
ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD PARA EL PROYECTO DE 

VALORIZACIÓN DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO

PUNTO 35

TIPO AVALUO COMERCIAL PUNTO MUESTRA

VIGENCIA DEL AVALÚO 1 AÑO

CALLE 47 X CRA 84

BARRIO EL PORVENIR COMUNA / VEREDA BARRO BLANCO

LOTE BALDIO

X 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 Via de segundo orden 28,5 metros ALTURA PATIO/SOLAR No aplica

AFECTACIONES

FUENTE: ACUERDO 056 DE 2011 (POT VIGENTE)

OBSERVACIONES

OBSERVACIONES:

HOJA 1 DE 3

El predio de referencia tiene una parte urbana y otra rural. Se hace analisis 

de la parte urbana, con densidad contenida en POT.

Tiene influencia de la via N° 11 Alto Vallejo- Comando Porvenir- La Poceta

5 pisos (urbano) 2 pisos (regul. Hidrica)

ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA

CLASE DE SUELO 

URBANO

RURAL

EXPANSIÓN URBANA

70- 84 viv /ha (urbano) 1 viv /3 ha (regul. Hidrica) 40% (urbano)

Residencial. Se promueve todas las tipologias uni-bi-tri y multifamiliar

Concentraciones de locales para comercio y servicios complementarios a la vivienda

DESCRIPCION NORMATIVIDAD

LPR-IAV-0045-2017 

FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA

INFORMACIÓN GENERAL

AVALUO No.

CODIGO PUNTO

NOMBRE DEL AVALUADOR

SOLICITANTE

JUAN JOSE BOTERO

18 DE ENERO DE 2017

15 DE FEBRERO DE 2017

SECRETARIA PLANEACIÓN RIONEGRO

FECHA DE LA VISITA

FECHA DEL INFORME

RNA No. 3347

PUNTO 35 VISTA GENERAL

SUBURBANO

Usos y actividades compatibles: el comercio minorista, servicios mercantiles, servicios básicos a la comunidad e industria artesanal.

1% del Area Bruta del predio32% del Area Bruta del predio22% del Area Bruta del predio

ACUERDO N° 056 DE 2011 (POT VIGENTE)

SUELO RURAL URBANO DE PROTECCION- REGULACION HIDRICA- POLIGONO S4-DE-2NORMA (POLIGONO)

USO COMPLEMENTARIO

FUENTE

FIRMA DEL AVALUADOR

REGISTRO FOTOGRAFICO

CALLE 47 X CRA 84

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 X SERVIDUMBRES ### SECUNDARIA X BASE GRANULAR

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

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

TELEFONÍA X PATRIMONIALES ### X ARTERIA MENOR RIELES

GAS NATURAL X AMBIENTALES X COLECTORA MAYOR SERVIDUMBRE

BANDA ANCHA/TELEVISION X COLECTORA MENOR

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

PLANA < 3% FRENTE

SUAVE 3-5% FONDO CONSOLIDACIÓN ZONA 3

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

FUERTE 10-25% RELACIÓN FRENTE-FONDO: IRREGULAR X IMPACTOS AMBIENTALES 2

ESCARPADA >25% 1 :

MÉTODO DE COMPARACIÓN O DE MERCADO OTRO CUÁL? DESCRIBA

MÉTODO DE CAPITALIZACIÓN DE RENTAS O INGRESOS

MÉTODO DE COSTO DE REPOSICIÓN

MÉTODO (TÉCNICA) RESIDUAL X

ENCUESTA*

En el punto de referencia se plantea una mezcla de suelo Urbano y Rural, en un sector donde el desarrollo de vivienda responde a una presion inmobiliaria alta, por lo que se consideró dificil 

hacer un analisis del area rural, donde se encontraron valores a valor de urbano. Se determinó hacer un analisis del sector urbano para lo que se adelantó un ejercicio con tecnica residual, con 

la densidad del POT, considerado valor de zona.

PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACIÓN (Califiquela de 1 a 5, siendo 5 la mejor. Describalas) CALIFICACIÓN 4

OBSERVACIONES FINALES

Evalúe el beneficio potencial que aportaría la obra respecto al punto de avalúo OBRA ANALIZADA: Vía N° 11: Ato Vallejo- Comando Porvenir- La Poceta

CAMBIOS POR LA OBRA EN CADA PUNTO

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

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

SERVICIOS PUBLICOS SI X NO 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)
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AVALÚO No. PUNTO 35

LPR-IAV-0045-2017 CÓDIGO

CARACTERISTICAS GENERALES 

NOMBRE DEL AVALUADOR

FECHA DEL INFORME

DIRECCIÓN DEL APROXIMADA

MUNICIPIO

JUAN JOSE BOTERO

15 DE FEBRERO DE 2017

CALLE 47 X CRA 84

RIONEGRO - ANTIOQUIA

ESTRATORESTRICCIONESSERVICIOS PÚBLICOS

FIRMA DEL AVALUADOR

RNA No. 3347

FORMA DE LOTES 

PREDOMINANTE:

0,833333333

400
480

189.376

CARACTERISTICAS DE LA ZONA

TREINTA Y CINCO (35)

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

$ 200.000

El sector presenta un desarrollo importante de vivienda de estrato 3 y 4, con proyectos unifamiliares y multifamiliares de excelente calidad, los cuales potencializan la ubicación

estrategica con respecto al altiplano del oriente, el area metropolitana y el aeropuerto. Se considera que este desarrollo subió la estratificación. En el entorno existe una zona rural 

de regulación hidrica y protección agropecuaria, con una alta presión inmobiliaria

VALOR FINAL

CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACIÓN DEL VALOR:

CALLE 47 X CRA 84

PUNTO No.DIRECCIÓN

ANALISIS DE LA PREFACTIBILIDAD

ESTADO DE LAS VÍAS

X



AVALÚO No.

CODIGO

VALOR TOTAL DEPUR.%

 $          270.000.000,00 5%

 $          240.000.000,00 5%

 $          255.000.000,00 5%

 $          256.232.795,00 0%

DESVIACIÓN ESTÁNDAR

COEFICIENTE DE VARIACIÓN

COEFICIENTE DE ASIMETRÍA

LÍMITE SUPERIOR

LÍMITE INFERIOR VALOR ADOPTADO APTO

Área Terreno Bruta

Afectaciones

Área Neta Urbanizable

Cesiones obligatorias

Área útil

Índice de construcción

Índice de ocupación

Número de edificios

Área Construida Primer piso

Altura permitida

Equipamiento comunal y circulaciones

Área Vendible

Área por unidad de Vivienda

Numero de Unidades Privadas

Parqueaderos Privados

Parqueaderos Visitantes

Valor M2 Ventas Unidades Privadas

Valor Unidad de Parqueaderos

Valor Total Ventas

Valor M2 Costo de Directo de Construcción

Valor M2 Costo de Directo de Construcción parqueaderos

Valor Total Costos Directos de Construcción

Costos Indirectos

Costos financieros

Utilidad

Costos de Urbanismo

Total Costos

Valor Lote

Valor M2 Lote sobre área Bruta

Valor M2 Lote sobre área Neta

VALOR ADOPTADO M2

RNA No. 3347
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https://nuestracasa.com.co/propiedad

es.php?id_inmueble=263064&utm_so

urce=Trovit&utm_medium=CPC&utm_

campaign=premium

http://www.allanuncios.com.co/compr

a-casas-aptos/rionegro/vendo-

hermoso--apartamento-en-rionegro-

/144247700

http://www.colombiaraiz.com/index.p

hp?option=com_properties&view=pro

perty&cid=2:proyecto&tid=1:apartame

nto&id=780:campusreservado

http://www.fincaraiz.com.co/apartam

ento-en-venta/rionegro/porvenir-det-

2419205.aspx

530,00

PROMEDIO

VENTAS

DATOS

COSTOS

RESIDUAL

189.376,00

0,00

75.750,40

12.000,00

0,00

0,00

27,00

88

5,00

1.134,01

36.666,00

22.725.120.000,00$                       

102.865.871.258,50$                      

100,00

NOMBRE DEL AVALUADOR

FECHA DEL INFORME

DIRECCIÓN APROXIMADA

MUNICIPIO

 $        242.250.000,00 

DETERMINACIÓN DEL VALOR

ESTUDIO DE MERCADO APTOS

DIRECCIÓN

VALOR 

DEPURADO ÁREA VALOR M² DESCRIPCIÓN FUENTE

 $        3.466.216,22 Internet

Proyecto Campus

FIRMA DEL AVALUADOR

63.750,40

JUAN JOSE BOTERO

15 DE FEBRERO DE 2017

CALLE 47 X CRA 84

RIONEGRO - ANTIOQUIA

PUNTO 35

LPR-IAV-0045-2017 

$ 200.000

203.995,25$                                   

509.988,13$                                   

3.570.000,00$                                

20.000.000,00$                              

141.497.676.428,40$                      

1.253.820,00$                                

38.631.805.169,90$                       

45.972.564.270,46$                       

10.113.964.139,50$                       

5.659.907.057,14$                         

16.979.721.171,41$                       

MÉTODO RESIDUAL

3567662,33

530,00

7.560,04

1.413.340.800,00$                         

 $        3.835.820,28 Internet

 $        3.615.671,64 Internet

Proyecto Campus Barro Blanco  $        228.000.000,00 68,00  $        3.352.941,18 Internet

Proyecto Campus Sala Ventas  $        256.232.795,00 66,80

67,00

Proyecto Riogrande santa Ana  $        256.500.000,00 74,00

$ 3.570.000

208654,4754

5,8%

0,620112792

3776316,805

3359007,854
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