\alor mas alto identificado

Grdfica 2. Comparacioén entre precio del metro cuadrado mds alto encontrado por barrio
respecto el precio promedio.

La informacion previa, permite contar con una vision estatica del mercado
inmobiliario en la zona costera de Cartagena. En la medida que
paulatinamente se consolide y se alimenten estos datos, podrian realizarse
andlisis dindmicos a través del tiempo y eventualmente estimarse el
crecimiento de precios y particularmente las valorizaciones potenciales por
barrio. Esperamos que este documento sea de utilidad para que el lector
pueda tener un pardmetro de referencia de informacion y rangos de precio
dentro de la zona de su interés. En proximas entregas, se extenderd el andlisis
a los demds sectores de la ciudad de Cartagena.
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2. Andlisis de la comercializaciéon de Proyectos de Vivienda No VIS en
Cartagena

La ciudad de Cartagena de Indias ha experimentado en los Ultimos anos un
notable dinamismo en el sector inmobiliario, particularmente en la oferta de
vivienda No VIS (No de Interés Social). Esto se manifiesta tanto en el interés
de nuevos compradores como en el ingreso de nuevos desarrollos
habitacionales en distintas zonas de la ciudad, se presencia en dreas
estratégicas como la Zona Norte, Manga y sectores en crecimiento del
suroriente de la ciudad.

Localizacién de los Principales Proyectos NO VIS en Cartagena

La mayoria de los proyectos No VIS analizados y que hacen parte de este
estudio se encuentran ubicados en la Zona Norte de la ciudad, 15 son los
proyectos ubicados en este sector y representan el 54% de los proyectos
estudiados, la segunda zona con mayor nUmero de proyectos es Bari con
un numero de 13 proyectos estudiados y 46% de participacion.

18
16
14
12

10

o]

)]

N

N

BARU ZONA NORTE
M Total 13 15

Grafica 3. NUmero de proyectos NO VIS analizados.
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La tendencia en la cantidad de proyectos No VIS segun la zona donde se
ubican nos permite inferir que estos sectores representan un polo para el
desarrollo inmobiliario de Cartagena; a continuaciéon, realizaremos un
recorrido por cada una de estas zonas donde se concentran los proyectos
y cudles son los mds relevantes.

Andlisis de la Zona Norte de Cartagena de Indias

Dentro de la zona norte del Distrito de Cartagena, encontramos
algunos sectores que se han convertido en atractivos para los turistas en el
tema de inversion inmobiliaria en los Ultimos anos, de aqui podemos
destacar el megaproyecto de Serena del Mar, que se ha convertido en uno
de los referentes mdas importantes en el mercado No VIS, gracias a la
construccidon de nuevos espacios residenciales. Con una participacion del
33% aproximadamente del mercado No VIS de la ciudad. Dentro de esta
drea podemos destacar proyectos de viviendas en apartamentos como:
Morros Vita, iInawa, Diporto y Coralia.

En cuanto a proyecto de vivienda en casas No VIS encontramos el proyecto
Aken Wind, ubicado también en la Zona Norte, cerca de Punta Canoa.

Andlisis de los valores de Venta por proyectos NO VIS en Cartagena de
Indias

Zona Norte de Cartagena de Indias

De acuerdo con la informaciéon investigada y suministrada de fuentes
como Camacol Bolivar (Cadmara Colombiana de la Construccion)
encontramos los siguientes valores de venta para viviendas No VIS en la zona
norte de Cartagena de Indias y en especial en el sector denominado Serena
del Mar.

A continuacion, mostraremos los grdficos con los valores de venta en
diferentes proyectos de la zona, a corte del mes de junio:
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Proyecto Morros Vita: dentro de este proyecto encontramos tres fipos de
apartamentos, cada uno con diferentes nUmeros de habitaciones, drea y
valor, como lo vemos en el siguiente grafico:

$4.500.000.000
$4.000.000.000 $3.966.920.000
$3.500.000.000
$3.000.000.000
$2.500.000.000

$2.000.000.000

Valor en COP

1.500.000.000
> $1.079.780.000

$1.000.000.000 ¢z c40 500
$500.000.000 i
42,5 76,5 263,6
¥ 1 2 3
HVALORVENTA  $609.540.000 $1.079.780.000 $3.966.920.000
i AREA 42,5 76,5 263,6

Grafica 4. Andlisis de ventas proyecto Morros Vita.

Proyecto Diporto: dentro de este proyecto encontramos cuatro tipos de
apartamentos, cada uno con diferentes nUmeros de habitaciones, drea y
valor, tal como lo vemos en el siguiente grdfico:

Valor en COP

$1.400.000.000
$1.231.600.000

$1.200.000.000 $1.148.200.000
$1.000.000.000
$856.400.000
$800.000.000
$635.600.000

$600.000.000

$400.000.000

$200.000.000

64,5 90 121,5 131
S_
1 2 3 4

H VALOR VENTA  $635.600.000 $856.400.000 = $1.148.200.00 = $1.231.600.00
i AREA 64,5 90 121,5 131

Grafica 5. Andlisis de ventas proyecto Diporto.
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$700.000.000

$589.000.000 $619.400.000

$600.000.000
$500.000.000
$400.000.000

$300.000.000

Valor en COP

$200.000.000

$100.000.000

73,71 84,6

> 1 2

H VALOR VENTA $589.000.000 $619.400.000
i AREA 73,71 84,6

Grafica 6. Andlisis de ventas proyecto Coralia.

Adicional a los mencionados proyectos ubicados dentro del megaproyecto
Serena del Mar, también encontramos ofros proyectos ubicados en la Zona
Norte de la ciudad dentro de los cuales tenemos:

Proyecto Ciénaga del Mar: ubicado en el barrio Cielo Mar, ofrece
apartamentos de dos habitaciones con dos dreas diferentes, con la

posibilidad de comprar el proyecto en obra gris o adquirilo totalmente
acabado.

$400.000.000

$350.587.968
$350.000.000
$303.786.600

$300.000.000
$250.000.000

$200.000.000

Valor en COP

$150.000.000

$100.000.000

$50.000.000
S-

50,25

52,13
1 2

M Seriesl $303.786.600 $350.587.968

i Series2 50,25 52,13
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Grafica 7. Andlisis de ventas proyecto Ciénaga del mar.
Proyecto Enfreaguas: ubicado en el barrio Cielo Mar, dentro de este
proyecto enconframos cuatro tipos de apartamentos. Tipo A con 3 alcobas,
tipo By C con 2 alcobas y el tipo D con 1 alcoba, todos los tipos de
apartamentos se venden con la opcidn de incluir en su drea construida un
jacuzzi, cada tipo de apartamentos se entrega con diferentes dreas.

$1.000.000.000 $924.060.000

$900.000.000

$800.000.000 $764.609.000 $781.776.000

$700.000.000 $671.750.000

$600.000.000

$500.000.000

$400.000.000

$300.000.000

$200.000.000

$100.000.000 63,49 92,73 100,17 118,97
5 . , ; s

H VALOR VENTA $671.750.000 @ $764.609.000 $781.776.000 @ $924.060.000
i AREA 63,49 92,73 100,17 118,97

Valor en COP

Grafica 8. Andilisis de ventas proyecto Entreaguas.

Andlisis y comparativo de proyectos con los inmuebles con dreas de menor
tamano en proyectos de la zona norte de Cartagena

$800.000.000
$700.000.000
$600.000.000
$500.000.000
$400.000.000
$300.000.000
$200.000.000
$100.000.000
> AIRA PORTO AIMA MORROS BAIA PORTO BAIA CIENAGA
WAYEPO LUXURY VITA KRISTAL WAYEPO KRISTAL DEL MAR
HVALOR VENTA = $394.462.50 = $333.900.00 $393.953.58 @ $609.540.00 = $670.000.00 = $378.450.00 $558.000.00 $303.786.60
i AREA 33,5 40,52 41,53 42,5 43 46,46 49 50,25

Grafica 9. Andlisis de proyectos por dreas de menor tamano.
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Luego de realizar el andlisis de las ventas entre los proyectos de la zona
norte de la ciudad de Cartagena, se hizo un comparativo entre los
proyectos que tfienen apartamentos con menor drea y también
comparamos sus valores de venta. Como resultado de este andlisis,
encontramos que el drea mds pequena de venta dentro de la zona se
encuentra alrededor de los 33,5 m? en el proyecto Aira, no obstante, a pesar
de su dreq, tiene un valor de venta superior a cuatro proyectos ubicados en
el mismo sector y de mayor drea de consfruccion.

Andlisis y comparativo entre los valores de venta en apartamentos con
area promedio entre los 70 y 77 m? ubicados en la zona norte de
Cartagena

Para este andlisis, se tomaron los proyectos de la zona norte cuyas
dreas estuviesen en un margen de drea promedio entre los de dareas mas
altos y los de menores dreas; se determind que el valor promedio a analizar
son los de dreas entre 70 y 77 m?, con el fin de determinar un valor de
tendencia de venta de este tipo de apartamentos, como resultado de este
comparativo, encontramos que cada proyecto maneja valores diferentes,
el proyecto con los valores de venta mds bajo en este tipo de apartamentos
es Inawa con un valor de $538.531.000 COP, por el contrario, el proyecto con
los valores mds altos de venta en este tipo de apartamentos es Morros Vita
con un valor de $1.079.780.000 COP.

$1.200.000.000
$1.000.000.000
$800.000.000

$600.000.000

$400.000.000
$200.000.000
S-

PORTO

Valor en COP

WAYEPO INAWA CORALIA MORROS VITA
B VALOR VENTA  $573.750.000 $538.531.000 $589.000.000 $1.079.780.000
i AREA 72,5 73,17 73,71 76,5

Grafica 10. Andlisis de proyectos por dreas promedio.
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Andlisis de los proyectos con mayores dreas de apartamentos del
mercado de la zona norte de Cartagena de Indias

$4.500.000.000
$4.000.000.000
$3.500.000.000
$3.000.000.000
$2.500.000.000
$2.000.000.000

$1.500.000.000
$1.000.000.000

$500.000.000 H
S-

Valor en COP

MORROS BAIA ENTREAGUA
VITA KRISTAL DIPORTO DIPORTO S
H VALOR VENTA $3.966.920.0  $1.600.000.0 @ $1.231.600.0 = $1.148.200.0 = $924.060.000
i AREA 263,6 163 131 121,5 118,97

Grafica 11. Andlisis de proyectos con mayores dreas.

En cuanto a los proyectos con las mayores dreas de la zona norte de la
ciudad, encontramos los proyectos: Morros Vita, Baia Kristal, Diporto (con 2
tipos de apartamentos distintos), cuyas dreas van desde los 118,97 hasta los
263,6 M2,

Adicional a esto es pertinente indicar que los proyectos de apartamentos
gue tienen mayores areas coinciden en el mismo orden con los proyectos
de mayor valor en el mercado.

Andlisis de la zona BarU de Cartagena de Indias

En el corregimiento de Baru y sus dreas cercanas pudimos detectar
que hay un nUmero significativo de proyectos, estos van desde la venta de
lotes en copropiedades, pasando por la venta de casa lotes, hasta la venta
de proyectos de apartamento con todas las amenidades correspondientes
a proyectos destinados a estrato 5 o 6.

En esta se encuentra un drea determinada por el POT de Cartagena
como suelo de expansion, por tal motivo, se han venido desarrollando
nuevos proyectos de condominios, vivienda, edificios destinados a ser
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multifamiliares, y también destinados a viviendas con enfoque a arriendo
temporal. Dentro los proyectos mds destacados encontramos los siguientes:
Calablanca, Habitat Costamar, Mint Bary y Ocean BarU Apartasuites.

Proyecto Calablanca: ubicado en el sector de Bary, ofrece apartamentos
de 3 habitaciones con tres tipos de dreas disponibles, la diferencia entre los
apartamentos de este proyecto radica en los servicios infernos que maneja
cada uno de estos, la cantidad de banos, el nUmero de parqueaderos
asignados, en conclusion, la diferencia radica en las dreas y las
comodidades de las que disponga cada uno de estos.

$8.000.000.000

$7.000.000.000 $6.917.000.000

£6.000.000.000 $5.902.000.000

$5.000.000.000
$4.000.000.000

$2.995.000.000
$3.000.000.000

Valor en COP

$2.000.000.000

$1.000.000.000
170 300,71 368
S-
1 2 3
H VALOR VENTA $2.995.000.000 $5.902.000.000 $6.917.000.000
i AREA 170 300,71 368

Grafica 12. Andlisis de ventas proyecto Calablanca.

Proyecto Habitat Costamar: estd ubicado en la Bahia de Barbacoas, cerca
de sitios relevantes como el Aviario Nacional y el Parque Nacional Natural
Corales del Rosario — corregimiento de Bary, en este proyecto podemos
encontrar dos tipos de apartamentos, tipo A vy tfipo B, diferenciados por el
nUmero de habitaciones, 2 y 3 respectivamente.
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$700.000.000 $641.417.268
$600.000.000 $545.194.857
$500.000.000
o)
S $400.000.000
(0]
5 $300.000.000
S
$200.000.000
$100.000.000
62 52
> 1 2
& VALOR VENTA $641.417.268 $545.194.857
i AREA 62 52

Grafica 13. Andlisis de ventas proyecto Habitat Costamar.

Andlisis y comparativo de proyectos con los inmuebles con dreas de menor
tamanio en proyectos de la zona Baru de Cartagena

$700.000.000
$600.000.000
& $500.000.000
< $400.000.000
[}
5 $300.000.000
= $200.000.000
$100.000.000
S_
OCEAN
BARU HABITAT HABITAT MINT
APARTASUI ~ COSTAMAR = COSTAMAR BARU
TE
i AREA 36,75 52 62 88,37

B VALOR VENTA = $231.525.000 @ $545.194.857 = $641.417.268 @ $658.356.500

Grafica 14. Andlisis de proyecto por dreas de menor tamano.

Luego de readlizar el andlisis de los proyectos ubicados en la zona de
Bary de la ciudad de Cartagena, realizamos un comparativo entre los
proyectos que tienen los apartamentos con menor drea y también
comparamos sus valores de venta, como resultado de este andlisis,
enconframos que el drea mds pequena de venta dentro de la zonag, se
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encuentra alrededor de los 36,75 m? y la encontramos denfro del proyecto
Ocean BarU Apartasuites, es un proyecto de apartamentos tipo suite que
constan de una habitacion, un bano, sala-comedor, cocina y balcon;
destaca la experiencia que ofrecen a quienes deseen invertir en el proyecto
ya gue por su ubicacidn ofrece variedad de deportes nduticos, zonas
humedas, ademds de canchas para varios deportes y rutas para la prdctica
de diferentes deportes de circuito.

Cabe resaltar que el proyecto Ocean BarU Apartasuites también ofrece el
menor precio de los proyectos ofertados en la zona de Bard.

Andlisis de los proyectos con mayores dreas de apartamentos del
mercado de la zona de Bar0 de Cartagena de Indias
$8.000.000.000
$7.000.000.000
$6.000.000.000
$5.000.000.000

$4.000.000.000

Valor en COP

$3.000.000.000
$2.000.000.000

$1.000.000.000

S-
MA;X;G bE CALABLANCA CALABLANCA VISTA AZUL CALABLANCA
H VALOR VENTA  $6.800.000.00 = $6.917.000.00 = $5.902.000.00 = $1.346.975.24 = $2.995.000.00
i AREA 1000 368 300,71 186 170

Grafica 15. Andlisis de proyectos con mayores dreas zona de Bard.

En cuanto a los proyectos con las mayores dreas de la zona de BarU de la
ciudad, encontramos los proyectos: Marina de BarU, Calablanca (con 3
tipos de apartamentos), y Vista azul cuyas areas van desde los 170 hasta los
1000 m2.
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Es importante tener en cuenta que el proyecto que tiene mayor drea
corresponde a un proyecto de venta de predios loteados con casas
construidas llamado Marina de Bard.

Adicional a esto es pertinente indicar que los proyectos que fienen mayores
dreas coinciden en el mismo orden con los proyectos de mayor valor en el
mercado.

Andlisis de venta de los proyectos de lotes del mercado de la zona de Bary
de Cartagena de Indias

$900.000.000
$800.000.000
$700.000.000
$600.000.000
$500.000.000
$400.000.000
$300.000.000
$200.000.000
$100.000.000 . . | |
> GRAND BAY BARUGRAND
PORTONAITO SALAIGUA
BARUGRAND BARU HAMASHIAJ VILLAS & BARU E BARU BEACH
E NATIVO LAND MARINA CONDOMINI' | TOWNHOUS
uMm ES
H VALOR VENTA | $850.000.000 = $495.495.000 @ $147.350.000 $235.000.000 = $177.000.000 $287.658.000 $101.970.000
i AREA 802,08 471,9 421 250 250 213,08 200

Grafica 16. Andlisis de venta de proyectos de lotes en la zona de Baru.

Durante la busqueda de proyectos en la zona de BarU se encontraron
muchos proyectos dedicados a la venta de lotes urbanizados y no
urbanizados en la mencionada zona de la ciudad; denfro de estos
proyectos podemos encontrar el proyecto con mayor lote disponible para
la venta por dreq, se encuentra ubicado en Barugrande, también hay otfros
proyectos destacados como lo son: Portonaito Bard Nativo, Hamashiaj Land,
Salaigua Villas & Marina, Grand Bay Bard Condominium, Barugrande
Townhouses y BarU Beach. Todos estos proyectos se distinguen por los
diferentes servicios que los diferencian de los demds proyectos, algunos
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ofrecen venta de lotes con la posibilidad de construir con el promotor
inmobiliario las areas que el cliente desee, o la posibilidad de contar con un
lote con salida directa a la bahia o ciénaga, entre ofras amenidades.

3. Andlisis del mercado inmobiliario para bodega

De acuerdo con las investigaciones de mercado, la actividad
inmobiliaria de ofertas de ventas de bodegas, se encuentran mayormente
concentradas en la zona industrial de Mamonal, aqui encontramos valores
de bodegas con tendencias que van aproximadamente desde los
$2.900.000 a $3.970.000 COP por m 2, con dreas vendibles que oscilan entre
600 m? y 2.500 m?, estos siendo los predios con construcciones con una
vetustez de entre O y 5 anos, las edificaciones con edad entre 6 y 15 anos
presentan valores mixtos que van de $2.600.000 y $3.500.000 COP con dreas

vendibles entre 200 y 1900 m?.

Descripcion de materiales utilizados para la construccion de la bodega.

Elemento H Bodega Tipo 1 H Bodega Tipo 2 || Bodega Tipo 3
Concreto con
De concreto cercha Igual a Tipo 2:
reforzado. Es robusta metdlica. concreto con
y durable, ideal Combinacién || cercha metdlica
Estructura para cargas que ofrece que permite
pesadas, pero resistencia mayor luz libre y
menos flexible para | estructural y facilidad de
ampliaciones. mayor amplitud adaptacion.
sin columnas.
Ladmina metdlica.
Asbesto cemento. . ) s .
; .. Igual aTipo 1: | Mas liviana, facil
Material tradicional, . .
. asbesto de instalar, mejora
. resistente al fuego, A,
Cubierta cemento. ventilacion y luz,
pero obsoleto por . .
. Mismas ventajas pero menos
riesgos de salud y . .
restricciones y desventqjas. || aislante y menor
’ durabilidad.
Muros en bloque de |[lgual que Tipo 1:|| Igual que Tipo 1:
Cerramientos || concreto, ofrecen bloque de bloque de
buena resistencia, concreto. concreto.
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Elemento H Bodega Tipo 1 H Bodega Tipo 2 || Bodega Tipo 3
durabilidad y
aislamiento térmico.
Concreto. Ideal
. ara trafico pesado, . .
Piso P -0 P lgual que Tipo 1.| Igual que Tipo 1.
maaquinaria o
almacenamiento.
En el primer piso,
_ integradas dentro . .
Oficinas Igual que Tipo 1.|| Igual que Tipo 1.
del volumen de la 9 9 P 9 9 P
bodega.
. Intermedio. Mdas moderno.
Tradicional. Uso de . . X
. Mejora Materiales mas
materiales .
. . estructural con ligeros y
Nivel convencionales con =
.. e cerchas eficientes,
tecnologico menor flexibilidad et
metdlicas para aungue con
para nuevas .
. MAayor espacio mayor
normativas. . S
ufil. mantenimiento.
Medio-alto. Alfo.
. Combinacion Uso de Idmina
Medio. de materiales metdlica
Costo estimado || Materiales durables, Y
; aumenta el estructura mixta
pero de bajo costo.
costo eleva el costo
estructural. total.
Mejora en MG&s eficiente en
Solida, pero limitada||  amplitud y ventilacion e
por el uso del diseno, pero iluminaciéon
Consideraciones| asbesto. Requiere auln usa natural, pero
atencion normativa. materiales menor aislamiento
obsoletos como acustico y
el asbesto. térmico.

Tabla 17. Descripcién de materiales para la bodega.

Los valores de construccion de bodegas de acuerdo con la revista SISPAC
en los anos correspondientes del 2022 al 2025 serian los siguientes:
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tipo 1
toma

Valor en COP

$ 1.900.000
$ 1.880.000
$ 1.860.000
N $ 1.840.000
8 $1.820.000
< $1.800.000
S $1.780.000
E $ 1.760.000
$ 1.740.000
$1.720.000
$ 1.700.000
$ 1.680.000
May-Jun Jul-Ago Sep-Oct Nov-Dic
2022

HBodega Tl $1.821.484 $1.828.923 $1.863.714 $1.874.073

H Bodega T2 $1.751.064 $ 1.754.255 $1.788.428 $1.796.995

HBodega T3 $1.759.629 $1.762.819 $1.797.238 $ 1.805.806

HBodega Tl HBodegaT2 ®BodegaT3

Grafica 17. Andlisis de valores de construccion de bodegas SISPAC 2022

Se presentd un aumento constante en el mismo ano donde la bodega
subid 2.89% vy las bodegas tipo 2 y 3 subieron 2.62%, este porcentaje se

partiendo de los meses de mayo a diciembre.

$ 2.500.000
$ 2.000.000 7 —
$ 1.500.000
$ 1.000.000

$500.000

3 Ene-Feb Mar-Abr May-Jun Jul-Ago Sep-Oct Nov-Dic
2023

HBodegaTl $1.907.35 $1.936.74 $1.969.25 $2.048.68 $2.023.67 $2.140.89
HBodegaT2 $1.831.50 $1.864.46 $1.901.52 $1.962.26 $1.944.48 $2.344.82
HBodega T3 $1.842.25 $1.887.22 $1.924.31 $1.990.56 $1.970.10 $2.037.02

HBodega Tl HBodegaT2 BodegaT3

Grafica 18. Andlisis de valores de construccion de bodegas SISPAC 2023
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Para el 2023 se continla con la tendencia al alza. El incremento de
enero a diciembre para la bodega tipo 1 fue del 12.24%, bodega tipo 2
28.03% y bodega tipo 3 10.57%, lo que representa un aumento significativo
a comparaciéon del 2022.

$2.250.000
$2.200.000 = = u
(a9 —
S $2.150.000
p I
(]
S
= $2.100.000 E
>
$2.050.000
$2.000.000 )
Ene-Feb Mar-Abr May-Jun Jul-Ago Sep-Oct Nov-Dic
2024

HBodegaTl $2.170.369 $2.186.856 @ $2.228.457 $2.229.355 $2.226.509 $2.234.044
HBodegaT2 $2.116.185 $2.159.791 $2.201.393 $2.202.711 $2.200.809 $2.209.714
HBodega T3 $2.084.476 $2.094.010 $2.135.611 $2.137.300 $2.135.518 $2.144.423

HBodegaTl HBodegaT2 HBodegaT3

Grafica 19. Andlisis de valores de construccion de bodegas SISPAC 2024

Los valores para el 2024 fueron: bodega tipo 1 2.93%, tipo 2 4.42% vy
tipo 3 2.88%, los tres tipos fueron en aumento tomando como partida del
mes de enero hasta diciembre. Para lo que va corrido del ano 2025 el
incremento para las construcciones solo se pude medir desde el mes de
enero hasta el mes de abril, quedando asi: Bodegas tipo 1 subid 1.18%, tipo
2 0.99% vy tipo 3 1.05%, sin embargo, para las bodegas tipo 2 el valor
disminuyé de diciembre del 2024 ($2.209.714 COP) a enero de 2025
($2.164.829 COP) lo que representa una disminucion de 2.03%.
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2025
HBODEGATIPO 1 $2.303.008 $2.330.214
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Grdfica 20. Andlisis de valores de construccion de bodegas SISPAC 2025
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Grdfica 21. Porcentaje de incremento anuall
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4. Andlisis de la comercializacién de la vivienda VIS en Cartagena

En Cartagena, la vivienda de interés social (VIS) se ha consolidado como
una de las principales alternativas de acceso a vivienda formal para los
hogares de menores ingresos. Este andlisis examina las tendencias actuales
en la comercializacion de este tipo de proyectos, abordando aspectos
claves como ubicacidon, caracteristicas constructivas, precios y niveles de
demanda.

A partir de la informacion disponible sobre los proyectos gestionados por
Corvivienda y la Alcaldia Distrital, se identifican zonas como Parque Heredia
y Ciudadela Bicentenario como los principales polos de desarrollo VIS en la
ciudad.

“Mi Casa Va”: Potenciando el acceso a Vivienda de Interés Social en
Cartagena

La Alcaldia de Cartagena, en alianza con Corvivienda, ha lanzado el
programa “Mi Casa Va”, un nuevo subsidio distrital disenado para facilitar el
cierre financiero de familias interesadas en adquirir Vivienda de Interés Social
(VIS) o Vivienda de Interés Prioritario (VIP). Este programa representa una
estrategia clave para ampliar el acceso a soluciones habitacionales dignas
en la ciudad.

Una de las principales innovaciones del programa es la ampliacion del
rango de ingresos de los hogares elegibles, permitiendo que familias con
ingresos de hasta cuatro salarios minimos mensuales legales vigentes (4
SMMLV) puedan postularse como beneficiarias. Con ello, se busca una
mayor inclusién y cobertura, beneficiando a un segmento mas amplio de la
poblacidn cartagenera que aspira a una vivienda propia en condiciones
formales y con respaldo institucional.

El programa ‘Mi Casa Va’' representa un avance significativo en la
politica de vivienda distrital, al ampliar el rango de hogares beneficiarios
mediante el aumento del umbral de ingresos elegibles. A partir de su
implementacioén, las familias con ingresos de hasta cuatro salarios minimos
mensuales legales vigentes (4 SMMLV) pueden postularse para adquirir
viviendas de interés social (VIS) o viviendas de interés prioritario (VIP). Esta
medida busca promover una mayor equidad habitacional y facilitar el
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acceso a soluciones de vivienda formal, digna y sostenible para una
proporcidon mas amplia de la poblacion cartagenera.

En cuanto a la oferta actual, la mayoria de los proyectos VIS
impulsados por Corvivienda se concentfran en sectores populares de la
ciudad, con una presencia destacada en la zona de expansion urbana de
Parque Heredia. Este sector se ha consolidado como el principal polo de
desarrollo habitacional del Distrito, al concentrar cerca del 60% de |la oferta
total de proyectos VIS, convirtiéndose en el eje estratégico de crecimiento
para este tipo de vivienda.

La siguiente tabla muestra la distribucion de los proyectos de Vivienda
de Interés Social (VIS) en Cartagena, segun los barrios donde se localizan,
destacando la alta concentracion en Parque Heredia.

| BARRIO IPROYECTOS| % |
| BELLAVISTA (I 5% |
CIUDADELA

BICENTENARIO 2 10%
| EL COUNTRY [ 1 5% |
| LAESPERANZA | 1 5% |
| PARQUEHEREDIA | 12 [60%
| PROVIDENCIA | 1 5% |
| TORICES [ 1 5% |
| VILLAESTRELLA || 1 5% |

Andlisis de Areas de Construccién por Tipologia

Los proyectos de Vivienda de Interés Social (VIS) en Cartagena
presentan una notable variabilidad en sus dreas construidas, con superficies
que oscilan entre los 30 m?y 71.5 m?, y un promedio general de 55.9 m2. Esta
diversidad responde a las diferentes tipologias constructivas y al enfoque
progresivo que caracteriza este tipo de vivienda.

Pégina 38 de 43



1‘\\ Alcaldia Mayor de F
‘== CartagenadeIndias | AMB

Boletin Informativo — Analisis de la dinamica inmobiliaria de ventas en la ciudad de Cartagena

Vivienda No Sujeta al Régimen de Propiedad Horizontal (NPH)

Dentro de esta categoria se destaca el proyecto Parque Residencial
San Sebastidn, con unidades de 30.52 m? construidos sobre un lote de 50 m2.
Estas viviendas de dos pisos incluyen sala-comedor, cocina, un bano, una
habitacion, patio y antejardin, con la posibilidad de ampliaciéon futura, lo
que permite alas familias proyectar el crecimiento del espacio habitable de
acuerdo con sus necesidades.

Vivienda en Régimen de Propiedad Horizontal (PH)

Constituyen la mayoria de la oferta VIS en Cartagena. Las dreas de
estas unidades varian entre 46 m?y 71.5 m?, con un promedio de 57.25 m2,
La distribucion arquitectdnica estd disenada para cubrir las necesidades
bdsicas del nucleo familiar, incorporando espacios como sala-comedor,
cocina, bano, drea de labores, una habitacion principal (con opcidon de
bano interno), una habitaciéon secundaria y un estudio, preparado para una
futura ampliacion.

Cabe resaltar que estas unidades se entregan en obra gris, lo cual permite
a los propietarios personalizar los acabados interiores de acuerdo con sus
capacidades econdmicas y preferencias.

Proyectos con Mayor y Menor Area de Construccién

Al revisar detalladamente los datos por proyecto, se observa que los
desarrollos con mayores areas construidas son:

¢ Magnolia Condominio: 71.5 m?

e Parma: 66.72 m?

e ElJardin Azucena: 65.02 m?

Una caracteristica destacada es que tres de los cinco proyectos con
mayor drea pertenecen a la constructora Marval, y cuatro de ellos estan
ubicados en el sector de Parque Heredia, confirmando la consolidacion de
este sector como polo de desarrollo VIS.
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Proyectos con menor drea:
e Parque Residencial San Sebastidn (NPH): 30.52 m?
¢ Magenta Apartamentos (PH): 46.00 m?
e Territorio Mio (PH): 49.00 m?

De estos, solo el proyecto San Sebastidn corresponde a vivienda tipo NPH.
Su potencial de ampliacion futura, unido a la entrega con antejardin y patio,
lo convierte en una opcién interesante dentro del segmento de menor drea
construida.
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Grafica 22. Proyectos VIS en venta Cartagena por drea.
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Andlisis de Valores de Proyectos VIS

Los proyectos de Vivienda de Interés Social (VIS) desarrollados bajo la
gestion de Corvivienda y la Alcaldia de Cartagena presentan un valor
promedio por unidad de $196.681.675 COP. En general, el valor de venta de
estas viviendas oscila entre $128.115.000 y $230.600.000 COP, reflejando una
amplia gama de opciones dentro del segmento VIS. El precio promedio por
meftro cuadrado se estima en $3.550.278 COP por m?, cifra que representa
el punto medio de la mayoria de los proyectos analizados.

Proyectos de mayor valor

Entre los desarrollos que presentan los valores mds altos por unidad se
encuentran:

e Parma: $230.600.000 COP

e Magnolia Condominio: $213.525.000 COP

e FEl Jardin Azucena: $213.525.000 COP

Estos tres proyectos estdn localizados en Parque Heredia, consolidado
como el principal polo de crecimiento habitacional VIS del Distrito. El valor
promedio por metfro cuadrado en estos proyectos es de $3.242.196 COP,
ligeramente inferior al promedio general. Esta diferencia se explica por las
dreas mdas amplias de las unidades y por el hecho de que los proyectos
comparten caracteristicas similares en cuanto a acabados, diseno vy
condiciones de entrega.

Proyectos de menor valor

En el extremo opuesto, los proyectos VIS con valores mds bajos por unidad
son:

e Magenta Apartamentos: $128.115.000 COP

e Parqgue Residencial San Sebastidn: $138.360.000 COP

e Manaos: $179.950.000 COP

El valor promedio por metro cuadrado en estos tres desarrollos asciende
a $3.530.116 COP, lo que resulta llamativo al ser superior al valor promedio
por metro cuadrado de los proyectos mds costosos mencionados
anteriormente. Este comportamiento puede explicarse por las menores
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dreas construidas en relacidén con el precio total de la unidad. Dos de estos
proyectos se encuentran ubicados en la Ciudadela Bicentenario, otro de los
sectores estratégicos para el desarrollo VIS en Cartagena. Esta zona, situada
al oriente de la ciudad y contigua a la carretera La Cordialidad, representa
un segundo nucleo de crecimiento urbano orientado a la vivienda social.
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Grafica 23. Proyectos VIS en venta Cartagena por valores de venta.

La Vivienda de Interés Social (VIS) en Cartagena ha mostrado una alta
acogida por parte de la poblacion, lo que evidencia un comportamiento
dindmico y positivo del mercado. Esta demanda sostenida se refleja en la
venta total de numerosos proyectos ya ejecutados y en el inicio exitoso de
segundas etapas de comercializacion. La zona de Parque Heredia, como
principal polo de desarrollo habitacional VIS del Distrito, ha concentrado
gran parte de este crecimiento. En consecuencia, se proyecta un aumento
progresivo en la oferta de proyectos VIS durante los proximos anos,
impulsado por el interés constante de la poblacion y el respaldo institucional
a través de programas como “Mi Casa Va”, que amplia el acceso a
soluciones habitacionales formales. Bajo este panorama, Cartagena se
consolida como un escenario con alto potencial para el desarrollo y
expansion del segmento VIS en el corto y mediano plazo.
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