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

FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA

i) NOMBRE DEL AVALUADOR José Julidn Mesa Posada AVALUO No. LPR-IAV-972 2017
FECHA DE LA VISITA 13 de Agosto del 2017 CODIGO PUNTO 672

La Lonj FECHA DEL INFORME Noviembre del 2017 _ TIPO AVALUO COM’ERCIAL PUNTO MUESTRA

l gremio inmobiliario SOLICITANTE SECRETARIA DE PLANEACION VIGENCIA DEL AVALUO 1

de Medellin y Antioquia

INFORMACION GENERAL

DIRECCION APROXIMADA Vereda Las Hojas MANZANA N/A
BARRIO N/A COMUNA / VEREDA Vereda Las Hojas
MUNICIPIO SAN VICENTE - ANTIOQUIA
LOCALIZACION PUNTO 6°14'11.25"N- 75°19'19.79"0
USO ACTUAL Lote TRANSPORTE PUBLICO Si

CARTOGRAFIA (Sector correspondiente al punto)

Nota: fuera del perimetro municipal de Rionegro No se cuenta con cartografia

ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA

CLASE DE SUELO
URBANO EXPANSION URBANA PROTECCION
RURAL SUBURBANO CORREDOR SUBURBANO
NORMA (POLIGONO)

USO PRINCIPAL / COMPLEMENTARI!

USOS RESTRINGIDOS/PROHIBIDOS

FUENTE

DESCRIPCION NORMATIVIDAD

DENSIDAD INDICE DE CONSTRUCCIOM INDICE DE OCUPACION

CESION A % CESION B % CESION C % PATIO/SOLAF_N/A

AFECTACIONES RETIRO VIAL

FUENTE:

ALTURA ALTURA SEGUN NORMA PISO(S) ALTURA PREDOMINANTE 1 nivel PISO(S 1 nivel

I REGISTRO FOTOGRAFICO
| PUNTO | | VISTA GENERAL |
-
OBSERVACIONE 05¢ {J lﬂl n A“Q f
Sector de topografia ondulada

NOMBRE DEL AVALUADOR  José Julidn Mesa Posada
RNA No. 3420
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NOMBRE DEL AVALUADOR

FECHA DEL INFORME

DIRECCION DEL APROXIMADA

José Julian Mesa Posada AVALUO No. LPR-IAV- 972 2017
Noviembre del 2017 CODIGO 672
Vereda Las Hojas

MUNICIPIO

SAN VICENTE - 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 X
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 m2 RECTANGULAR POTENCIAL DE DESARROLL(
FUERTE 10-25% RELACION FRENTE-FONDO: IRREGULAR IMPACTOS AMBIENTALES
ESCARPADA >25% 1 : #iDIV/0!

METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORACION

METODO DE COMPARACION O DE MERCADO

x OTRO__]

CUAL? DESCF

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

METODO (TECNICA) RESIDUAL

ENCUESTA*

*En el caso de que el avaltio se soporte (inicamente en encuestas, el perito deberd dejar constancia
bajo gravedad de juramento, escrita en el informe que la utilizacion de esta modalidad se debe a
que en ¢l momento de la realizacion del avaliio no existian ofertas de venta, arriendo, ni

de bienes al del objeto de 6

AVALUO

| CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACION DEL VALOR:

Topografia

Vias de acceso

Ubicacion del punto dentro del sector

Potencial de desarrollo

Normatividad urbanistica

hles simil

en el sector

Oferta y demanda por li

Areas de Lote tipo en el sector

VALOR FINAL

DIRECCION

PUNTO No.

VALOR METRO CUADRADO

Vereda Las Hojas

672 $

9.000

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

CALIFICACION

Observacione
Luego de clasificadas las muestras, corregidas por un factor de ializacion y

las

s Finales

valor por metro cuadrado de $9.000 redondeando el promedio en miles.
El promedio puede ser adoptado como el valor més probable de mercado por ser el coeficiente de variacion menor a 7,5%,

se adopta un

056 ,fdlaq’n f’[!é‘l f

FIRMA DEL AVALUADOR

José Julidan Mesa Posada
RNA No. 3420

ANALISIS DEL PROYECTO

CAMBIOS POR LA OBRA EN CADA PUNTO

MODIFICA LA MOVILIDAD SI
MODIFICA LA ACCESIBILIDAD  SI
SERVICIOS PUBLICOS SI

PONDERACION DEL BENEFICIO POR OBRA EN CADA PUNTO

MUY ALTO (5) [ ALTO4) [ |

MEDIO (3)

POTENCIALIZA CAMBIO DE USO
MEJORA LA COMERCIALIZACION
MEJORA CALIDAD DE VIDA

BAIO (2)

MUY BAJO (1)

[

NULO (0)
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NOMBRE DEL AVALUADOR José Julian Mesa Posada AVALUO No. LPR-IAV-972 2017
FECHA DEL INFORME Noviembre del 2017 CODIGO 672
DIRECCION APROXIMADA Vereda Las Hojas
MUNICIPIO SAN VICENTE - ANTIOQUIA
| DETERMINACION DEL VALOR |
ESTUDIO DE MERCADO
- VALOR TOTAL < -
v 2
OFERTA DIRECCION DEPURADO AREA ALOR m DESCRIPCION FUENTE
A046 Los Planes (San Vicente) | $ 370.500.000 39.000 9.500 FINCA Inmobiliaria
A049 La compaiiia (San Vicente)| $ 330.000.000 38.400 8.594 FINCA Inmobiliaria
A050 Los Planes (San Vicente) | $ 205.200.000 24.000 8.550 FINCA Inmobiliaria
PROMEDIO $ 8.881
DESVIACION ESTANDAR $ 438
COEFICIENTE DE VARIACION 4,93%
COEFICIENTE DE ASIMETRIA $ 1,72
LIMITE SUPERIOR $ 9.319,14
LIMITE INFERIOR $ 8.443,36 VALOR ADOPTADO | $ 9.000 |
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FIRMA DEL AVALUADOR

RNA No. 3420




