
ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD PARA EL PROYECTO DE 

VALORIZACIÓN DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO

PUNTO 34

TIPO AVALUO COMERCIAL PUNTO MUESTRA

VIGENCIA DEL AVALÚO 1 AÑO

KM 1,6 VIA CRUCE EL TABLAZO- RIONEGRO

BARRIO NO APLICA COMUNA / VEREDA LA CONVENCION

PISTA AEROPUERTO

PROTECCIÓN

X CORREDOR SUBURBANO

USO PRINCIPAL

OTROS USOS PERMITIDOS

USOS RESTRINGIDOS

DENSIDAD INDICE DE CONSTRUCCION No aplica INDICE DE OCUPACIÒN

CESION A % CESION B % CESION C %

RETIRO VIA 15 metros al eje ALTURA 2 p adtivos- 1 p produccion PATIO/SOLAR No aplica

AFECTACIONES Retiros por quebradas o fuentes hidricas, areas de protección forestal y altas pendientes

FUENTE:

OBSERVACIONES

OBSERVACIONES:

HOJA 1 DE 3

Se considera que la topografia del punto y su entorno es mejor, comparativa- 

mente con las vegas del rio Negro, por ser tierras onduladas,altas y secas.

Punto con influencia de la Vía N°6: Cruce El Tablazo- Las Delicias

ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA

CLASE DE SUELO 

URBANO

RURAL

EXPANSIÓN URBANA

Uni-Bi-Trifamiliar 15 viv /ha. UMA 2 has. CC y 5 has PE 30% AN

Servicios asociados a la actividad aeroportuaria

Actividades de comercio y de servicios; vivienda de tipologia trifamiliar con densidad media

Los que no esten en capacidad de controlar sus impactos ambientales o urbanisticos, a excepción de la actividad aeroportuaria misma

FUENTE ACUERDO 056 DE 2.011 DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO

DESCRIPCION NORMATIVIDAD

LPR-IAV-0044-2017 

FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA

INFORMACIÓN GENERAL

AVALUO No.

CODIGO PUNTO

NOMBRE DEL AVALUADOR

SOLICITANTE

JUAN JOSE BOTERO

18 DE ENERO DE 2017

31 DE ENERO DE 2017

SECRETARIA PLANEACIÓN RIONEGRO

FECHA DE LA VISITA

FECHA DEL INFORME

RNA No. 3347

PUNTO 34 VISTA GENERAL

SUBURBANO

Hoteleria, centros de negocio, de exposiciones, servicios médicos y turisticos; zona franca para industria no contaminante

Equipamentos en centro pobladoCesion para espacio publico- Red EcológicaCesion y construcción de vías terciarias

cuauya operación produce ruido y material particulado

SUELO DE DESARROLLO RESTRINGIDO- MODULO DE INTERES ECONOMICO DEL AEROPUERTONORMA (POLIGONO)

USO COMPLEMENTARIO

FIRMA DEL AVALUADOR

REGISTRO FOTOGRAFICO

ACUERDO N° 056 DE 2011 (POT VIGENTE)

KM 1,6 VIA CRUCE EL TABLAZO- RIONEGRO

CARTOGRAFIA (Sector correspondiente al punto)

MUNICIPIO

USO ACTUAL

LOCALIZACIÓN PUNTO

BUENO SERVICIO INTERMUNICIPALTRANSPORTE PÚBLICO

MANZANA NO APLICADIRECCIÓN APROXIMADA

RIONEGRO - ANTIOQUIA



TIPO DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA

ACUEDUCTO X VIALES ### PRIMARIA PAVIMENTO

ALCANTARILLADO SERVIDUMBRES ### SECUNDARIA X BASE GRANULAR

ENERGÍA ELÉCTRICA X RETIRO QUEBRADA ### TERCIARIA SUB-BASE GRANULAR

ALUMBRADO X INSTITUCIONALES X ### ARTERIA MAYOR DESTAPADA (TIERRA)

TELEFONÍA X PATRIMONIALES ### 7 ARTERIA MENOR RIELES

GAS NATURAL AMBIENTALES X COLECTORA MAYOR SERVIDUMBRE

BANDA ANCHA/TELEVISION X COLECTORA MENOR

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

PLANA < 3% X FRENTE

SUAVE 3-5% FONDO CONSOLIDACIÓN ZONA 3

MEDIA 5-10% ÁREA m2 RECTANGULAR POTENCIAL DE DESARROLLO 4

FUERTE 10-25% RELACIÓN FRENTE-FONDO: IRREGULAR X IMPACTOS AMBIENTALES 3

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*

por lo tanto se asume el mismo valor de los puntos 26 y 29. Se trata de lotes grandes y en el sector de estudio se observa la presencia lotes de areas menores, con valores diversos, por  

encima y por debajo del valor estimado.

Se adopta el valor del limite inferior de la muestra por considerarse que los mayores valores corresponden a áreas menores.

PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACIÓN (Califiquela de 1 a 5, siendo 5 la mejor. Describalas) CALIFICACIÓN 3

OBSERVACIONES FINALES

Evalúe el beneficio potencial que aportaría la obra respecto al punto de avalúo OBRA ANALIZADA:Vía N°6: Cruce El Tablazo- Las Delicias

CAMBIOS POR LA OBRA EN CADA PUNTO

MODIFICA LA MOVILIDAD SI X NO POTENCIALIZA CAMBIO DE USO SI NO X

MODIFICA LA ACCESIBILIDAD SI NO X MEJORA LA COMERCIALIZACIÒN SI X NO

SERVICIOS PUBLICOS SI NO X CALIDAD DE VIDA SI X NO

PONDERACIÓN DEL BENEFICIO POR OBRA EN CADA PUNTO

MUY ALTO  (5) ALTO (4) MEDIO (3) X BAJO (2) MUY BAJO (1) NULO (0)

HOJA 2 DE 3

ESTRATO

AVALÚO No. PUNTO 34

LPR-IAV-0044-2017 CÓDIGO

CARACTERISTICAS GENERALES 

NOMBRE DEL AVALUADOR

FECHA DEL INFORME

DIRECCIÓN DEL APROXIMADA

MUNICIPIO

JUAN JOSE BOTERO

31 DE ENERO DE 2017

KM 1,6 VIA CRUCE EL TABLAZO- RIONEGRO

RIONEGRO - ANTIOQUIA

RESTRICCIONESSERVICIOS PÚBLICOS

FIRMA DEL AVALUADOR

RNA No. 3347

FORMA DE LOTES 

PREDOMINANTE:

0,747252747

680
910

226.913

CARACTERISTICAS DE LA ZONA

TREINTA Y CUATRO (34)

AVALÚO

*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

VALOR METRO CUADRADO

$ 127.000

Los predios pertenecientes a este poligono colindan con la pista del aeropuerto y tienen uso y tipologia similar al sector del frente y se considera que tienen similar potencial de desarrollo,

El sector tiene una influencia grande del aeropuerto, con limitantes para su desarrollo, sin embargo el tamaño de los predios permite el planteamiento de proyectos diversos

proyectos en usos de apoyo al aeropuerto, de acuerdo con la norma.

VALOR FINAL

CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACIÓN DEL VALOR:

KM 1,6 VIA CRUCE EL TABLAZO- RIONEGRO

PUNTO No.DIRECCIÓN

ANALISIS DE LA PREFACTIBILIDAD

ESTADO DE LAS VÍAS

X



AVALÚO No.

CODIGO

VALOR TOTAL

DEPUR.

%

 $       11.500.000.000,00 25%

 $             822.018.000,00 5%

 $       15.227.719.000,00 0%

DESVIACIÓN ESTÁNDAR

COEFICIENTE DE VARIACIÓN

COEFICIENTE DE ASIMETRÍA

LÍMITE SUPERIOR

LÍMITE INFERIOR

HOJA 3 DE 3 RNA No. 3347

VALOR ADOPTADO

NOMBRE DEL AVALUADOR

FECHA DEL INFORME

DIRECCIÓN APROXIMADA

MUNICIPIO

FIRMA DEL AVALUADOR

JUAN JOSE BOTERO

31 DE ENERO DE 2017

KM 1,6 VIA CRUCE EL TABLAZO- RIONEGRO

RIONEGRO - ANTIOQUIA

PUNTO 34

LPR-IAV-0044-2017 

ESTUDIO DE MERCADO

DIRECCIÓN VALOR DEPURADO ÁREA VALOR M²

Entrando por Canaan hacia el rio  $            780.917.100,00 5800,00  $         134.640,88 Sueños y Tierras

 $      15.227.719.000,00 120297,00  $         126.584,36 

Oferta compra 2016 

cel.3146454824 Camilo Gutierrez

DESCRIPCIÓN FUENTE

Oferta Vigente

Oferta Finca Cod. 1379

127309,0971 $ 127.000

PROMEDIO

4687,858355

4%

-1,730671112

136684,8138

131996,9554

DETERMINACIÓN DEL VALOR

Lindante con Parcelación Guadalcanal  $        8.625.000.000,00 64000,00  $         134.765,63 Vendo Propiedad Raiz

Lindante con predio del punto

http://www.espaciourbano.com/BR_fichaDetalle_1.asp?xId=336351


EDAD 60

VIDA ÚTIL 100

COSTO

1 60,00 3600,00 48,00%

1,5 60,00 3600,00 48,01%

2 60,00 3600,00 49,35%

2,5 60,00 3600,00 52,15%

3 60,00 3600,00 57,42%

3,5 60,00 3600,00 65,13%

4 60,00 3600,00 75,21%

4,5 60,00 3600,00 87,12%

*Costos https://es.scribd.com/document/332123026/Construdata-180
otras revistas especializadas

DIRECCIÓN VALOR INMUEBLE AREA TERRENO AREA CONSTRUCCION
VALOR m2 

CONSTRUCCIÓN

Llanura B/Blanco 1.150.000.000,00$   5800,00 410,00 799.954,00$           

VTB Valor de Terreno Bruto

VTB= %AU* (VTU-CU)

(1+G)

DONDE

% AU Porcentaje área útil.

Vtu Valor del terreno urbanizado.

g Ganancia por la acción de urbanizar.

Cu Costos de urbanismo.

VTB= -                              

VALORES

% AU=

Vtu=

g=

Cu=

TABLA PARA CALCULO

FITTO Y CORVINI

ESTADO DE 

CONSERVACIÓ
X X²

896.000$                                                

FORMATO PARA DESCONTAR LAS CONSTRUCCIONES DE LOS INMUEBLES

222.142$                                                

115.378$                                                

465.930$                                                

465.793$                                                

453.854$                                                

428.711$                                                

381.552$                                                

312.480$                                                

https://es.scribd.com/document/332123026/Construdata-180


AÑOS

AÑOS

*Costos

VALOR TOTAL 

CONSTRUCCIÓN
VALOR m2 TERRENO

327.981.140$       141727,3897 Elkin Ruiz Unifamiliar Media-media 1.490.168$        

TABLA PARA CALCULO

896.000$                                                

FORMATO PARA DESCONTAR LAS CONSTRUCCIONES DE LOS INMUEBLES

222.142$                                                

115.378$                                                

465.930$                                                

465.793$                                                

453.854$                                                

428.711$                                                

381.552$                                                

312.480$                                                



40/70-2,5 822.018.860,00$    






































































