
ESTUDIO DE FACTIBILIDAD PARA EL PROYECTO DE CALCULO DE LA CONTRIBUCIÓN POR 

VALORIZACIÓN DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO

TIPO AVALUO COMERCIAL PUNTO MUESTRA

VIGENCIA DEL AVALÚO 1 AÑO

3km desde Vía Medellin Santa Elena, Hotel La Montaña Magica

BARRIO PIEDRA GORDA COMUNA / VEREDA PIEDRA GORDA

Sin Informacion

PROTECCIÓN

X CORREDOR SUBURBANO

USO PRINCIPAL / COMPLEMENTARIO

USOS RESTRINGIDOS/PROHIBIDOS

DENSIDAD INDICE DE CONSTRUCCION INDICE DE OCUPACIÒN

CESION A % CESION B % CESION C % PATIO/SOLAR

AFECTACIONES RETIRO VIAL

FUENTE:

ALTURA ALTURA SEGÚN NORMA1 Viv PISO(S) PISO(S)

OBSERVACIONES:

HOJA 1 DE 3

ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA

CLASE DE SUELO 

URBANO EXPANSIÓN URBANA

DIRECCIÓN APROXIMADA

SANTA ELENA, MEDELLÍN - ANTIQUIA

6.23618, -75.49082

CARTOGRAFIA (Sector correspondiente al punto)

MUNICIPIO

RNA No.  3334

PUNTO VISTA GENERAL

SUBURBANO

Acuerdo 056 de 2011

NORMA (POLIGONO)

FUENTE

FIRMA

SANTIAGO PALACIO RAMIREZ

REGISTRO FOTOGRAFICO

Acuerdo 056 de 2011

RURAL

1ALTURA PREDOMINANTE

671

FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA

INFORMACIÓN GENERAL

AVALUO No.

CODIGO PUNTO

NOMBRE DEL AVALUADOR

SOLICITANTE

SANTIAGO PALACIO RAMIREZ

13/10/2017

25/10/2017

SECRETARIA DE PLANEACIÓN

FECHA DE LA VISITA

FECHA DEL INFORME

LPR-IAV-971 2017

1 Viv/38 ha (resolución 9328 de 2007) 30% Viv (A.B)

Mantenimiento y establecimiento  de bosques protectores. Estudios e investigaciones forestales, biológicas y/o ecológicas. Turismo Ecológico. /Vivienda

Actividades recreativas de mediano y alto impacto.

DESCRIPCION NORMATIVIDAD

USO ACTUAL

LOCALIZACIÓN PUNTO

No tieneTRANSPORTE PÚBLICO

MANZANA



TIPO DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA

ACUEDUCTO X VIALES 1 PRIMARIA PAVIMENTO

ALCANTARILLADO SERVIDUMBRES 2 X SECUNDARIA X BASE GRANULAR

ENERGÍA ELÉCTRICA X RETIRO QUEBRADA 3 TERCIARIA SUB-BASE GRANULAR

ALUMBRADO X INSTITUCIONALES 4 ARTERIA MAYOR DESTAPADA (TIERRA)

TELEFONÍA X PATRIMONIALES 5 ARTERIA MENOR RIELES

GAS NATURAL AMBIENTALES 6 COLECTORA MAYOR SERVIDUMBRE

BANDA ANCHA/TELEVISION COLECTORA MENOR

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

PLANA < 3% FRENTE

SUAVE 3-5% FONDO 5

MEDIA 5-10% X ÁREA m
2

RECTANGULAR 1

FUERTE 10-25% RELACIÓN FRENTE-FONDO: IRREGULAR X 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*

Para la determinacion del valor se define que el lote de mas de 10.000 m2, por lo tanto se toma el valor de mercado de las ofertas encontradas durante la visita realizada y se aplica metodo 

comparativo de mercado.

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

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 NO X 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) X MUY BAJO (1) NULO (0)

HOJA 2 DE 3

VALOR FINAL

CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACIÓN DEL VALOR:

3km desde Vía Medellin Santa Elena, Hotel La Montaña Magica

PUNTO No.DIRECCIÓN

SANTIAGO PALACIO RAMIREZ

671

Zona consolidada desde lo Normativo (reserva Forestal), las obras adelantadas en el municipio de Rionegro no afectaran la comercialización de la zona

VALOR METRO CUADRADO

11.000$                                                                                                                  

FIRMA DEL AVALUADOR

ANALISIS DEL PROYECTO

Observacion

es Finales

3334

AVALÚO

CONSOLIDACIÓN ZONA

POTENCIAL DE DESARROLLO

IMPACTOS AMBIENTALES

*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.

METODOLOGÍA EMPLEADA PARA LA VALORACIÓN

#¡DIV/0!

CARACTERISTICAS DE LA ZONA

ESTRATORESTRICCIONESSERVICIOS PÚBLICOS

FORMA DE LOTES 

PREDOMINANTE:

ESTADO DE LAS VÍAS

X

AVALÚO No. LPR-IAV-971 2017

671CÓDIGO

CARACTERISTICAS GENERALES 

NOMBRE DEL AVALUADOR

FECHA DEL INFORME

DIRECCIÓN DEL APROXIMADA

MUNICIPIO

SANTIAGO PALACIO RAMIREZ

25/10/2017

3km desde Vía Medellin Santa Elena, Hotel La Montaña Magica

SANTA ELENA, MEDELLÍN - ANTIQUIA



AVALÚO No.

CODIGO

OFERTA

C181

C180

C179

DESVIACIÓN ESTÁNDAR

COEFICIENTE DE VARIACIÓN

COEFICIENTE DE ASIMETRÍA

LÍMITE SUPERIOR

LÍMITE INFERIOR VALOR ADOPTADO

HOJA 3 DE 3 RNA No. 3334

110000  $                      9.882 

Se encuentra en las 

cercanías del parque 

arvi,son 11 hectáreas, 

dos casas de habitación, 

acueducto propio con 

certificado de cornare, y 

por la carretera pasa el 

acueducto veredal. 

Cultivo de aguacate

 $                    11.337 

En venta finca de recreo 

y de producción 

agropecuaria en el 

corregimiento de Santa 

Helena, cerca al parque 

Arvi, el silletero, vereda 

barro blanco. Cuenta con 

área de 10.221mts2 

incluye casa tipo chalet, 

casa de mayordomo, 

garaje exterior cubierto 

para dos carros, tres 

pesebreras con maquina 

de corte, gallinero, hierba 

de corte, agua de 

nacimiento con 

almacenaje de 2.500 lts, 

señal de tv, teléfono e 

internet, tres vías de 

acceso. Hermoso 

paisajismo y panorámica, 

sector tranquilo y 

seguro...

https://www.fincaraiz.com.co/finc

a-en-venta/medellin/suroriente-

det-2794629.aspx

https://www.icasas.com.co/inmu

eble/336715

11.000$                                      

731$                         

6,92%

0,495206524

11.300$                    

9.838$                      

FUENTE

DETERMINACIÓN DEL VALOR

 $                    10.487 

Finca productiva ubicada 

en el corregimiento de 

Santa Elena, en la 

Vereda La Brizuela en 

Guarne. A 7,8 kilómetros 

de la Autopista Medellín 

– Bogotá, de los cuales 6 

kilómetros son por 

carretera pavimentada 

en asfalto y 1,8 

kilómetros por carretera 

destapada en buen 

estado.

http://fincaslotesycasas.co/propi

edades/terrenos-en-colombia-

santa-elena-207845/

 $       890.000.000 53427

 $    1.300.000.000 

NOMBRE DEL AVALUADOR

FECHA DEL INFORME

DIRECCIÓN APROXIMADA

MUNICIPIO

SANTIAGO PALACIO RAMIREZ

SANTIAGO PALACIO RAMIREZ

25/10/2017

3km desde Vía Medellin Santa Elena, Hotel La Montaña Magica

SANTA ELENA, MEDELLÍN - ANTIQUIA

LPR-IAV-971 2017

671

ESTUDIO DE MERCADO

VALOR TOTAL 

DEPURADO
ÁREA VALOR m² DESCRIPCIÓN

10.569$                    

 $       340.000.000 10221

PROMEDIO

DIRECCIÓN

MEDELLIN SANTA ELENA

MEDELLIN SANTA ELENA

MEDELLIN SANTA ELENA

https://www.fincaraiz.com.co/finca-en-venta/medellin/suroriente-det-2794629.aspx
https://www.fincaraiz.com.co/finca-en-venta/medellin/suroriente-det-2794629.aspx
https://www.fincaraiz.com.co/finca-en-venta/medellin/suroriente-det-2794629.aspx
https://www.icasas.com.co/inmueble/336715
https://www.icasas.com.co/inmueble/336715
http://fincaslotesycasas.co/propiedades/terrenos-en-colombia-santa-elena-207845/
http://fincaslotesycasas.co/propiedades/terrenos-en-colombia-santa-elena-207845/
http://fincaslotesycasas.co/propiedades/terrenos-en-colombia-santa-elena-207845/

