(J Analisis Comparativo de Mercado

N,
SHKYFLAME GROURP ACM Pro — Avaltio referencial bajo metodologia IGAC (Res. 620/2008)
Matricula inmobiliaria 040-465697
Direccion Tipo Predio: URBANO
Ciudad / Barrio PUERTO COLOMBIA — Villa Campestre
Tipo de inmueble CASA
Area privada 410,33 m?
Estrato 4
Fecha del estudio 09/06/2026

VALOR COMERCIAL DE VENTA CANON MENSUAL DE ARRIENDO

$2.304.066.707 $ 15.460.734

DOS MIL TRESCIENTOS CUATRO MILLONES SESENTA Y SEIS QUINCE MILLONES CUATROCIENTOS SESENTA MIL
MIL SETECIENTOS SIETE PESOS MONEDA CORRIENTE SETECIENTOS TREINTA Y CUATRO PESOS MONEDA
CORRIENTE

Observaciones / limitaciones:

e Arriendo: 1 aviso(s) del mismo inmueble se colapsaron a una observacion.

« Comparables de venta: criterio aplicado > 1.8 km - 25 m? - habitaciones =1 - edad flexible.

* Comparables de venta: se aflojaron criterios para acercarse a la muestra objetivo (10); la homogenizacién ajusta precio por sectory antigliedad.

* Comparables de arriendo: criterio aplicado > otros barrios (el indice de sector homogeniza el nivel de precio).

¢ Comparables de arriendo: se aflojaron criterios para acercarse a la muestra objetivo (10); la homogenizacién ajusta precio por sector y antigiedad.

* Comparables de arriendo: incluye inmuebles de otros barrios (referencial); el nivel de precio se homogeniza con el indice de sector.

¢ Muestra de arriendo reducida a 4 comparable(s) (Res. 620 sugiere 2 5); valor de caracter referencial.

* Solo 4 comparables de arriendo (minimo 5). EL reporte debe sefialar esta limitacion.

* 9 comparable(s) sin antigiiedad publicada: se supuso una antigiiedad tipica de mercado (~20 afios) para depreciar el inmueble del sujeto (16 afios)
frente a ellos (Fitto-Corvini).

* Comparables de venta: 1 excluido(s) por precio fuera de la norma del sector (sobreprecio o subprecio atipico respecto a la mediana homogenizada).

« Venta: el valor adoptado se anclé a la MEDIANA de precio/m?” del sector (nivel tipico del barrio); la homogenizacién por antigliedad lo situaba por
debajo de ese nivel.

* CV de venta =25.68% > 7,5% (Res. 620/2008, Art. 11): la muestra no es homogénea; se adopta la MEDIA ponderada del conjunto depurado como
valor mas probable (referencial) y se recomienda reforzar el nimero de comparables.

* Depreciacion Fitto-Corvini para estado Bien mantenido: coeficientes parciales del spec; completar con la Resolucidon 620/2008 antes de uso oficial.

Generado por ACM Pro | SkyFlame Group | acm.skyflamegroup.com — 09/06/2026 — Pag. 1 de 5




1. Informacidn basicay aspectos juridicos

Propietario actual —

Codigo catastral —

NUPRE ESTADO
Estado del folio ACTIVO
Ultima transaccion $371.000.000 (05-06-2017)
Gravamenes activos Sin gravamenes detectados

2. Sector — Villa Campestre

Sector urbano de Barranquilla con desarrollo residencial y comercial. Informacion de sector pendiente de plantilla
especifica para este barrio.

Actividades predominantes Uso mixto residencial y comercial.
Estratificacion 4

Vias principales Malla vial urbana consolidada.

Servicios publicos Cobertura de servicios publicos domiciliarios.

3. Elinmueble

Direccion Tipo Predio: URBANO
Area privada / construida 410,33 m?/ —m?
Piso / Pisos del edificio —/—
Habitaciones / Bafos —/—

Antigiiedad / Vida util 16 afios / 100 afhos
Estado de conservacion Bien mantenido
Adicionales —

CABIDAY LINDEROS Contenidos en ESCRITURA Nro 6714 de fecha 03-11-2010 en NOTARIA 5 de BARRANQUILLA LOTE NO.7 con area de
410.33MTS2 con coeficiente de 7.2689% (ART.11 DEL DECRETO 1711 DE JULIO 6/1984). DE ACUERDO A ESCRITURA 509 DE 24-02-11, LE
CORRESPONDE UN COEFICIENTE DE 7.1650% LOTE CON CASA CONSTRUIDA DE DOS PLANTAS EN BASE A LA RESOLUCION NUMERO 228-09-
OCTUBRE-2012 EXPEDIDA POR LA SECRETARIA DE DESARROLLO TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE PUERTO COLOMBIA AREAY COEFICIENTE
AREA - HECTAREAS: METROS CUADRADOS: CENTIMETROS CUADRADOS: AREA PRIVADA - METROS CUADRADOS: CENTIMETROS CUADRADOS: /
AREA CONSTRUIDA - METROS CUADRADOS: CENTIMETROS: CUADRADOS COEFICIENTE: % COMPLEMENTACION: COMPLEMENTACION DE LA
TRADICION DEL INMUEBLE CON MATRICULA NO.040-0275550--CONJUNTO RESIDENCIAL SUNSET VILL

4. Analisis comparativo de venta

Metodologia de precio por sector. El nivel de precio/m2 se ajusta por sector (no por estrato): indice calculado con datos de mercado por barrio
(barrio delinmueble n=11; pool de 28 avisos de venta), mas homogenizacién por antigiiedad (curva de depreciacién)y caracteristicas; los
comparables se ponderan por confiabilidad de la fuente (Fincaraiz > metrocuadrado/properati > ciencuadras > mercadolibre). Fuente
autoritativa: ninguna.

Portal Barrio Precio Precio/m? Hab Baiios

metrocuadrado Villa Campestre 386,00 $1.300.000.000 $3.367.876 4 5 @
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https://www.metrocuadrado.com/inmueble/venta-casa-puerto-colombia-villa-campestre-4-habitaciones-5-banos-2-garajes/14676-M6705404
https://www.metrocuadrado.com/inmueble/venta-casa-puerto-colombia-villa-campestre-4-habitaciones-5-banos-2-garajes/14676-M6705404

metrocuadrado Villa Campestre 405,00 $2.500.000.000 $6.172.840 5 5 (K6}
ciencuadras Villa Campestre 409,96 $1.398.000.000 $3.410.089 4 5 (4
ciencuadras Villa Campestre 434,00 $2.800.000.000 $6.451.613 4 4 @
ciencuadras Villa Campestre 435,00 $2.200.000.000 $5.057.471 4 5 =
Distribucién de precio/m> homogenizado (venta, millones)
6.3 6.6
]
__________________________________ 8l oo = = = = = — . $5.615.155/m” adoptado
5 . . .
M2 CcC CC M2 cc

Precio/m*ya homogenizado al inmueble del sujeto - barras claras = excluidas por estar fuera de la norma del sector - linea = valor adoptado - eje desde $ 2.906.441/m?

Cuadro estadistico (Res. IGAC 620/2008, Art. 11)

N° de comparables 4

Coeficiente de variacion (ponderado) 25,68 % — NO homogénea (> 7,5%)
Coeficiente de asimetria -0,60

Intervalo de confianza (95%) $3.193.602 — $ 7.606.473 /m*
Mezcla de fuentes metrocuadrado: 1 - ciencuadras: 3
Confianza de la muestra Baja

Media ponderada del conjunto depurado (muestra no homogénea: valor

Criterio de valor adoptado ]
referencial, reforzar comparables)

Precio/m” adoptado $5.615.155

Valor resultante $2.304.066.707

Homogenizacién — cémo se obtiene el precio/m?> adoptado

Portal Barrio (aviso) Aream® Precio/m? ofertado Factor Precio/m?> homogenizado
metrocuadrado Villa Campestre 386,00 $3.367.876 1,02 $3.419.343
metrocuadrado Villa Campestre 405,00 $6.172.840 1,02 $6.267.171
ciencuadras Villa Campestre 409,96 $3.410.089 1,02 $3.462.201
ciencuadras Villa Campestre 434,00 $6.451.613 1,02 $6.550.205
ciencuadras Villa Campestre 435,00 $5.057.471 1,02 $5.134.758
Precio/m? adoptado (media ponderada) $5.615.155

x Area del sujeto (410,33 m?) = valor $2.304.066.707

Precio/m® homogenizado = precio/m? ofertado x factor. El factor ajusta cada comparable al inmueble del sujeto combinando piso, area,
antigiiedad (curva de depreciacion), estado, alcobas, bafios y nivel de precio del sector; las fuentes mas confiables pesan mas en el promedio.
El precio/m? adoptado se multiplica por el drea del sujeto para obtener el valor comercial.

Valor expresado por m?de area privada de construccion (Res. 620/2008, Arts. 10y 18 — propiedad horizontal).

5. Anadlisis comparativo de arriendo

Portal Barrio Aream? Canon/mes Precio/m? Hab Bafios  Ver

metrocuadrado Villa Campestre 420,00 $15.000.000 $35.714 4 5 =
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https://www.metrocuadrado.com/inmueble/venta-casa-puerto-colombia-pradomar-5-habitaciones-5-banos-1-garajes/13156-M5005552
https://www.metrocuadrado.com/inmueble/venta-casa-puerto-colombia-pradomar-5-habitaciones-5-banos-1-garajes/13156-M5005552
https://www.ciencuadras.com/inmueble/casa-en-venta-en-villa-campestre-puerto-colombia-3493961
https://www.ciencuadras.com/inmueble/casa-en-venta-en-villa-campestre-puerto-colombia-3493961
https://www.ciencuadras.com/inmueble/casa-en-venta-en-villa-campestre-puerto-colombia-3574366
https://www.ciencuadras.com/inmueble/casa-en-venta-en-villa-campestre-puerto-colombia-3574366
https://www.ciencuadras.com/inmueble/casa-en-venta-en-villa-campestre-puerto-colombia-3084325
https://www.ciencuadras.com/inmueble/casa-en-venta-en-villa-campestre-puerto-colombia-3084325
https://www.metrocuadrado.com/inmueble/arriendo-casa-puerto-colombia-villa-campestre-4-habitaciones-5-banos-2-garajes/9851-M6294357
https://www.metrocuadrado.com/inmueble/arriendo-casa-puerto-colombia-villa-campestre-4-habitaciones-5-banos-2-garajes/9851-M6294357

properati Puerto Colombia

ciencuadras CR. LAGOMAR

ciencuadras Puerto Colombia

408,00 $15.000.000 $36.765
420,00 $15.800.000 $37.619
420,00 $15.800.000 $37.619

Distribucién de precio/m* homogenizado (arriendo, miles)

M2 PR

o

5 5 K4
4 6 7
4 5 07

38 _ $37.679/m” adoptado

C

Precio/m? ya homogenizado alinmueble del sujeto - barras claras = excluidas por estar fuera de la norma del sector - linea = valor adoptado - eje desde $ 31.014/m*

Cuadro estadistico (Res. IGAC 620/2008, Art. 11)

N° de comparables

Coeficiente de variacion (ponderado)
Coeficiente de asimetria

Intervalo de confianza (95%)

Mezcla de fuentes

Confianza de la muestra

Criterio de valor adoptado

Precio/m” adoptado

Valor resultante

4

2,50 % — muestra homogénea (< 7,5%)

-0,62

$36.183—$39.175/m*

metrocuadrado: 1 - properati: 1 - ciencuadras: 2

Media

Media ponderada del conjunto depurado (valor mas probable, Art. 11)

$37.679
$15.460.734

Homogenizaciéon — cémo se obtiene el precio/m? adoptado

Barrio (aviso)

Precio/m* homogenizado

metrocuadrado Villa Campestre

properati Puerto Colombia
ciencuadras CR. LAGOMAR

ciencuadras Puerto Colombia

Aream?® Precio/m®ofertado  Factor
420,00 $35.714 1,02
408,00 $36.765 1,02
420,00 $37.619 1,02
420,00 $37.619 1,02

Precio/m? adoptado (media ponderada)

x Area del sujeto (410,33 mz) =canon

$36.487
$37.597
$38.433
$38.470
$37.679
$15.460.734

Precio/m? homogenizado = precio/m2 ofertado x factor. El factor ajusta cada comparable al inmueble del sujeto combinando piso, area,
antigiiedad (curva de depreciacion), estado, alcobas, bafos y nivel de precio del sector; las fuentes mas confiables pesan mas en el promedio.
El precio/m2 adoptado se multiplica por el area del sujeto para obtener el canon mensual.

Cap rate mensual / anual

Método de capitalizacion de rentas (Art. 2)

0,67 % /8,05 %

Valor = renta anual + tasa 8,00 % = $ 2.319.110.070

6. Costo de reposicion (Fitto y Corvini)

Precio/m? a nuevo (depreciado)
Antigiiedad / Vida util
Estado de conservacion

Valor por costo de reposicion

$1.914.728
16/ 100 afnos
Bien mantenido

$785.670.365
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https://www.properati.com.co/detalle/14032-32-f26-884d98fe9930-8153d362-9621-477b
https://www.properati.com.co/detalle/14032-32-f26-884d98fe9930-8153d362-9621-477b
https://www.ciencuadras.com/inmueble/casa-en-arriendo-en-cr-lagomar-puerto-colombia-3606619
https://www.ciencuadras.com/inmueble/casa-en-arriendo-en-cr-lagomar-puerto-colombia-3606619
https://www.ciencuadras.com/inmueble/casa-en-arriendo-en-puerto-colombia-puerto-colombia-3595001
https://www.ciencuadras.com/inmueble/casa-en-arriendo-en-puerto-colombia-puerto-colombia-3595001

7. Andlisis finaly reconciliacion de métodos

Método (Res. 620/2008) Valor Aplicacion

Comparacion de mercado (Art. 1) $2.304.066.707 = Principal — gobierna (PH con datos de mercado)
Capitalizacion de rentas (Art. 2) $2.319.110.070 = Contraste (renta + tasa 8,00 %)

Costo de reposicion (Art. 3) $785.670.365 Contraste (Fitto y Corvini)

Residual (Art. 4) — Noaplica (inmueble en PH, no terreno)
Descomposicion terreno / construccion 65,90 % / 34,10 %

Periodo estimado de mercadeo 9a 12 meses

Vigencia 12 meses desde la fecha del estudio (vigencia usual del avalio comercial).

Valor comercial por m? de area privada: 5,615,155 COP/m? sobre 410.33 m. Muestra de venta no homogénea (CV > 7,5%) segun el
criterio del Art. 11 de la Res. 620/2008 (asimetria -0.601). Valor expresado por m? de &rea privada conforme a los Arts. 10y 18 (PH).

Precio recomendado — estrategia de venta

Precio de captacion $1.800.000.000
Area delinmueble 410,33 m’
Precio/m” de captacion $4.386.713
Precio de mercado (valor adoptado) $2.304.066.707
Promedio /m* ACM $5.615.155
Precio maximo (-2 %) $2.257.985.373
Por debajo (-10 %) $230.406.671
PRECIO IDEAL

$2.073.660.036

Precio de venta recomendado — valor de mercado menos 10 %.

8. Marco legal y condiciones

Método de comparacion o de mercado (Res. 620/2008, Art. 1). Para inmueble en propiedad horizontal con datos de mercado, gobierna
elvalor adoptado; el costo de reposicidn y la capitalizacion de rentas se usan como contraste.

Fundamento normativo

¢ Decreto 1420 de 1998 (compilado en Decreto 1170 de 2015), Arts. 3y 25.

¢ Resoluciéon IGAC 620 de 2008, Arts. 1-4 (métodos), 10y 18 (PH / 4rea privada), 11 (estadistica).

¢ Ley 1673 de 2013y Decreto 556 de 2014 (profesion del avaluador; Registro Abierto de Avaluadores).
¢ Procedimiento IGAC PC-VAL-03 (Resolucién 1040 de 2023).

Este documento es un Anélisis Comparativo de Mercado (ACM) de caracter REFERENCIAL, elaborado siguiendo la metodologia de la Resolucién IGAC 620 de
2008. No constituye un avaltio comercial con validez legal: conforme a la Ley 1673 de 2013, un avallo formal debe ser elaborado y suscrito por un avaluador
inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores (RAA) en la categoria de inmuebles urbanos, o por una persona registrada ante la respectiva Lonja de Propiedad
Raiz (Decreto 1420 de 1998, Art. 3).
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