
ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD PARA EL PROYECTO DE 

VALORIZACIÓN DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO

LPR-IAV-713 2017

TIPO AVALUO COMERCIAL PUNTO MUESTRA

VIGENCIA DEL AVALÚO 1 AÑO

Entrando 900 m a derecha desde vía  Llanogrande- El Retiro

BARRIO Area Rural COMUNA / VEREDA Guayabito

Residencial- Vivienda Campestre

PROTECCIÓN

X X CORREDOR SUBURBANO

USO PRINCIPAL / COMPLEMENTARIO

USOS RESTRINGIDOS/PROHIBIDOS

DENSIDAD INDICE DE CONSTRUCCION N.A. INDICE DE OCUPACIÒN

CESION A % Vías obligadas CESION B % 20% AB CESION C % 2% AB en suelo+ 20 m² de edif. PATIO/SOLAR No Aplica

AFECTACIONES No Aplica RETIRO VIALVía terciaria. 15 metros al eje de la vía

FUENTE:

ALTURA ALTURA SEGÚN NORMA2 Vivi. - 3 Otros usos PISO(S) PISO(S)

OBSERVACIONES

OBSERVACIONES:

HOJA 1 DE 3

ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA

CLASE DE SUELO 

URBANO

RURAL

EXPANSIÓN URBANA

Complementarios a la vivienda, comercio y servicios de nivel básico. Areas culturales y Turísticas. 

FUENTE ACUERDO 056 DE 2011 (POT VIGENTE)

DESCRIPCION NORMATIVIDAD

Parcelaciones: 3 Viv / Ha (A.N.) Condominio: 4 Viv / Ha (A.N.) 30% (A.N.)

413

FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA

INFORMACIÓN GENERAL

AVALUO No.

CODIGO PUNTO

NOMBRE DEL AVALUADOR

SOLICITANTE

JUAN JOSE BOTERO RAMIREZ

30 DE SEPTIEMBRE DE 2017

nov-17

SECRETARIA DE PLANEACIÓN RIONEGRO

FECHA DE LA VISITA

FECHA DEL INFORME

RNA No. 3347

PUNTO 413 VISTA GENERAL

SUBURBANO

Industria y Floricultivos

RESIDENCIAL - POLIGONO DE VIVIENDA CAMPESTRENORMA (POLIGONO)

JUAN JOSE BOTERO RAMIREZ

REGISTRO FOTOGRAFICO

ACUERDO 056 DE 2011 (POT VIGENTE)

ALTURA PREDOMINANTE 1

Lote tipo menores a 3.000 m² con RPH

COORDENADAS   6° 7'35.56"N  75°25'56.46"O/ 2.101 m.s.n.m.

CARTOGRAFIA (Sector correspondiente al punto)

MUNICIPIO

USO ACTUAL

LOCALIZACIÓN PUNTO

Urbano y TaxisTRANSPORTE PÚBLICO

MANZANA No AplicaDIRECCIÓN APROXIMADA

RIONEGRO - ANTIOQUIA



TIPO DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA

ACUEDUCTO X VIALES ### PRIMARIA X PAVIMENTO

ALCANTARILLADO X SERVIDUMBRES X ### SECUNDARIA BASE GRANULAR

ENERGÍA ELÉCTRICA X RETIRO QUEBRADA ### TERCIARIA SUB-BASE GRANULAR

ALUMBRADO X INSTITUCIONALES ### ARTERIA MAYOR DESTAPADA (TIERRA)

TELEFONÍA X PATRIMONIALES ### ARTERIA MENOR RIELES

GAS NATURAL AMBIENTALES ### 21 COLECTORA MAYOR SERVIDUMBRE

BANDA ANCHA/TELEVISION X COLECTORA MENOR

TOPOGRAFÍA: LOTE TIPICO: CALIFIQUE: (1:MUY BAJO - 5:MUY ALTO)        

PLANA < 3% X FRENTE

SUAVE 3-5% FONDO 4

MEDIA 5-10% ÁREA m
2

RECTANGULARX 2

FUERTE 10-25% RELACIÓN FRENTE-FONDO: IRREGULAR 1

ESCARPADA >25% 1 :

MÉTODO DE COMPARACIÓN O DE MERCADO X OTRO CUÁL? DESCRIBA

MÉTODO DE CAPITALIZACIÓN DE RENTAS O INGRESOS

MÉTODO DE COSTO DE REPOSICIÓN

MÉTODO (TÉCNICA) RESIDUAL

ENCUESTA*

El inmueble de referencia tiene la dimension del lote tipo del sector analizado,  predios menores de 3.000 m² con régimen RPH, como puede observarse en el mercado. Se toman 

inmuebles de la misma parcelación, teniendo en cuenta que tienen igual uso del suelo, comparables por topografia y ubicación. Se observa en el conjunto un desarrollo moderado 

PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACIÓN (Califiquela de 1 a 5, siendo 5 la mejor. Describalas) CALIFICACIÓN 4

La cercanía del sector al aeropuerto, al Alto de Palmas y Medellín, hace que  sea atractivo para el uso residencial, dándose en el entorno el desarrollo de conjuntos similares. 

RNA No.

CAMBIOS POR LA OBRA EN CADA PUNTO

MODIFICA LA MOVILIDAD SI NO X POTENCIALIZA CAMBIO DE USO SI NO X

MODIFICA LA ACCESIBILIDAD SI X NO MEJORA LA COMERCIALIZACIÒN SI NO X

SERVICIOS PUBLICOS SI NO X MEJORA CALIDAD DE VIDA SI NO X

PONDERACIÓN DEL BENEFICIO POR OBRA EN CADA PUNTO

MUY ALTO  (5) ALTO (4) MEDIO (3) BAJO (2) MUY BAJO (1) X NULO (0)

HOJA 2 DE 3

de casas de recreo o habitación. La topografia es plana, y actualmente esta principalmente en grama, para uso residencial y paisajistico. Se adopta el valor promedio de la muestra

 encontrada por considerarse ajustada al mercado

413

VALOR METRO CUADRADO

368.000$                                                                                                                

Observacion

es Finales

VALOR FINAL

0

PUNTO No.

METODOLOGÍA EMPLEADA PARA LA VALORACIÓN

AVALÚO No. LPR-IAV-713 2017

413CÓDIGO

CARACTERISTICAS GENERALES 

NOMBRE DEL AVALUADOR

FECHA DEL INFORME

DIRECCIÓN DEL APROXIMADA

MUNICIPIO

JUAN JOSE BOTERO RAMIREZ

nov-17

Entrando 900 m a derecha desde vía  Llanogrande- El Retiro

RIONEGRO - ANTIOQUIA

ESTRATORESTRICCIONESSERVICIOS PÚBLICOS

40

ESTADO DE LAS VÍAS

X

CARACTERISTICAS DE LA ZONA

FORMA DE LOTES 

PREDOMINANTE:80 CONSOLIDACIÓN ZONA

3436 POTENCIAL DE DESARROLLO

IMPACTOS AMBIENTALES

0,5

3347

ANALISIS DEL PROYECTO

DIRECCIÓN

FIRMA DEL AVALUADOR

JUAN JOSE BOTERO RAMIREZ

*En el caso de que el avalúo se soporte únicamente en encuestas, el perito deberá 

dejar constancia bajo gravedad de juramento, escrita en el informe que la utilización de 

esta modalidad se debe a que en el momento de la realización del avalúo no existían 

ofertas de venta, arriendo, ni transacciones de bienes comparables al del objeto de 

estimación.

AVALÚO

CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACIÓN DEL VALOR:



AVALÚO No.

CODIGO

OFERTA

D160

D161

D162

DESVIACIÓN ESTÁNDAR

COEFICIENTE DE VARIACIÓN

COEFICIENTE DE ASIMETRÍA

LÍMITE SUPERIOR

LÍMITE INFERIOR VALOR ADOPTADO

HOJA 3 DE 3 RNA No. 3347

FIRMA DEL AVALUADOR

JUAN JOSE BOTERO RAMIREZ

nov-17

Entrando 900 m a derecha desde vía  Llanogrande- El Retiro

RIONEGRO - ANTIOQUIA

LPR-IAV-713 2017

413

DETERMINACIÓN DEL VALOR

938.412.000$        2.606                  

NOMBRE DEL AVALUADOR

FECHA DEL INFORME

DIRECCIÓN APROXIMADA

MUNICIPIO

ESTUDIO DE MERCADO

VALOR TOTAL 

DEPURADO ÁREA VALOR M² DESCRIPCIÓN FUENTE

367.648$                  PROMEDIO

10785,20988

2,93%

1,606180685

378.433$                  

356.863$                  368.000$                      

http://www.suenosytierr

DIRECCIÓN

Venta reciente Lote # 21 Etapa 2 SyT Cod. 2701

Lote # 12 Etapa 2 SyT Cod. 2738

Lote # 21 Etapa 5 SyT Cod. 2111 

Información sala de ventas

836.000.000$        2.304                  362.847$                  

http://www.suenosytierr

as.com/detallePropieda

1.012.700.000$     2.665                  380.000$                  

360.097$                  


