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

FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA

La Lonja

NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN JOSE BOTERO RAMIREZ AVALUO No. LPR-IAV-979 2017
FECHA DE LA VISITA 1 DE OCTUBRE DE 2017 CODIGO PUNTO 679

FECHA DEL INFORME nov-17 TIPO AVALUO COMERCIAL PUNTO MUESTRA
SOLICITANTE SECRETARIA DE PLANEACION VIGENCIA DEL AVALUO 1 ANO

INFORMACION GENERAL

DIRECCION APROXIMADA Calle 51 parte alta- sector Alto Bonito MANZANA 21
BARRIO El Pozo- Sector Alto del Medio COMUNA / VEREDA No Aplica
MUNICIPIO RION_EGRO - ANTIOQUIA
LOCALIZACION PUNTO COORDENADAS  6°9'31.66"N 75°23'8.03"0/ 2.122 m.s.n.m.
USO ACTUAL Lote Baldio sin construcciones TRANSPORTE PUBLICO Transporte Urbano y Taxis
CARTOGRAFIA (Sector correspondiente al punto)
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ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA
CLASE DE SUELO
URBANO EXPANSION URBANA PROTECCION
RURAL SUBURBANO CORREDOR SUBURBANO
NORMA (POLIGONO) S4-DE-21- Residencial Perimetro de Expansion
USO PRINCIPAL / COMPLEMENTARI Residencial- Construccién de vivienda, infraestructura social y usos complementarios (comercio y servicios) que soporten vivienda VIP y VIS
USOS RESTRINGIDOS/PROHIBIDOS Diferentes a los compatibles con vivienda
FUENTE Acuerdo 056 de 2011 (POT VIGENTE)
DESCRIPCION NORMATIVIDAD
DENSIDAD 70 Viviha INDICE DE CONSTRUCCIO! 1.0 + Altura permitida INDICE DE OCUPACION 40%
CESION A % 22% AB para vias CESION B % _32% (25% A. Verde+ 7% Eq.) CESION C % 1% A. Const PATIO/SOLAR No Aplica
AFECTACIONES  Area minima de lote segn tipologia vivienda RETIRO VI, Segun disefios
FUENTE: ACUERDO 056 DE 2011 (POT VIGENTE)
ALTURA ALTURA SEGUN NORM, 5p PISO(S) ALTURA PREDOMINANTE 2 PISO(S)

REGISTRO FOTOGRAFICO

PUNTO 694 | | VISTA GENERAL

OBSERVACIONES| Lote tipo cercanos a 20.000 m2, pero se resalta que existen lotes de méas de

40.000 m2
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NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN JOSE BOTERO RAMIREZ AVALUO No. LPR-IAV-979 2017

FECHA DEL INFORME nov-17 cODIGO 679
DIRECCION DEL APROXIMADA Calle 51 parte alta- sector Alto Bonito
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 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 19559 m? RECTANGULAR POTENCIAL DE DESARROLL

FUERTE 10-25% RELACION FRENTE-FONDO: IRREGULAR IMPACTOS AMBIENTALES

ESCARPADA >25% 1 : 0,222222222

| 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 dejar constancia bajo gravedad de juramento, escrita en el informe que la utilizacién
. . de esta modalidad se debe a que en el momento de |a realizacion del avaltio no

METODO (TECNICA) RESIDUAL X existian ofertas de venta, arriendo, ni transacciones de bienes comparables al del

ENCUESTA* objeto de estimacion.

| AVALUO |

| CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACION DEL VALOR: |
Valor comercial calculado por la Tecnica residual, usando la norma vigente para la zona (Acuerdo 056 de 2011) y atendiendo los parametros dados, aunque no tenga el Plan Parcial requerido. Se
plantea la construccién de viviendas 35 % tipo VIS y 65% no VIS. Se asigna un valor de ventas de acuerdo al tope méximo VIS (135 salarios minimos vigentes) y mercado presentado para no
VIS. Para los costos de construccion se aplican las tablas del Ingeniero Elkin Ruiz.

| VALOR FINAL |
DIRECCION PUNTO No. VALOR METRO CUADRADO

Calle 51 parte alta- sector Alto Bonito 679 $ 163.000

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

De acuerdo con las posibilidades de desarrollo por estar incluido en las areas del perimetro de expansién que busca promover la construccién de vivienda VIS y no VIS, segin
POT vigente, se realiza el analisis teniendo en cuenta la ubicacién central y el proceso de consolidacién del entorno inmediato, aunque este pendiente el Plan Parcial

Observacion QJ a_b—‘.
es Finales

FIRMA DEL AVALUADOR
JUAN JOSE BOTERO RAMIREZ

RNA No. 3347
ANALISIS DEL PROYECTO
CAMBIOS POR LA OBRA EN CADA PUNTO
MODIFICA LA MOVILIDAD Sl NO POTENCIALIZACAMBIODEUSO  SI [ |NO
MODIFICA LA ACCESIBILIDAD  SI NO MEJORA LA COMERCIALIZACION S| NO [ ]
SERVICIOS PUBLICOS Sl NO MEJORA CALIDAD DE VIDA st [ |Nno

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

BAJO([ | wmuvyBAalo@ [ ] nNuo© [ ]
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NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN JOSE BOTERO RAMIREZ AVALUO No. LPR-IAV-979 2017
FECHA DEL INFORME nov-17 CODIGO 679
DIRECCION APROXIMADA Calle 51 parte alta- sector Alto Bonito
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
| DETERMINACION DEL VALOR
| METODO RESIDUAL
DATOS
Area Terreno Bruta 270200
Afectaciones Cesiones Tipo A 119700
Area Neta Urbanizable 150500
Cesiones obligatorias (A B C) 37625
Area dtil 112875
Area de parqueaderos 21278,25
indice de ocupacion 04
Ocupacién en planta 0,4
Area Construida VIS 47663,28
Area Construida no VIS 84829,29
Altura permitida 5
Equipamiento comunal y circulaciones 9532,656
Area Vendible 38130,624
Area por unidad de Vivienda 60
Numero de Unidades Privadas VIS 661,99
Numero de unidades privadas no VIS 1229,41
Parqueaderos Privados VIS 330,995
Parqueaderos Privados no VIS 1229,41
Parqueaderos Visitantes 520,14
VENTAS
Valor M2 Ventas Unidades Privadas VIS 60 1E+08 1659863
Valor M2 Ventas Unidades Privadas no VIS 60 2700000
Valor Unidad de Parqueaderos 18000000
Valor Total Ventas $ 287.222.572.372
COSTOS
Valor M2 Costo de Directo de Construccién VIS 1,15 970000
Valor M2 Costo de Directo de Construccién no VIS 1,2 1456000
Valor Total Costos Directos de Construccién $ 128.882.664.339
Valor parqueaderos no VIS 32__ 900000 $ 35.407.008.000
Valor parqueaderos Visitantes 32 350000 $ 5.825.512.000
Costos Indirectos $ 32.220.666.085
Costos financieros
Utilidad VIS $ 239.020.308
Utilidad no VIS $ 15.933.153.600
Devolucion del IVA -$ 239.020.308
Impuesto de Construccién $ 2.932.260.638
Costos de Urbanismo $ 15.050.000.000
Costo Vias 0,22 $ 6.241.620.000
Cesiones Tipo C 1% area construida $ 693.977.357
Total Costos $ 243.186.862.019
RESIDUAL
Valor Lote $ 44.035.710.353
Valor M2 Lote sobre area Bruta $ 162.975
Valor M2 Lote sobre area Neta $ 292.596
| VALOR ADOPTADO M2 [ $ 163.000 |
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