ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD PARA EL PROYECTO DE
VALORIZACION DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO

FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA

NOMBRE DEL AVALUADOR

JUAN JOSE BOTERO RAMIREZ AVALUO No. LPR-IAV-715 2017
FECHA DE LA VISITA 30 DE SEPTIEMBRE DE 2017 CODIGO PUNTO 415
La Lon‘a FECHA DEL INFORME nov-07 TIPO AVALUO COMERCIAL PUNTO MUESTRA
&% J SOLICITANTE SECRETARIA DE PLANEACION RIONEGRO VIGENCIA DEL AVALUO 1 ANO
| INFORMACION GENERAL
DIRECCION APROXIMADA Sobre la via Llanogrande-Retiro a 2,2 km del Complex MANZANA No Aplica
BARRIO Area Rural COMUNA / VEREDA Guayabito
MUNICIPIO RIONEC;RO»ANTIOQUIA
LOCALIZACION PUNTO COORDENADAS 6° 6'55.57"N_75°26'32.70"0/ 2.150 m.s.n.m.
USO ACTUAL Explotacién agropecuaria TRANSPORTE PUBLICO Transporte Urbano y Taxis
CARTOGRAFIA (Sector correspondiente al punto)
REPUBLICA DE COLOMBIR]
A [F
La Lonja n
PROYECTO:
/ALORIZACION RIONEGR]
A e
ID: 415
ComvENTIoNES
———
an sarcar Mo
ersrsa: MENGRAT
[ —
ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA
CLASE DE SUELO
URBANO EXPANSION URBANA PROTECCION
RURAL SUBURBANO CORREDOR SUBURBANO
NORMA (POLIGONO) ZONA DE MANEJO AGROPECUARIO
USO PRINCIPAL / COMPLEMENTARI_Turismo: Ecoturismo, Etnoturismo, Agroturismo, Acuaturismo/Produccién y mejoramiento de actividad agropecuaria, y complementarios a la actividad agricola
USOS RESTRINGIDOS/PROHIBIDOS Industria, Parcelacion campestre y condominio
FUENTE ACUERDO 056 DE 2.011 (POT VIGENTE)
DESCRIPCION NORMATIVIDAD
DENSIDAD Vivienda unifamiliar 1 viv/ha A.B. INDICE DE CONSTRUCCION No aplica INDICE DE OCUPACION 30% AB otros usos
CESION A % Para vias terciarias CESION B % Espacio publico- Red ecolégica CESION C % Equipamiento Centro Poblado  PATIO/SOLAR No Aplica
AFECTACIONES RETIRO VIAL
FUENTE: ACUERDO 056 DE 2.011 (POT VIGENTE)
ALTURA ALTURA SEGUN NORM, 2 PISO(S) ALTURA PREDOMINANTE 1 PISO(S)
| REGISTRO FOTOGRAFICO
| PUNTO 415 | | VISTA GENERAL |
OBSERVACIONES] Lote Tipo menores a 10.000 m2, pertenecientes a una subdivisién predial
sin delimitacion. En entorno los predios estan entre 20.000 y 40.000 m2 o -
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NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN JOSE BOTERO RAMIREZ AVALUO No. LPR-IAV-715 2017

FECHA DEL INFORME nov-17 CcODIGO 415
DIRECCION DEL APROXIMADA Sobre la via Llanogrande-Retiro a 2,2 km del Complex
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA

| CARACTERISTICAS GENERALES |

[ SERVICIOS PUBLICOS | [ RESTRICCIONES ESTRAT] ESTADO DE LAS VIAS

TIPO DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA
ACUEDUCTO VIALES it PRIMARIA [[]PAVIMENTO
ALCANTARILLADO SERVIDUMBRES i SECUNDARIA | |BASE GRANULAR
ENERGIA ELECTRICA RETIRO QUEBRADA i TERCIARIA SUB-BASE GRANULAR  [X]
ALUMBRADO INSTITUCIONALES i ARTERIA MAYOR | |DESTAPADA (TIERRA)
TELEFONIA PATRIMONIALES it ARTERIA MENOR |_|RIELES
GAS NATURAL AMBIENTALES i COLECTORA MAYOR | |SERVIDUMBRE
BANDA ANCHA/TELEVISION COLECTORA MENOR
| CARACTERISTICAS DE LA ZONA |
TOPOGRAFIA: LOTE TIPICO: CALIFIQUE: (1:MUY BAJO - 5:MUY ALTO)
PLANA < 3% FRENTE FORMA DE LOTES
SUAVE 3-5% FONDO 185 PREDOMINANTE: CONSOLIDACION ZONA
MEDIA 5-10% AREA m? RECTANGULA| POTENCIAL DE DESARROLL!
FUERTE 10-25% RELACION FRENTE-FONDO: IRREGULAR IMPACTOS AMBIENTALES
ESCARPADA >25% 1 H 0,297297297
[ METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORACION ]

METODO DE COMPARACION O DE MERCADO

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

METODO (TECNICA) RESIDUAL

ENCUESTA*

OTRO CUAL? DESCF

dejar constancia bajo gravedad de juramento, escrita en el informe que la utilizacion de
esta modalidad se debe a que en el momento de la realizacion del avaltio no existian
ofertas de venta, arriendo, ni transacciones de bienes comparables al del objeto de
estimacion.

| AVALUO |

| CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACION DEL VALOR: |
En el sector no existe una tipologia clara de lotes, que puede definirse menores de 10.000 m2 Se observa un desarrollo de viviendas campestres o fincas tradicionales en el entorno inmediato

con uso agropecuario. Tiene influencia_del sector comercial de Llanogrande. Por su ubicacién y topografia se considera que tiene vocacion para albergar usos diferentes de acuerdo
con la presién urbanistica existente. Para la valoracion se toman predios de su entorno inmediato y otros sectores, que por sus condiciones de ubicacién y topografia se consideran

comparables y que pueden tener similar potencial de desarrollo

| VALOR FINAL |
| DIRECCION | PUNTO No. | VALOR METRO CUADRADO |
ISobre la via Llanogrande-Retiro a 2,2 km del Complex I 415 I $ 82.000 I
PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION (Califiauela de 1 a5, siendo 5 Ia meior. Describalas) CALIFICACION a1

Se resalta su ubicacién y su uso actual agropecuario y residencial, vivienda campestre, considerandose gue sus condiciones permiten el desarrollo de otros usos que
respondan a la demanda inmobiliaria

Observacion QJ &b—s.

es Finales
FIRMA DEL AVALUADOR

JUAN JOSE BOTERO RAMIREZ
RNA No. 3347

ANALISIS DEL PROYECTO

CAMBIOS POR LA OBRA EN CADA PUNTO

MODIFICA LA MOVILIDAD sl POTENCIALIZA CAMBIO DEUSO S| No [ ]
MODIFICA LA ACCESIBILIDAD  SI MEJORA LA COMERCIALIZACION sl [ [NO
SERVICIOS PUBLICOS sl MEJORA CALIDAD DE VIDA st [ Ino

PONDERACION DEL BENEFICIO POR OBRA EN CADA PUNTO

MUY ALTO (5) [ | ALTO (4) [ MEDIO@3) [ BAIO@[X ] muvyeAalo@w [ ] Nuo© [
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NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN JOSE BOTERO RAMIREZ AVALUO No. 0
FECHA DEL INFORME nov-17 CODIGO 415
DIRECCION APROXIMADA Sobre la via Llanogrande-Retiro a 2,2 km del Complex
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
DETERMINACION DEL VALOR
ESTUDIO DE MERCADO
OFERTA DIRECCION VALOR DEPUR. AREA VALOR M2 DESCRIPCION FUENTE
http://www.luish.com/pr
opiedad/lote-en-la-
D114 Luis H Cod. 04201 $  826.500.000 10880 $ 75.965 "eredgr'i‘;‘;?:'ego'
antioqueno/?rid=77331
9&stype=grid&pag=1
Entrando por colegio Jorge Venta reciente segundo
D110 Robledo Cod 1065 SyT $ 1.520.000.000 15849 $ 80.114 semestre de 2017
Finca Guayabito cercana a punto Oferta Vigente Letrero
D111 Y P $ 5.700.000.000 60.000 | $ 88.250 de A&H Weimar Lopez
420
Cod. Ma 096
PROMEDIO $ 81.443
DESVIACION ESTANDAR 6249,35856
COEFICIENTE DE VARIACION 8%
COEFICIENTE DE ASIMETRIA 0,913682298
LIMITE SUPERIOR $ 87.692
LIMITE INFERIOR $ 75.194 VALOR ADOPTADO B 82.000 |
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