ESTUDIO DE FACTIBILIDAD PARA EL PROYECTO DE CALCULO DE LA CONTRIBUCION POR
VALORIZACION DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO

I FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA
n
) NOMBRE DEL AVALUADOR __ ALVARO ANTONIO MENCO VARGAS AVALUO No. LPR-IAV-650 2017
4 FECHA DE LA VISITA 27/08/2017 CODIGO PUNTO 350
La Lon'a FECHA DEL INFORME 19/09/2017 TIPO AVALUO COMERCIAL
) HJ SOLICITANTE MUNICIPIO DE RIONEGRO VIGENCIA DEL AVALUO 1 ANO
de Medellin y Antiouia

INFORMACION GENERAL

DIRECCION APROXIMADA Calle 41 X Carrera 49A MANZANA 0
BARRIO San Joaquin El Rosal 1 COMUNA / VEREDA San Joaquin El Rosal 1
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA

| LOCALIZACION PUNTO COORDENADAS UTM X | 857250 | utmY [ 1171423 |

USO ACTUAL Lote en desarrollo urbano TRANSPORTE PUBLICO 0

CARTOGRAFIA (Sector correspondiente al punto)

REPUBLICA DE COLOMBIA|

Plan Parcial: S3-DE-7.
Residenclal

sfcacién: Expansion
tan Parcial S3-DE7

idad:_Sin Informacién
| WForMACiON D Rererenca |

Plan Parcial: S3-DE-8

ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA

CLASE DE SUELO

URBANO EXPANSION URBANA PROTECCION
RURAL SUBURBANO CORREDOR SUBURBANO
NORMA (POLIGONO) S3-DE-7
USO PRINCIPAL / COMPLEMENTARI Residencial
USOS RESTRINGIDOS/PROHIBIDOS Mantenimiento y reparacioén de vehiculos automotores
FUENTE Acuerdo 056 2011 Anexo IV
DESCRIPCION NORMATIVIDAD
DENSIDAD 70 INDICE DE CONSTRUCCIOI 0 INDICE DE OCUPACION 40%
CESION A % 24% CESION B % 54% CESION C % 0 PATIO/SOLAR 0
AFECTACIONES 54% RETIRO VIAL 0 m
FUENTE: Acuerdo 056 2011 Art 177 pag 139
ALTURA ALTURA SEGUN NORM 8 PISO(S) ALTURA PREDOMINANTE 2 PISO(S) |
| REGISTRO FOTOGRAFICO |

| PUNTO | | VISTA GENERAL |

OBSERVACIONES El polégo se encuentra en desarrollo de un proyecto de vivienda mixto (multifamiliar, unifamilair, comercio) \
Moo Menco Yo

FIRMA
NOMBRE DEL AVALUADOR  ALVARO ANTONIO MENCO VARGA
RNA No. 3439
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NOMBRE DEL AVALUADOR

ALVARO ANTONIO MENCO VARGAS

AVALUO No. LPR-IAV-650 2017

FECHA DEL INFORME

19/09/2017

CcODIGO 350

DIRECCION DEL APROXIMADA

Calle 41 X Carrera 49A

METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESOS
METODO DE COSTO DE REPOSICION

METODO (TECNICA) RESIDUAL

ENCUESTA*

MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
| CARACTERISTICAS GENERALES |
[ SERVICIOS PUBLICOS | RESTRICCIONES | [EsTRATO] ESTADO DE LAS ViAS |
TIPO DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA
ACUEDUCTO VIALES PEATONAL [ ]pavimEnTO X
ALCANTARILLADO SERVIDUMBRES SECUNDARIA BASE GRANULAR
ENERGIA ELECTRICA RETIRO QUEBRADA TERCIARIA | |suB-BASE GRANULAR
ALUMBRADO INSTITUCIONALES ARTERIA MAYOR || DESTAPADA (TIERRA)
TELEFONIA PATRIMONIALES ARTERIA MENOR | |RiELES
GAS NATURAL AMBIENTALES COLECTORA MAYOR | |sErRvIDUMBRE
BANDA ANCHA/TELEVISION COLECTORA MENOR
[ CARACTERISTICAS DE LA ZONA ]
TOPOGRAFIA: LOTE TIPICO: CALIFIQUE: (1:MUY BAJO - 5:MUY ALTO)
PLANA < 3% FRENTE 200 FORMA DE LOTES
SUAVE 3-5% FONDO PREDOMINANTE: CONSOLIDACION ZONA
MEDIA 5-10% AREA 90000 m’ RECTANGULAR POTENCIAL DE DESARROLL(
FUERTE 10-25% RELACION FRENTE-FONDO: IRREGULAR IMPACTOS AMBIENTALES | 4]
ESCARPADA >25% 1 0,444444444
| METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORACION |
METODO DE COMPARACION O DE MERCADO otRo[__|  CUAL? DESCRIB 0

*En el caso de que el avallio se soporte tnicamente en encuestas, el perito debera dejar

X constancia bajo gravedad de juramento, escrita en el informe que la utilizacién de esta

modalidad se debe a que en el momento de la realizacién del avaldo no existian ofertas de
venta, arriendo, ni transacciones de bienes comparables al del objeto de estimacion.

AVALUO

| CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACION DEL VALOR:

Jografia, Vias de acceso, Ubicacion del punto dentro del sector, Potencial de desarrollo, Normatividad urbanistica, Oferta y demanda por inmuebles similares en el sector, Areas de Lote tipo en el se

[ VALOR FINAL |
DIRECCION PUNTO No. VALOR METRO CUADRADO

Calle 41 X Carrera 49A 350 280.000

PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION (Califiquela de 1 a 5, siendo 5 la mejor. Describalas) CALIFICACION [ 4 |

Observacione El valor se calculo mediante eldesarrollo de laTécnica Residual, segtin los aprovechamientos asig

s Finales

nados mediante el Decreto 1 MV’/"‘) Mémw %‘V‘ﬁh,;}DEJ

FIRMA DEL AVALUADOR

NOMBRE DEL AVALUADOR ALVARO ANTONIO MENCO VARGA!
RNA No.

ANALISIS DEL PROYECTO

CAMBIOS POR LA OBRA EN CADA PUNTO

MODIFICA LA MOVILIDAD Sl NO
MODIFICA LA ACCESIBILIDAD  SI | X |[NO
SERVICIOS PUBLICOS Sl NO

PONDERACION DEL BENEFICIO POR OBRA EN CADA PUNTO

MUYALTO (5) [_|  ALTO(4)

MEDIO 3) [ |

POTENCIALIZA CAMBIO DE USO

MEJORA CALIDAD DE VIDA

si[__|no
MEJORA LA COMERCIALIZACION SI [ X [NO [ ]
st [ xNno [ ]

BAJO )|

MUY BAJO (1)

L1 oo []
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NOMBRE DEL AVALUADOR

ALVARO ANTONIO MENCO VARGAS AVALUO No.

FECHA DEL INFORME

19/09/2017 CODIGO

DIRECCION APROXIMADA

Calle 41 X Carrera 49A

MUNICIPIO

RIONEGRO - ANTIOQUIA

LPR-IAV-650 2017

350

DETERMINACION DEL VALOR

METODO RESIDUAL

DATOS
Area Terreno Bruta 117.607,24
Afectaciones 40.377,28
Area Neta Urbanizable 77.229,96
Cesiones obligatorias (A B C) 65.860,05
Area util 51.747,19
indice de construccién 0,00
indice de ocupacién 0,45
Ocupacion en planta 0,00
Area Construida 58.215,58
Altura permitida 18,00
Equipamiento comunal y circulaciones 8.732,34
Area Vendible multifamiliar 70 m2 apartamneto 85.820,00
Area Vendible Unifamiliar lote 110 construido 150 8.470,00
Comercial 70,00
Area por unidad de Vivienda 0,00
Numero de Unidades Privadas 1.226,00
Parqueaderos Privados 1.226,00
Parqueaderos Visitantes 408,67
VENTAS
Valor M2 Ventas Unidades Privadas apartamnetos $ 3.800.000,00
Valor M2 Ventas Unidades Privadas Unifamiliar $ 2.800.000,00
Valor Unidad de Parqueaderos $ 26.000.000,00
Valor Total Ventas $ 361.424.800.000,00
COSTOS
Valor M2 Costo de Directo de Construccion $ 1.263.777,00
Valor Total Costos Directos de Construccion $ 195.169.392.000,00
Costos Indirectos $ 65.056.464.000,00
Costos financieros $ 18.071.240.000,00
Utilidad $ 36.142.480.000,00
Costos de Urbanismo $ 14.112.868.800,00
Total Costos $ 328.553.708.577,00
RESIDUAL
Valor Lote $ 32.871.091.423,00
Valor M2 Lote sobre area Bruta $ 279.498,88
Valor M2 Lote sobre area Neta $ 425.626,16
| VALOR ADOPTADO M2 | $ 280.000,00 |
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