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

| FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA
NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN JOSE BOTERO AVALUO No. PUNTO 40
FECHA DE LA VISITA 18 DE ENERO DE 2017 CODIGO PUNTO LPR-IAV-0050-2017
FECHA DEL INFORME 31 DE ENERO DE 2017 TIPO AVALUO COMERCIAL PUNTO MUESTRA
SOLICITANTE SECRETARIA PLANEACION RIONEGRO VIGENCIA DEL AVALUO 1 ANO

INFORMACION GENERAL

DIRECCION APROXIMADA PROLONGACION CARRERA 54 MANZANA NO APLICA
BARRIO FONTIBON COMUNA / VEREDA NO APLICA
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA

LOCALIZACION PUNTO

USO ACTUAL

PARTE ALTA VEREDA FONTIBON

AGROPECUARIO Y RESIDENCIAL TRAN:

SPORTE PUBLICO BUENO SERVICIO PUBLICO

CARTOGRAFIA (Sector correspondiente al punto)

Bestercal
T —

ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA

CLASE DE SUELO

USO PRINCIPAL

URBANO EXPANSION URBANA PROTECCION
RURAL SUBURBANO CORREDOR SUBURBANO
NORMA (POLIGONO) PLAN PARCIAL DECRETO 544 DE 28/12/2001- AREA DE CESION 2

Residencial (vivienda uni

ifam- bifam y multifamiliar

USO COMPLEMENTARIO Industri lase 1), Actividad economica terciaria, uso civico o institucionales

OTROS USOS PERMITIDOS

USOS RESTRINGIDOS

FUENTE ACUERDO N° 056 DE 2011 (POT VIGENTE)
DESCRIPCION NORMATIVIDAD
DENSIDAD 60 viv/ha para VIS y 42 viv/ha para otros INDICE DE CONSTRUCCION No aplica INDICE DE OCUPACION
CESION A % CESION B % Contribucion para parque ecolégico municipal CESION C % Espacios deportivos
RETIRO VIA 20 metros a eje de via ALTURA Multifamiliar 7 pisos PATIO/SOLAR
AFECTACIONES  Retiros a lineas de energia
FUENTE: Decreto N° 544 de 2001 de Rionegro (plan parcial de expansion urbana) y Acuerdo 056 de 2011 (POT vigente)

OBSERVACIONES

REGISTRO FOTOGRAFICO

PUNTO 40 |

VISTA GENERAL |

OBSERVACIONES

El predio del punto de referenca hace parte de un entorno en Plan Parcial
de lotes de gran extension, donde se viene desarrollando proyectos masi-
vos de vivienda.
El sector tiene influencia de la Via N° 17: El Tanque- Fontibon- Postobén
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NOMBRE DEL AVALUADOR JUAN JOSE BOTERO AVALUO No. PUNTO 40

FECHA DEL INFORME 31 DE ENERO DE 2017 CODIGO LPR-IAV-0050-2017

DIRECCION DEL APROXIMADA PROLONGACION DE LA CARRERA 54- VEREDA FONTIBON

MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
| CARACTERISTICAS GENERALES |
[ SERVICIOS PUBLICOS | [ RESTRICCIONES ] [esTraTO] ESTADO DE LAS VIAS ]

TIPO DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA

ACUEDUCTO VIALES PRIMARIA PAVIMENTO X
ALCANTARILLADO SERVIDUMBRES SECUNDARIA BASE GRANULAR

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 290 FORMA DE LOTES

SUAVE 3-5% FONDO PREDOMINANTE: CONSOLIDACION ZONA

MEDIA 5-10% AREA 29.250 RECTANGULAR POTENCIAL DE DESARROLLO | 4

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

ESCARPADA >25% 1 : 1,348837209
[ METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORACION

METODO DE COMPARACION O DE MERCADO OTRO:| CUAL? DESCRIBA
METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESOS
METODO DE COSTO DE REPOSICION

METODO (TECNICA) RESIDUAL

ENCUESTA*

*En el caso de que el avaltio se soporte Gnicamente en encuestas, el perito deberd 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 avalio 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 encontraron varios predios similares _con valores superiores a $200.000 x m2, pero se hizo seleccion de tres (3) lotes que se consideran gue cumplen con los parametros consultados con la geren-

la gerencia de Inversiones Contex, quien determina que un proyecto de esta naturaleza no es capaz de asumir tierra a mas de $150.000 x m2.

Se toma el valor del limite superior de la muestra de mercado, teniendo en cuenta que es un sector relativamente homogeneo, aunque existen variones de area, ubicacion y posiblidades de

desarrollo. Actualmente se realizan varios proyectos grandes como son Manzanillos y Los Cerezos, entre otros.

| VALOR FINAL |
DIRECCION | PUNTO No. | VALOR METRO CUADRADO |
|VEREDA FONTIBON KM 1.5 | CUARENTA (40) | $153.000 |

PERSPECTIVAS DE COMERCIALIZACION (Califiquela de 1 a5, siendo 5 la mejor. Describalas) CALIFICACION
El sector se viene desarrollando desde hace mas de 15 afios, con el Decreto 544 de diciembre de 2001, con muchos avances en infraestructura y servicios para la comunidad. El
proyecto vial Via N° 17, consolida una comunidad amplia establecida actualmente en el sector, dandole facilidades de acceso y movilidad.

OBSERVACIONES FINALES

FIRMA DEL AVALUADOR
RNA No. 3347

ANALISIS DE LA PREFACTIBILIDAD

Evaltie el beneficio potencial que aportaria la obra respecto al punto de avalio OBRA ANALIZADA: Via N° 17: El Tanque- Fontibon- Postobon

CAMBIOS POR LA OBRA EN CADA PUNTO

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

PONDERACION DEL BENEFICIO POR OBRA EN CADA PUNTO

MUY ALTO (5) |:| ALTO (4) l:l MEDIO (3)

BAJO(Z)l:I MUY BAJO (1) l:l NULO (0) I:I
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NOMBRE DEL AVALUADOR

COEFICIENTE DE VARIACION

COEFICIENTE DE ASIMETRIA

LIMITE SUPERIOR

LIMITE INFERIOR
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3%

-1,426528086

153174,9931

JUAN JOSE BOTERO AVALUO No. PUNTO 40
FECHA DEL INFORME 31 DE ENERO DE 2017 CODIGO LPR-IAV-0050-2017
DIRECCION APROXIMADA 0
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
[ DETERMINACION DEL VALOR |
ESTUDIO DE MERCADO
DIRECCION VALOR TOTAL DEPUR. % | VALOR DEPURADO AREA VALOR M2 DESCRIPCION FUENTE
Lote Cerezos S 4.387.500.000,00 0% $ 4.387.500.000,00 29250,00 $ 150.000,00 Negocio Real Juan Felipe Osorio
Sector Fontibon S 9.075.000.000,00 5% $ 8.621.250.000,00 60500,00 $ 142.500,00 Oferta vigente Cel.3153473377 Amparo Salazar
Parte inferior de Arrayanes S 10.880.000.000,00 5% S 10.336.000.000,00 68000,00 $ 152.000,00 Oferta Inmob. Santo Tomas Johnny Gonzalez
PROMEDIO 148166,6667
DESVIACION ESTANDAR 5008,3264

143158,3403
T

VALOR ADOPTADO |

$ 153.000 |

FIRMA DEL AVALUADOR

RNA No. 3347




| TABLA PARA CALCULO

FITTO Y CORVINI EDAD 60
ESTADO DE X X2 VIDA UTIL 100
CONSERVACIO 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

FORMATO PARA DESCONTAR LAS CONSTRUCCIONES DE LOS INMUE

VALOR m2
CONSTRUCCION

DIRECCION VALOR INMUEBLE AREA TERRENO AREA CONSTRUCCION

| VTB Valor de Terreno Bruto |
VTB= %AU* (VTU-CU)
(1+G)
DONDE
% AU Porcentaje area Uutil.
Vtu Valor del terreno urbanizado.
g Ganancia por la accién de urbanizar.
Cu Costos de urbanismo.
VTB= | - |
VALORES
% AU=
Vtu=
g:

Cu=


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

ANOS

ANOS

896.000

465.930

465.793

453.854

428.711

381.552

312.480

222.142

115.378

*Costos

=BLES

VALOR TOTAL
CONSTRUCCION

$

VALOR m2 TERRENO

#iDIV/0!













































































































