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NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN GONZALO MEJIA D. AVALUO No. LPR-IAV-927 2017
4 FECHA DE LA VISITA AGOSTO DE 2017 CODIGO PUNTO 527
La Lonja FECHA DEL INFORME SEPTIEMBRE 19 2017 TIPO AVALUO COMERCIAL PUNTO MUESTRA
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NOMBRE DEL AVALUADOR

JUAN GONZALO MEJIA D. AVALUO No. LPR-IAV-927 2017

FECHA DEL INFORME

SEPTIEMBRE 19 2017 CODIGO 527

DIRECCION DEL APROXIMADA

CL 57 N 47-57 CEMENTERIO

MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
I CARACTERISTICAS GENERALES
[ SERVICIOS PUBLICOS | | RESTRICCIONES | ESTRAT( ESTADO DE LAS VIAS

TIPO DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA
ACUEDUCTO VIALES 1 PRIMARIA [_]PAVIMENTO
ALCANTARILLADO SERVIDUMBRES 2 SECUNDARIA BASE GRANULAR
ENERGIA ELECTRICA RETIRO QUEBRADA 3 TERCIARIA | |SUB-BASE GRANULAR
ALUMBRADO INSTITUCIONALES 4 ARTERIA MAYOR | |DESTAPADA (TIERRA)
TELEFONIA PATRIMONIALES 5 ARTERIA MENOR | |RIELES
GAS NATURAL AMBIENTALES 6 COLECTORA MAYOR | |SERVIDUMBRE
BANDA ANCHA/TELEVISION COLECTORA MENOR

CARACTERISTICAS DE LA ZONA

TOPOGRAFIA:
PLANA < 3%
SUAVE 3-5%
MEDIA 5-10%
FUERTE 10-25%
ESCARPADA >25%

LOTE TIPICO: CALIFIQUE: (1:MUY BAJO - 5:MUY ALTO)
FRENTE [ 6 | FORMA DE LOTES
FONDO PREDOMINANTE: CONSOLIDACION ZONA
AREA 84 m? RECTANGULA X | POTENCIAL DE DESARROLL!
RELACION FRENTE-FONDO: IRREGULAR | | IMPACTOS AMBIENTALES

1 0,428571429

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

CUAL? DESCF 0

otr(_]

*En el caso de que el avaltio se soporte Uinicamente en encuestas, el perito debera dejar
X 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

ENCUESTA* de venta, arriendo, ni transacciones de bienes comparables al del objeto de estimacion.
| AVALUO |
[ CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACION DEL VALOR: |
Se realizo por el método residual.
| VALOR FINAL |
DIRECCION PUNTO No. VALOR METRO CUADRADO
CL 57 N 47-57 CEMENTERIO 507 740.000

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

CALIFICACION

e 1
L
Observacion Segun instrucciones de la Lonja de Medellin, en este avaltio solo se tiene en cuenta el entorno del punt ""’-_—I T—>
es Finales  asignado, sin valorar las afectaciones ni construcciones , solo se asigna al valor del suelo en el entorno.
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| ANALISIS DEL PROYECTO |

CAMBIOS POR LA OBRA EN CADA PUNTO

MODIFICA LA MOVILIDAD sl POTENCIALIZA CAMBIODEUSO SI [ |NO
MODIFICA LA ACCESIBILIDAD  SI MEJORA LA COMERCIALIZACION ~ SI NO [ ]
SERVICIOS PUBLICOS Sl MEJORA CALIDAD DE VIDA Sl NO [ ]

PONDERACION DEL BENEFICIO POR OBRA EN CADA PUNTO

MUY ALTO (5) [ ] ALTO 4) [ ] MEDIO 3) [ X_] BAJO@2)[ ] wmuyBao(1) [ ] Nuo@© [ ]
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NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN GONZALO MEJIA D. AVALUO No. LPR-IAV-927 2017
FECHA DEL INFORME SEPTIEMBRE 19 2017 CODIGO 527
DIRECCION APROXIMADA CL 57 N 47-57 CEMENTERIO
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
| DETERMINACION DEL VALOR
| METODO RESIDUAL
DATOS
Area Terreno Bruta 9.295
Afectaciones -
Area Neta Urbanizable 9.295
Cesiones obligatorias 32% 2.974
Area util 6.321
indice de construccion 1
indice de ocupacién 1
Ocupacion en planta 1
Area Construida 6.321
Altura permitida 2
Equipamiento comunal y circulaciones 10% 632
Area Vendible 5.689
Area por unidad de Vivienda 60
Numero de Unidades Privadas 95
Parqueaderos Privados -
Parqueaderos Visitantes -
VENTAS
Valor M2 Ventas Unidades Privadas 1.550.000
Valor Unidad de Parqueaderos -
Valor Total Ventas 8.817.237.000
COSTOS
Valor M2 Costo de Directo de Construccion -
Valor Total Costos Directos de Construccion -
Costos Indirectos -
Costos financieros -
Utilidad 12% 1.058.068.440
Costos de Urbanismo $ 100.000 x m2 929.500.000
Total Costos 1.987.568.440
RESIDUAL
Valor Lote 6.829.668.560
Valor M2 Lote sobre area Bruta 734.768
Valor M2 Lote sobre area Neta 734.768
[ VALOR ADOPTADO M2 | 740.000 |
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