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

I FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA
NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN GONZALO MEJIA D. AVALUO No. LPR-IAV-924 2017
FECHA DE LA VISITA SEPTIEMBRE DEL 2017 CODIGO PUNTO 624
La Lon' a FECHA DEL INFORME OCTUBRE DEL 2017 TIPO AVALUO COMERCIAL PUNTO MUESTRA
e gremio inmoblario SOLICITANTE SECRETARIA DE PLANEACION VIGENCIADEL AVALUO  1ANO
de Medellin y Antioguia
| INFORMACION GENERAL
DIRECCION APROXIMADA KR 56 N 39- MANZANA 0
BARRIO PUENTE REAL COMUNA / VEREDA PUENTE REAL
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
[[LOCALIZACION PUNTO COORDENADAS | UTM X [ e55807 | uUTMY [ 1171454 [ GEOGESTE [ o] o | O [ GEOGNORTE [ o[ of o]
USO ACTUAL LOTE Y PARQUEADERO TRANSPORTE PUBLICO Sl
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ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA

CLASE DE SUELO

URBANO EXPANSION URBANA PROTECCION
RURAL SUBURBANO CORREDOR SUBURBANO
NORMA (POLIGONO) S4-DU-9
USO PRINCIPAL / COMPLEMENTARI( DESARROLLO URBANO
USOS RESTRINGIDOS/PROHIBIDOS INDUSTRIA
FUENTE POT SEGUN ACUERDO 056 DEL 25 DE ENERO DE 2001
DESCRIPCION NORMATIVIDAD
DENSIDAD 50 INDICE DE CONSTRUCCION 0 INDICE DE OCUPACION 40
CESION A % 0 CESION B % 0 CESION C % PATIO/SOLAR
AFECTACIONES RONDA DE RIO RETIRO VIAL 15m
FUENTE: POT SEGUN ACUERDO 056 DEL 25 DE ENERO DE 2001
ALTURA |ALTURA SEGUN NORM, 3 PISO(S) ALTURA PREDOMINANTE 2 PISO(S)
| REGISTRO FOTOGRAFICO
[ PUNTO | [ VISTA GENERAL |
OBSERVACIONES| .
sector consolidado como areas y corredores de comercio y servicio minorista cobertura ,...-—J G Moo
sectorial. FIRMA
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NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN GONZALO MEJIA D. AVALUO No. LPR-IAV-924 2017
FECHA DEL INFORME OCTUBRE DEL 2017 cODIGO 624
DIRECCION DEL APROXIMADA KR 56 N 39-

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

TIPO DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA
ACUEDUCTO VIALES PRIMARIA [_]PAVIMENTO
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 | |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 PREDOMINANTE: CONSOLIDACION ZONA
MEDIA 5-10% AREA 7.000 m? RECTANGULAR POTENCIAL DE DESARROLL!
FUERTE 10-25% RELACION FRENTE-FONDO: IRREGULAR IMPACTOS AMBIENTALES
ESCARPADA >25% 1 : #DIV/O!

| METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORACION |
METODO DE COMPARACION O DE MERCADO X oTR{__|  CUAL? DESCF 0
METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESOS
METODO DE COSTO DE REPOSICION *En el caso de que el avaltio se soporte Unicamente en encuestas, el perito debera dejar

. - constancia bajo gravedad de juramento, escrita en el informe que la utilizacion de esta
METODO (TECNICA) RESIDUAL 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 realizé bajo el métodode comparcion de mercado, se obtuvierén las muestras de avisos en las propiedades,informacén en paginas web,
consultas con empresas inmobiliarias, etc. Anexamos a este informe el listado de las base de datos del mercado que fue utiliazado para este informe.

Nota: A este lote se le realizo una correccion por drea ya que las muestras tomadas son de 7.000 m2 vy el lote en estudio es de 34.13m2 9 o sea casi 5 veces mas grande.

| VALOR FINAL |
DIRECCION PUNTO No. VALOR METRO CUADRADO
KR 56 N 39- 624 695.000
PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION (Califiquela de 1 a 5, siendo 5 la mejor. Describalas) CALIFICACION
[ Mope T
Observacion Segun instrucciones de la Lonja de Medellin, en este avaltio solo se tiene en cuenta el entorno del punto e
es Finales  asignado, sin valorar las afectaciones ni construcciones , solo se asigna al valor del suelo en el entorno.
FIRMA DEL AVALUADOR
IOMBRE DEL AVALUADO JUAN GONZALO MEJIA D.
RNA No. 3492
| ANALISIS DEL PROYECTO |

CAMBIOS POR LA OBRA EN CADA PUNTO

MODIFICA LA MOVILIDAD st [ |NoO POTENCIALIZA CAMBIO DE USO ~ SI NO
MODIFICA LA ACCESIBILIDAD  SI NO MEJORA LA COMERCIALIZACION  SI NO
SERVICIOS PUBLICOS st [ |NO MEJORA CALIDAD DE VIDA Sl NO

PONDERACION DEL BENEFICIO POR OBRA EN CADA PUNTO

MUYALTO (5) [ | ALTO@) [ | MEDIO 3) [_x_| BAJO@)[ | muyBalo() [ ] Nuo@© [ ]
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NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN GONZALO MEJIA D. AVALUO No. LPR-IAV-924 2017
FECHA DEL INFORME OCTUBRE DEL 2017 CODIGO 624
DIRECCION APROXIMADA KR 56 N 39-
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
| DETERMINACION DEL VALOR |
ESTUDIO DE MERCADO
5 VALOR TOTAL i , 5
DIRECCION DEPURADO AREA VALOR m DESCRIPCION FUENTE
G115 |AVEN GALAN 646.000.000 275,00 2.349.091 VALOR DEL TERRENO VER CALCULOS
G116__|EL PORVENIR 738.774.248 340,00 2.172.865 VALOR DEL TERRENO VER CALCULOS
G117__|X SAN ANTONIO 4.037.500.000 1.700,00 2.375.000 VALOR DEL TERRENO VER CALCULOS
PROMEDIO 2.298.985 FACT CORRECCION | 0,7 | s 4.609.290
DESVIACION ESTANDAR 109.989 OR TAMANO | 34.139 m2 | T
COEFICIENTE DE VARIACION 5%
COEFICIENTE DE ASIMETRIA -1,624553991
LIMITE SUPERIOR 2.408.974
LIMITE INFERIOR 2.188.997 VALOR ADOPTADO 695.000 |
COMPARACION POR
TAMARNO AREA m2
Corredor de comercio
minoreo 8.132 | 2.300.000 18.703.600.000
Lote bruto norma 26.007 450.000 11.703.150.000
34.139 [ 890.675 30.406.750.000
VALOR ADOPTADO Y HOMOGENIZADO 695.000 695.000
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