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 JOSE JULIAN MESA POSADA AVALUO No. LPR-IAV-975 2017
FECHA DE LA VISITA NOVIEMBRE DEL 2017 CODIGO PUNTO 675
FECHA DEL INFORME NOVIEMBRE DEL 2018 TIPO AVALUO COMERCIAL PU
SOLICITANTE SECRETARIA DE PLANEACION VIGENCIA DEL AVALUO 1
| INFORMACION GENERAL
DIRECCION APROXIMADA Calle 47 sector el Porvenir (Aguas de Rionegro) MANZANA 0
BARRIO EL PORVENIR COMUNA / VEREDA EL PORVENIR
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
| LOCALIZACION PUNTO 6° 9'6.87"N- 75°23'31.72"0
USO ACTUAL Aguas de Rionegro TRANSPORTE PUBLICO SI

CARTOGRAFIA (Sector correspondiente al punto)

REPUBLICA DE COLOMBIA

LaLonja ..

PROYECTO:
/ALORIZACION RIONEGRO)

asitcacion Expansion

pran parca

pensicae. s inbmacin

WECAWAGION DE REFERENGIA

ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA

CLASE DE SUELO

URBANO EXPANSION URBANA PROTECCION

RURAL SUBURBANO CORREDOR SUBURBANO
NORMA (POLIGONO) DOTACION EQUIPAMENTO USO SOCIAL OBLIGADO

USO PRINCIPAL / COMPLEMENTARIC RESIDENCIAL Y DOTACIONAL EQUIPAMENTO

USOS RESTRINGIDOS/PROHIBIDOS INDUSTRIA

FUENTE POT SEGUN ACUERDO 056 DEL 25 DE ENERO DE 2001

DESCRIPCION NORMATIVIDAD

DENSIDAD 70 INDICE DE CONSTRUCCION 0 INDICE DE OCUPACION 70
CESION A % 2 CESION B % 32 CESION C % 1 PATIO/SOLAR 0
AFECTACIONES DOTACIONAL EQUIPAMENTO RETIRO VIAL 15m
FUENTE: POT SEGUN ACUERDO 056 DEL 25 DE ENERO DE 2001
ALTURA |ALTURA SEGUN NORMZ 3(5) PISO(S) ALTURA PREDOMINANTE 2 PISO(S)

[ REGISTRO FOTOGRAFICO

| PUNTO | | VISTA GENERAL
Lign A
OBSERVACIONES|Sector comercial y residencial, funciona aguas de Rionegro /'0 b"’ Jhagn €54 i
FIRMA
JOSE JULIAN MESA POSADA
RNA No. 3420
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NOMBRE DEL AVALUADOR JOSE JULIAN MESA POSADA AVALUO No. LPR-IAV-975 2017

FECHA DEL INFORME NOVIEMBRE DEL 2018 CODIGO 675
DIRECCION DEL APROXIMADA Calle 47 sector el Porvenir (Aguas de Rionegro)
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA

| CARACTERISTICAS GENERALES |

[ SERVICIOS PUBLICOS | | RESTRICCIONES | ESTRAT( ESTADO DE LAS ViAS |
TIPO DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA
ACUEDUCTO VIALES 1 PRIMARIA PAVIMENTO X
ALCANTARILLADO SERVIDUMBRES 2 SECUNDARIA | |BASE GRANULAR
ENERG{A ELECTRICA RETIRO QUEBRADA 3 X |TERCIARIA | |SUB-BASE GRANULAR
ALUMBRADO INSTITUCIONALES 4 ARTERIA MAYOR | |DESTAPADA (TIERRA)
TELEFON{A PATRIMONIALES 5 ARTERIA MENOR | |RIELES
GAS NATURAL AMBIENTALES 6 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 84 m RECTANGULA[ X | POTENCIAL DE DESARROLLO
FUERTE 10-25% RELACION FRENTE-FONDO: IRREGULAR | | IMPACTOS AMBIENTALES
ESCARPADA >25% 1 : 0,428571429
[ METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORACION ]
METODO DE COMPARACION O DE MERCADO 0TR(|:| CUAL? DESCR 0
METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESOS
METODO DE COSTO DE REPOSICION *En el caso de que el avaliio se soporte inicamente en encuestas, el perito debera dejar constancia
N . . bajo gravedad de juramento, escrita en el informe que la utilizacién de esta modalidad se debe a
METODO (TECNICA) RESIDUAL X que en ¢l momento de la realizacién del avaltio no existian ofertas e venta, arriendo, ni
ENCUESTA* i de bienes al del objeto de o
| AVALUO |
| CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACION DEL VALOR: |
SE REALIZO BAJO EL METODO RESIDUAL , PRESUPUESTANDO UN URBANISMO Y LLEGANDO A UN PRODUCTO DE VENTA QUE SON LOTES DE 80 M2.
| VALOR FINAL |
DIRECCION PUNTO No. VALOR METRO CUADRADO
CL47N 62 675 780.000
PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION (Califiquela de 1 a 5, siendo 5 la mejor. Describalas) CALIFICACION

Observacione _Segun instrucciones de la Lonja de Medellin, en este avalio solo se tiene en cuenta el entorno del punto
s Finales asignado, sin valorar las afectaciones ni construcciones , solo se asigna al valor del suelo en el entorno.
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FIRMA DEL AVALUADOR

{OMBRE DEL AVALUADO JOSE JULIAN MESA POSADA
RNA No. 3420

| ANALISIS DEL PROYECTO |

CAMBIOS POR LA OBRA EN CADA PUNTO

MODIFICA LA MOVILIDAD SI POTENCIALIZA CAMBIO DE USO SI NO
MODIFICA LA ACCESIBILIDAD  SI MEJORA LA COMERCIALIZACION  SI NO
SERVICIOS PUBLICOS SI MEJORA CALIDAD DE VIDA SI NO

PONDERACION DEL BENEFICIO POR OBRA EN CADA PUNTO

MUY ALTO (5) ALTO @) [ ] MEDIO (3)

BAIO@ [ ] wMuyBAlo() [ ]| Nuo© [ ]
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NOMBRE DEL AVALUADOR JOSE JULIAN MESA POSADA AVALUO No. LPR-IAV-975 2017
FECHA DEL INFORME NOVIEMBRE DEL 2018 CODIGO 675
DIRECCION APROXIMADA Calle 47 sector el Porvenir (Aguas de Rionegro)
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
I METODO RESIDUAL
DATOS
Area Terreno Bruta 10.075
Afectaciones -
Area Neta Urbanizable 10.075
Cesiones obligatorias 32% 3.224
Area (il 6.851
indice de construccion 1
indice de ocupacion 1
Ocupacion en planta 1
Area Construida 6.851
Altura permitida 2
Equipamiento comunal y circulaciones 10% 685
Area Vendible 6.166
Area por unidad de Vivienda 80
Numero de Unidades Privadas 77
Parqueaderos Privados -
Parqueaderos Visitantes -
VENTAS
Valor M2 Ventas Unidades Privadas 1.550.000
Valor Unidad de Parqueaderos -
Valor Total Ventas 9.557.145.000
COSTOS
Valor M2 Costo de Directo de Construccion -
Valor Total Costos Directos de Construccion -
Costos Indirectos -
Costos financieros -
Utilidad 8% 764.571.600
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Costos de Urbanismo

$100.000 x m2

1.007.500.000

Total Costos

1.772.071.600

RESIDUAL
Valor Lote 7.785.073.400
Valor M2 Lote sobre 4rea Bruta 772.712
Valor M2 Lote sobre area Neta 772.712
VALOR ADOPTADO M2 | 780.000 |
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