
ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD PARA EL PROYECTO DE 

VALORIZACIÓN DEL MUNICIPIO DE RIONEGRO

# 71

TIPO AVALUO COMERCIAL PUNTO MUESTRA

VIGENCIA DEL AVALÚO 1 AÑO

Carrera 46 # 58-36

BARRIO Centro (Galeria) COMUNA / VEREDA 11

Bodega

X PROTECCIÓN

CORREDOR SUBURBANO

USO PRINCIPAL

OTROS USOS PERMITIDOS

USOS RESTRINGIDOS

DENSIDAD INDICE DE CONSTRUCCION N/A INDICE DE OCUPACIÒN

CESION A % CESION B % CESION C %

RETIRO VIA 10,5 metros ALTURA 5 PATIO/SOLAR

AFECTACIONES

FUENTE: Concepto de norma urbanistica municipio de Rionegro

OBSERVACIONES

OBSERVACIONES:

HOJA 1 DE 3

MANZANA 8DIRECCIÓN APROXIMADA

RIONEGRO - ANTIOQUIA

CARTOGRAFIA (Sector correspondiente al punto)

MUNICIPIO

USO ACTUAL

LOCALIZACIÓN PUNTO

SITRANSPORTE PÚBLICO

RNA No.

PUNTO VISTA GENERAL

SUBURBANO

Vivienda

1% del Área construida10 AB del predioN/A

Concepto de norma urbanistica municipio de Rionegro

S1-R-1NORMA (POLIGONO)

USO COMPLEMENTARIO

FUENTE

FIRMA DEL AVALUADOR

REGISTRO FOTOGRAFICO

LPR-IAV-0081-2017 

FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA

INFORMACIÓN GENERAL

AVALUO No.

CODIGO PUNTO

NOMBRE DEL AVALUADOR

SOLICITANTE

José Julián Mesa Posada

29 de enero del 2017

15 de enero del 2017

SECRETARIA DE PLANEACIÓN RIONEGRO

FECHA DE LA VISITA

FECHA DEL INFORME

El sector esta consolidad en bodegas que sirven de almacenaje y otras para comercio 

mayorista. 

DESCRIPCION NORMATIVIDAD

ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA

CLASE DE SUELO 

URBANO

RURAL

EXPANSIÓN URBANA

70 70 AN

Área de comercio y servicios mercantiles mayoristas de cobertura regional

Actividades auxilidaresde servicios para la admon publica, relaciones exteriores, defensa, zoologicos

Fabricación, producción, comercio



TIPO DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA

ACUEDUCTO X VIALES 1 PRIMARIA PAVIMENTO

ALCANTARILLADO X SERVIDUMBRES 2 SECUNDARIA BASE GRANULAR

ENERGÍA ELÉCTRICA X RETIRO QUEBRADA 3 TERCIARIA SUB-BASE GRANULAR

ALUMBRADO X INSTITUCIONALES 4 ARTERIA MAYOR DESTAPADA (TIERRA)

TELEFONÍA X PATRIMONIALES 5 x ARTERIA MENOR RIELES

GAS NATURAL X AMBIENTALES COLECTORA MAYOR SERVIDUMBRE

BANDA ANCHA/TELEVISION X VIA DE SERVICIO URBANA X

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

PLANA < 3% X FRENTE

SUAVE 3-5% FONDO CONSOLIDACIÓN ZONA 3,5

MEDIA 5-10% ÁREA m2 RECTANGULAR X POTENCIAL DE DESARROLLO 1,5

FUERTE 10-25% RELACIÓN FRENTE-FONDO: IRREGULAR IMPACTOS AMBIENTALES 1

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*

Área de lote tipico del sector Costos de construcción

Ventas de inmuebles comparables

Consulta a inmobiliarios del sector

Potencial de desarrollo

Comercialización

Normatividad 

Canones de arrendamientos y tasa de renta en el sector

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

OBSERVACIONES FINALES

Evalúe el beneficio potencial que aportaría la obra respecto al punto de avalúo OBRA ANALIZADA: Vía 33 - Cruce calle 47 con carrera 47, Laureles

CAMBIOS POR LA OBRA EN CADA PUNTO

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

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

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)

HOJA 2 DE 3

ESTADO DE LAS VÍAS

X

VALOR FINAL

Carrera 46 # 58-36

PUNTO No.DIRECCIÓN

ANALISIS DE LA PREFACTIBILIDAD

*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

2000000

CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACIÓN DEL VALOR:

Ofertas de inmuebles comparables

Buenas posibilidades de comercialización, en el sector hay poca oferta y demanda media alta por este tipo de inmuebles.

Para encontrar el valor del lote de terreno se usó la técnica residual y se calcularon las ventas en con el método de la renta, con una tasa de renta del 0,5% y un valor de renta de $20.000 

por m2

ESTRATORESTRICCIONESSERVICIOS PÚBLICOS

FIRMA DEL AVALUADOR

RNA No.

FORMA DE LOTES 

PREDOMINANTE:

0,45

9
20

CARACTERISTICAS DE LA ZONA

71

AVALÚO

AVALÚO No. 71

LPR-IAV-0081-2017 CÓDIGO

CARACTERISTICAS GENERALES 

NOMBRE DEL AVALUADOR

FECHA DEL INFORME

DIRECCIÓN DEL APROXIMADA

MUNICIPIO

José Julián Mesa Posada

15 de enero del 2017

Carrera 46 # 58-36

RIONEGRO - ANTIOQUIA



AVALÚO No.

CODIGO

0,00 POLÍGONO

0,00 DENSIDAD (viv/ha) 70,00 viv/hec

1,00 ALTURA PISOS

1,00 I.O. 100,00

No. PARQ. PRIV. 1,00 I.C. 1

No. PARQ. VIS. 0

AREA RETIRO VIA 0,00

AREA BRUTA  (m2) 180,00

CANTIDAD TOTAL UND VALOR PROM % / INGRESOS

100,00%

0 m² -                                      0,00%

180,00 m² 4.000.000                        100,00%

Und -                                      0,00%

0,00 Und -                                      0,00%

27,22%

1. 180,00 m² $ 0 0,00%

1,2 ÁREA VENDIBLE VIVIENDACDC 0,00 m² $ 0 0,00%

1 ÁREA VENDIBLE COMERCIOCDC 180,00 m² $ 1.088.756 27,22%

1,2 No. PARQ. PRIV. CDC 0,00 m² $ 0 0,00%

VIAS 0,00 m² $ 0 0,00%

EQUIPAMENTOS 0,00 m² $ 0 0,00%

1,2 No. PARQ. VIS. CDC 0,00 m² $ 0 0,00%

0,87%

1. 180 $/m² $ 7.500 0,19%

2. 1,50% % C.D CONSTR $ 195.976.059 0,41%

3 1,00% % C.D CONSTR $ 195.976.059 0,27%

2,68%

1. 0,50% % VENTAS $ 720.000.000 0,50%

2. 7,00% % C.D CONSTR $ 195.976.059 1,91%

3. 1,00% % C.D CONSTR $ 195.976.059 0,27%

4. 0,00% % VENTAS $ 720.000.000 0,00%

3,00%

1. 0,00% % VENTAS $ 720.000.000 0,00%

2. 3,00% % VENTAS $ 720.000.000 3,00%

10,34%

1. 0,00% % VENTAS $ 720.000.000 0,00%

2. 2,00% 0,02 $ 1.066.364 0,53%

3. 1,00% 0,01 $ 1.066.364 0,27%

4. Cesiones tipo B 10,00% 180,00 $ 2.217.434 5,54%

5. 3,00% % VENTAS $ 720.000.000 3,00%

6. 1,00% % VENTAS $ 720.000.000 1,00%

0,00%

1. 0,00% % VENTAS $ 720.000.000 0,00%

2. 0,00% % VENTAS $ 720.000.000 0,00%

100,00%

0,441077394

6,00%

ÁREA m² VALOR m² % VENTAS

180,00 $ 1.995.690 49,89%

HOJA 3 DE 3 RNA No.

DETERMINACIÓN DEL VALOR

NOMBRE DEL AVALUADOR

FECHA DEL INFORME

DIRECCIÓN APROXIMADA

MUNICIPIO

FIRMA DEL AVALUADOR

José Julián Mesa Posada

15 de enero del 2017

Carrera 46 # 58-36

RIONEGRO - ANTIOQUIA

71

LPR-IAV-0081-2017 

MÉTODO RESIDUAL

AREA PROMEDIO APARTAMENTOS

Nº UNIDADES VIVIENDA

METODO (TECNICA) RESIDUAL

Resolución 0765

No. PARQ. PRIV. VENDIBLES $ 0

No. CUARTOS UTILES VENDIBLES $ 0

No. UNIDADES DE COMERCIO

AREA PROMEDIO COMERCIO

ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS TOTAL $

INGRESOS

VENTAS $ 720.000.000

ÁREA VENDIBLE VIVIENDA $ 0

ÁREA VENDIBLE COMERCIO $ 720.000.000

$ 0

$ 195.976.059

$ 0

$ 0

$ 0

 TOTAL ÁREA VENDIBLE

EGRESOS

COSTOS DIRECTOS CONSTRUCCIÓN $ 195.976.059

Adecuación y movimiento de tierras $ 0

$ 6.249.401

Diseños Estructurales $ 1.350.000

OTROS GASTOS GENERALES - ADMINISTRATIVOS $ 74.472.179

Vendedores $ 21.600.000

Estudio $ 2.939.641

Presupuesto y Control $ 1.959.761

COSTOS INDIRECTOS DE CONSTRUCCIÓN

Fiducia $ 0

HONORARIOS $ 19.278.085

Arquitectónicos $ 3.600.000

Construcción $ 13.718.324

Interventoria $ 1.959.761

Gerencia y Promoción $ 0

GASTOS DE VENTA $ 21.600.000

Publicidad $ 0

Legales y Seguros $ 21.600.000

Costos y Gastos de POSVENTA $ 7.200.000

COSTOS FINANCIEROS $ 0

Exp.de Cur. Imp. Del - Nom - IC $ 3.838.911

cesiones tipo C $ 1.919.456

$ 39.913.812

$ 0

Capital Propio $ 0

UTILIDAD $ 43.200.000

TOTAL INGRESOS $ 720.000.000

TOTAL EGRESOS (SIN LOTE) $ 317.575.724

Prestamo Banca

TOTAL LOTE 
VALOR m² - REDONDEADO VALOR TOTAL

$ 2.000.000 $ 359.224.276


