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

| FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA
[ ]
“) NOMBRE DEL AVALUADOR __ALVARO ANTONIO MENCO VARGAS AVALUO No. LPR-1AV-860 2017
: FECHA DE LA VISITA 27/08/2017 CODIGO PUNTO 560
La Lonia FECHA DEL INFORME 19/09/2017 TIPO AVALUO  comerciaL
it HJ SOLICITANTE MUNICIPIO DE RIONEGRO VIGENCIA DEL AVALUO 1 ANO
de in y Antioquia

INFORMACION GENERAL

DIRECCION APROXIMADA Calle 41 x Carrera 52AC MANZANA 0
BARRIO Santa Ana (Monte Verde) COMUNA / VEREDA Santa Ana (Monte Verde)
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
| LOCALIZACION PUNTO COORDENADAS UTM X | sse627 | utmyY [ 1171199 | [
USO ACTUAL i i TRANSPORTE PUBLICO Si
CARTOGRAFIA (Sector correspondiente al punto)
REPUBLICA DE COLOMBIA(
A Bl
Lalonja, ==
/ALORIZACION RIONEGRJ
astcacin Urbano
g s
NFORMACIN DE REFERENCI
g,
%marcial: $3-DE-11
ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA
CLASE DE SUELO
URBANO EXPANSION URBANA PROTECCION
RURAL ] SUBURBANO CORREDOR SUBURBANO
NORMA (POLIGONO) S3-CN-13
USO PRINCIPAL / COMPLEMENTARI Residencial
USOS RESTRINGIDOS/PROHIBIDOS Mantenimiento y reparacioén de vehiculos automotores
FUENTE Acuerdo 056 2011 Anexo IV
DESCRIPCION NORMATIVIDAD
DENSIDAD 50 viviendas por hectarea INDICE DE CONSTRUCCIOI N/A INDICE DE OCUPACION Patios y vacios
CESION A % N/A CESION B % N/A CESION C % N/A PATIO/SOLAR N/A
AFECTACIONES N/A RETIRO VIAL C/N m
FUENTE: Acuerdo 056 2011 Art 177 pag 139
ALTURA ALTURA SEGUN NORM 2(1)(5) PISO(S) ALTURA PREDOMINANTE 2 pisos PISO(S)
| REGISTRO FOTOGRAFICO |

| PUNTO | | VISTA GENERAL |
OBSERVACIONES Monte Verde es una unidad residencial consolidada por la presencia de vivienda
unifamiliar de dos pisos y amplias zonas verdes, con la presencia de multifamiliar, es b( Vi M%,w \/) A
una unidad cerrada, en inmediacioens del colegio La Normal, y la urbanizacién FIRMA n
Encenillos 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-860 2017
FECHA DEL INFORME 19/09/2017 CcODIGO 560
DIRECCION DEL APROXIMADA Calle 41 x Carrera 52AC
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 X|RIELES
GAS NATURAL AMBIENTALES 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 [ 6 | FORMA DE LOTES
SUAVE 3-5% FONDO PREDOMINANTE: CONSOLIDACION ZONA
MEDIA 5-10% AREA 66 m’ RECTANGULAR | X | POTENCIAL DE DESARROLL!
FUERTE 10-25% RELACION FRENTE-FONDO: IRREGULAR || IMPACTOS AMBIENTALES
ESCARPADA >25% 1 : 0,545454545
| METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORACION |
METODO DE COMPARACION O DE MERCADO X otRo[__|  CUAL? DESCRIB 0
METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESOS
METODO DE COSTO DE REPOSICION *En el caso de que el avallio se soporte tnicamente en encuestas, el perito debera dejar
. . constancia bajo gravedad de juramento, escrita en el informe que la utilizacién de esta
METODO (TECNICA) RESIDUAL modalidad se debe a que en el momento de la realizacién del avaldo no existian ofertas de
ENCUESTA* venta, arriendo, ni transacciones de bienes comparables al del objeto de estimacién.
| 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 52AC 560 1.300.000
PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION (Califiquela de 1 a 5, siendo 5 la mejor. Describalas) CALIFICACION
El valor obtenido corresponde al de un lote de la urbanizacién residencial Monteverde, MW MW
Observacione ) h n.
Final cuyo lote tipop es de 6m de frente por 11m de fondo, casas de dos niveles, por tal
S Finales
motivo el mercado utilizado en el ofertas y negocioa reliazados en proyectos como
. e vnee ) prov FIRMA DEL AVALUADOR
Quitas de San Angél, Rio grande casas, Altos de la Pereira.
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 st [ |NO

MEJORA CALIDAD DE VIDA S|

POTENCIALIZA CAMBIODEUSO SI [ [NO
MEJORA LA COMERCIALIZACION ~ SI NO [ ]
NO [ |

PONDERACION DEL BENEFICIO POR OBRA EN CADA PUNTO
MUY ALTO (5) [_] ALTO 4) [ ] MEDIO (3)

BAJO@[ | muyBalo() [ ] Nuo© [
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NOMBRE DEL AVALUADOR ALVARO ANTONIO MENCO VARGAS AVALUO No. LPR-IAV-860 2017
FECHA DEL INFORME 19/09/2017 CODIGO 560
DIRECCION APROXIMADA Calle 41 x Carrera 52AC
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
| DETERMINACION DEL VALOR |
ESTUDIO DE MERCADO
VALOR TOTAL A
DIRECCION AREA 2 DESCRIPCION FUENTE
OFERTA DEPURADO VALOR m
http://www.inmobiliarias
E49 Riogrande casas $  400.000.000,00 150,00 S 1.276.000,00 3217184448 antotomas.com/Ficha_Viv
ienda.asp?xld=270818
E50 Riogrande casas S 365.000.000,00 144,00 $ 1.376.388,89 3217184448 Inmobiliaria Santa Tomas
http://www.ventapropi.c
om/main-inmueble-info-
E51 Quintas de San Angel $  360.000.000,00 128,00 S 1.257.031,25 Suaza suescum 148674-q-
casa_en_rionegro_sector
uco.htm
PROMEDIO S 1.303.140,05
DESVIACION ESTANDAR $ 64.140,46
COEFICIENTE DE VARIACION 4,92%
COEFICIENTE DE ASIMETRIA 1,563
LIMITE SUPERIOR S 1.367.280,50
LIMITE INFERIOR $ 1.238.999,59 VALOR ADOPTADO | 1.300.000 |
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