ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD PARA EL PROYECTO DE
VALORIZACION DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO

FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA

onja

NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN JOSE BOTERO AVALUO No. PUNTO 3
FECHA DE LA VISITA 18 DE ENERO DE 2017 CODIGO PUNTO LPR-IAV-0013-2017
FECHA DEL INFORME 31 DE ENERO DE 2017 TIPO AVALUO COMERCIAL PUNTO MUESTRA

Sk Mo SOLICITANTE 'SECRETARIA PLANEACION RIONEGRO VIGENCIA DEL AVALUO 1 ARO
| INFORMACION GENERAL
DIRECCION APROXIMADA KM 2,15 VARIANTE LAS PALMAS AL TABLAZO MANZANA NO APLICA
BARRIO NO APLICA COMUNA / VEREDA EL TABLAZO
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
LOCALIZACION PUNTO KM 2,15 DE DESVIACION QUE ENTRA DE LA VARIANTE LAS PALMAS AL TABLAZO
USO ACTUAL AGROPECUARIO TRANSPORTE PUBLICO DEFICIENTE
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)
USO PRINCIPAL

USOS RESTRINGIDOS

USO COMPLEMENTARIO
OTROS USOS PERMITIDOS

ZONA DE CATEGORIA DE PROTECCION-REGULACION HIDRICA

La Vivienda campesina- Condonminios campesinos- Vivienda de interes social VIS y prioritario VIP-

El comercio de viveres y mercancias de indole cotidiano- Los servicios a la comunidad- Los equipamentos comunales

Vivienda- Servicios y comercio- Equipamientos

Usos con impactos ambientales o urbanisticos mayores que lo que puede soportar el territorio y las actividades, en particular la vivienda

que en el se asientan. Usos cuyas demandas de espacio publico, movilidad, servicios y equipamientos superan la capacidad de soporte

del territorio del centro poblado-Industria- Mineria

FUENTE ACUERDO N° 056 DE 2011 (POT VIGENTE)

DESCRIPCION NORMATIVIDAD
DENSIDAD 1 vivienda por cada 3 (A.B.) INDICE DE CONSTRUCCION No aplica INDICE DE OCUPACION No aplica
CESION A % Cesion y construccion de vias terciarias CESION B % Cesion para espacio publico- Red Ecolégica  CESION C % i en centro poblado
RETIRO VIA 15 metros al eje ALTURA 2 pisos PATIO/SOLAR No aplica

AFECTACIONES  Retiros por

o fuentes hidricas, areas de proteccion forestal y altas

FUENTE:

ACUERDO N° 056 DE 2011 (POT VIGENTE)

OBSERVACIONES

REGISTRO FOTOGRAFICO

PUNTO 3 | VISTA GENERAL |

OBSERVACIONES

El punto sefialado corresponde a predio heteregeneo en el cual se enmarca
una subdivision predial de 2 tipologias diferentes entre 1 cuadra y 4 cuadras

Yo

aproximadamente, para un total calculado de 387.000 m*. Se define para el
estudio tomar lotes grandes con area mayor, determinado por el mercado
encontrado de mas de 4 cuadras
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NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN JOSE BOTERO AVALUO No. PUNTO 3

FECHA DEL INFORME 31 DE ENERO DE 2017 CODIGO LPR-IAV-0013-2017
DIRECCION DEL APROXIMADA KM 2,15 VARIANTE LAS PALMAS AL TABLAZO

MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
| CARACTERISTICAS GENERALES |
[ SERVICIOS PUBLICOS . RESTRICCIONES | [estraATO] 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 X COLECTORA MENOR
| CARACTERISTICAS DE LA ZONA |
TOPOGRAFIA: LOTE TIPICO: CALIFIQUE: (1:MUY BAJO hasta 5:MUY ALTO)
PLANA < 3% FRENTE 200 FORMA DE LOTES

SUAVE 3-5% FONDO 460 PREDOMINANTE: CONSOLIDACION ZONA

MEDIA 5-10% AREA 25.342 RECTANGULAR POTENCIAL DE DESARROLLO

FUERTE 10-25% RELACION FRENTE-FONDO: IRREGULAR IMPACTOS AMBIENTALES
ESCARPADA >25% 1 : 0,434782609
[ METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORACION |

METODO DE COMPARACION O DE MERCADO

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

METODO (TECNICA) RESIDUAL

ENCUESTA*

otRo__]

CUAL? DESCRIBA

*En el caso de que el avalio se soporte Unicamente en encuestas, el perito debera dejar
constancia bajo gravedad de juramento, escrita en el informe que la utilizacion de esta
modalidad se debe a que en el momento de la realizacion del avaliio no existian ofertas de

venta, arriendo, ni transacciones de bienes comparables al del objeto de estimacion.

AVALUO |

I CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACION DEL VALOR: |

Se recibe una matricula donde se incluyen varios predios, con 2 tipologias muy marcadas, de lotes cercanos a una hectarea y de varias hectareas, lo que se refleja en el mercado aportado.

Es un sector con uso agropecuario, conformado por fincas grandes, sembradas principalmente en pastos, con un porcentaje menor de bosques nativos.
Se adopta el valor promedio de la muestra encontrada por considerarse gue existen muchos agentes de topografia, paisaje y usos del suelo gue pueden generar variaciones importantes

Punto con influencia de la via N° 40 Asdesilla- Finca San Pablo- Tablazo

| VALOR FINAL |
DIRECCION | PUNTO No. | VALOR METRO CUADRADO |
[KM 2,15 VARIANTE LAS PALMAS AL TABLAZO | TRES (3) | 4 58.000 |

PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION (Califiquela de 1 a5, siendo 5 a mejor. Describalas)

CALIFICACION

La cercania del sector al centro poblado del Tablazo, al aeropuerto y Medellin, hace que el sector sea atractivo para el uso residencial, dandose en el entorno el desarrollo de fincas

de recreo y algunas de habitacion. Se considera que la presion inmobiliaria puede generar la propagacion de este uso, teniendo en cuenta la baja densidad de la norma

OBSERVACIONES FINALES

FIRMA DEL AVALUADOR
RNA No. 3347

ANALISIS DE LA PREFACTIBILIDAD

CAMBIOS POR LA OBRA EN CADA PUNTO
MODIFICA LA MOVILIDAD Sl NO
MODIFICA LA ACCESIBILIDAD S| NO
Sl NO

SERVICIOS PUBLICOS

MUY ALTO (5) l:‘ ALTO (4) I:I

Evaltie el beneficio potencial que aportaria la obra respecto al punto de avalio

PONDERACION DEL BENEFICIO POR OBRA EN CADA PUNTO

OBRA ANALIZADA: Via N° 40 Asdesilla- Finca San Pablo- Tablazo

si[x |no
si NO
si NO

[]

POTENCIALIZA CAMBIO DE USO
MEJORA LA COMERCIALIZACION

CALIDAD DE VIDA

MEDIO (3)

BAJO (2) l:l

MUY BAJO (1)

NULO (0) I:I
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NOMBRE DEL AVALUADOR
FECHA DEL INFORME
DIRECCION APROXIMADA

MUNICIPIO

JUAN JOSE BOTERO AVALUO No.

31 DE ENERO DE 2017 CODIGO

KM 2,15 VARIANTE LAS PALMAS AL TABLAZO

RIONEGRO - ANTIOQUIA

PUNTO 3

LPR-1AV-0013-2017

DETERMINACION DEL VALOR

ESTUDIO DE MERCADO

HOJA 3 DE 3

DIRECCION VALOR TOTAL DEPUR. % VALOR TOTAL AREA VALOR DEPURA DESCRIPCION FUENTE
http://www.suenosytierras.com/detallePropied
Vereda el Tablazo, inmueble vecino $ 2.000.000.000,00 5% 1.900.000.000,00 30400,00 S 62.500,00 ad.php?codigoPropiedad=1871 Suefios y Tierras
Vereda el Tablazo, inmueble entorno S 2.640.000.000,00 5% 2.508.000.000,00 44000,00 S 57.000,00 Oferta Vigente Cod. Vendo Propiedad Raiz
http://www.vendopropiedadraiz.com/lote/pro
Vereda el Tablazo, inmueble entorno $ 24.960.000.000,00 5% 23.712.000.000,00 416000,00 S 57.000,00 perty/1186-lote-antioquia736176767 Vendo Propiedad Raiz
http://www.vendopropiedadraiz.com/lote/pro
Vereda el Tablazo, cerca a variante $ 5.376.000.000,00 5% 5.107.200.000,00 89600,00 S 57.000,00 perty/995-lote-antioquia2070288419 Vendo Propiedad Raiz
PROMEDIO 58375
DESVIACION ESTANDAR 2750
COEFICIENTE DE VARIACION 4,7%
COEFICIENTE DE ASIMETRIA 2
LiMITE SUPERIOR 61125
LIMITE INFERIOR 55625 VALOR ADOPTADO 58.000,00

FIRMA DEL AVALUADOR

RNA No. 3347

Cod. 1871 SyT

Cod. 166971 Vendo
PR
Cod. 133636 Vendo
PR



http://www.suenosytierras.com/detallePropiedad.php?codigoPropiedad=1871
http://www.suenosytierras.com/detallePropiedad.php?codigoPropiedad=1871
http://www.vendopropiedadraiz.com/lote/property/1186-lote-antioquia736176767
http://www.vendopropiedadraiz.com/lote/property/1186-lote-antioquia736176767
http://www.vendopropiedadraiz.com/lote/property/995-lote-antioquia2070288419
http://www.vendopropiedadraiz.com/lote/property/995-lote-antioquia2070288419

