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

FORMATO DE AVALUO DE PUNTOS MUESTRA

NOMBRE DEL AVALUADOR

José Julidn Mesa Posada

AVALUO No. # 72

FECHA DE LA VISITA

29 de enero del 2017 CODIGO PUNTO LPR-IAV-0082-2017

FECHA DEL INFORME

15 de enero del 2017 TIPO AVALUO COMERCIAL PUNTO MUESTRA

La Lonja

SOLICITANTE

SECRETARIA DE PLANEACION RIONEGRO

VIGENCIA DEL AVALUO 1 ANO

INFORMACION GENERAL

DIRECCION APROXIMADA Carrera 44 # 57-26 MANZANA 76
BARRIO Centro (Galeria) COMUNA / VEREDA 11
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA
LOCALIZACION PUNTO Sector de la galeria, frente al bazar de la construccién
USO ACTUAL Lote de terreno TRANSPORTE PUBLICO s
CARTOGRAFIA (Sector correspondiente al punto)
~'.lns_ Leyenda Seleccién
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I ASPECTOS NORMATIVOS DE LA ZONA
CLASE DE SUELO
URBANO EXPANSION URBANA PROTECCION
RURAL SUBURBANO CORREDOR SUBURBANO
NORMA (POLIGONO) S1-R-1
USO PRINCIPAL Area de io y servicios i de cobertura regional
USO COMPLEMENTARIO Vivienda
OTROS USOS PERMITIDOS ion, pi ion, comercio
USOS RESTRINGIDOS dadk servicios para la admon publica, relaciones exteriores, defensa, z
FUENTE Concepto de norma urbanistica icipio de Rionegro
DESCRIPCION NORMATIVIDAD
DENSIDAD 70 INDICE DE CONSTRUCCION N/A INDICE DE OCUPACION 70 AN
CESION A % N/A CESION B % 10 AB del predio CESION C % 1% del Area construida
RETIRO VIA 10,5 metros ALTURA 5 PATIO/SOLAR
AFECTACIONES
FUENTE: Concepto de norma municipio de Rionegro
OBSERVACIONES
[ REGISTRO FOTOGRAFICO
| PUNTO | VISTA GENERAL
OBSERVACIONES: ] ) ] ) ooe’ lidn rlesa P
El sector esta consolidad en bodegas que sirven de almacenaje y otras para comercio
mayorista.
FIRMA DEL AVALUADOR
RNA No.
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NOMBRE DEL AVALUADOR
FECHA DEL INFORME
DIRECCION DEL APROXIMADA
MUNICIPIO

José Julidn Mesa Posada

15 de enero del 2017

Carrera 44 #57-26

RIONEGRO - ANTIOQUIA

AVALUO No.
CcODIGO

72
LPR-IAV-0082-2017

CARACTERISTICAS GENERALES

[ SERVICIOS PUBLICOS | [ RESTRICCIONES | [Cestrato | ESTADO DE LAS ViAS ]
TIPO DE VIA: ESPECIFICACIONES VIA

ACUEDUCTO VIALES 1 PRIMARIA PAVIMENTO X
ALCANTARILLADO SERVIDUMBRES 2 SECUNDARIA BASE GRANULAR

ENERGIA ELECTRICA RETIRO QUEBRADA 3 TERCIARIA SUB-BASE GRANULAR
ALUMBRADO INSTITUCIONALES 4 ARTERIA MAYOR DESTAPADA (TIERRA)

TELEFONIA PATRIMONIALES 5 ARTERIA MENOR RIELES

GAS NATURAL AMBIENTALES COLECTORA MAYOR SERVIDUMBRE

BANDA ANCHA/TELEVISION X VIA DE SERVICIO URBANA  [X

CARACTERISTICAS DE LA ZONA |

TOPOGRAFIA: LOTE TIPICO: CALIFIQUE: (1:MUY BAJO hasta 5:MUY ALTO)
PLANA < 3% FRENTE [ o | FORMA DE LOTES

SUAVE 3-5% FONDO PREDOMINANTE: CONSOLIDACION ZONA

MEDIA 5-10% AREA m’ RECTANGULAR POTENCIAL DE DESARROLLO

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

ESCARPADA >25% 1 : 045
[ METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA VALORACION

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

METODO (TECNICA) RESIDUAL

ENCUESTA*

otro__|

*En el caso de que el avalto se soporte Gnicamente en encuestas, el perito deberd dejar
constancia bajo gravedad de juramento, escrita en el informe que la utilizacién de esta
modalidad se debe a que en el momento de la realizacion del avaltio no existian ofertas de
venta, arriendo, ni transacciones de bienes comparables al del objeto de estimacion.

| AVALUO |
| CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA DETERMINACION DEL VALOR: |
Area de lote tipico del sector Costos de construccién

Ofertas de inmuebles comparables

Ventas de inmuebles comparables
Consulta a inmobiliarios del sector

Potencial de desarrollo

Comercializacion

Normatividad

Canones de arrendamientos y tasa de renta en el sector

VALOR FINAL |
| DIRECCION | PUNTO No. | VALOR METRO CUADRADO |
ICarrera 44 # 57-26 ] 72 I $ 2.000.000 [

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

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

OBSERVACIONES FINALES

Para encontrar el valor del lote de terreno se us6 la técnica residual y se calcularon las ventas en con el método de larenta, con unatasa de renta del 0,5% y un valor de renta de
$20.000 por m2

‘r”" ,f.:l-q'n rlesa P

FIRMA DEL AVALUADOR
RNA No.

ANALISIS DE LA PREFACTIBILIDAD

Evallie el beneficio potencial que aportaria la obra respecto al punto de avaltio OBRA ANALIZADA: Via N° 27. Carrera 44, entre Plaza de Mercado y Calle 62

CAMBIOS POR LA OBRA EN CADA PUNTO

MODIFICA LA MOVILIDAD
MODIFICA LA ACCESIBILIDAD

SERVICIOS PUBLICOS

MUY ALTO (5) |:|

sl NO
si NO
si NO

ALTO (4) l:l

PONDERACION DEL BENEFICIO POR OBRA EN CADA PUNTO

MEDIO (3)

POTENCIALIZA CAMBIO DE USO
MEJORA LA COMERCIALIZACION

CALIDAD DE VIDA

MUYy

BAJO (2) l:l

s [ o [

BAJO (1) l:l NULO (0) I:I
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NOMBRE DEL AVALUADOR José Julidn Mesa Posada AVALUO No. 72
FECHA DEL INFORME 15 de enero del 2017 CODIGO LPR-IAV-0082-2017
DIRECCION APROXIMADA Carrera 44 # 57-26
MUNICIPIO RIONEGRO - ANTIOQUIA

I DETERMINACION DEL VALOR

METODO RESIDUAL

METODO (TECNICA) RESIDUAL
\° UNIDADES VIVIENDA 000 POLIGONO Resolucion 0765
[AREA PROMEDIO APARTAMENTOS 000 DENSIDAD (viv/ha) 7000 viv/heo
'No. UNIDADES DE COMERCIO 100 ALTURA PISOS
[AREA PROMEDIO COMERCIO 100 10. 10000
No. PARQ. PRIV. 100 IC. 1
No. PARQ. VS, 0
[AREA RETIRO VIA 000
[AREA BRUTA (m2) 180,00
ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS | CANTIDAD TOTAL I UND | VALOR PROM TOTALS | % /INGRESOS |
INGRESOS |
VENTAS $720,000000 10000%
[AREA VENDIBLE VIVIENDA| 0 m? - $0 000%
|AREA VENDIBLE COMERCIO 18000 m? 4000000 $720,000000 10000%
No. PARQ. PRIV. VENDIBLES Und - $0 000%
No. CUARTOS UTILES VENDIBLES 000 Und - $0 0,00%
TOTAL AREA VENDIBLE
[EcResos
COSTOS DIRECTOS CONSTRUCCION $195.976.059 2122%
1 Adecuacion y movimiento de tierras 180,00 m? $0 $0 0,00%
12 AREA VENDIBLE VIV CDC 000 m? $0 $0 000%
1 AREA VENDIBLE COI CDC 18000 m? $1088.756 $195976.059 2122%
12 No.PARQ PRIV.  CDC 000 m? $0 $0 000%
ViAs 000 m? $0 000%
EQUIPAMENTOS 000 m? $0 $0 000%
12 No.PARQ. VIS, CDC 000 m? $0 $0 000%
COSTOS INDIRECTOS DE CONSTRUCCION $6.249.401 087%
1 Disefios Estructurales 180 $/m? $7500 $1350.000 0,19%
2 Estudio 150% %CDCONST  $195.976.059 $2939641 041%
3 Presupuesto y Control 1,00% % C.D CONSTR] $195976.059 $1959.761 0.27%
HONORARIOS $19278085 268%
1 Arquitectonicos 050% % VENTAS $ 720,000,000 $3.600.000 050%
2 Construccion 7,00% %CDCONST  $195.976.059 $13.718.324 191%
3 Interventoria 100% %CDCONST  $195.976.059 $1959.761 027%
4 Gerencia y Promocion 000% % VENTAS $ 720,000,000 $0 000%
GASTOS DE VENTA $21600.000 300%
1 Publicidad 0,00% % VENTAS $ 720,000,000 $0 000%
2 Vendedores 300% % VENTAS $ 720,000,000 $21600.000 300%
‘OTROS GASTOS GENERALES - ADMINISTRATIVOS $74472.179 1034%
1 Fiducia 0,00% % VENTAS $ 720,000,000 $0 000%
2 Exp.de Cur. Imp. Del - Nom - IC 2,00% 002 $1066.364 $3838.911 053%
3 cesiones tipo C 100% 001 $1066.364 $1919456 027%
4 Cesiones tipo B 1000% 18000 $2217.434 $39913812 554%
5 Legales y Seguros 300% % VENTAS $720,000.000 $21600.000 300%
6 Costos y Gastos de POSVENTA 1,00% % VENTAS $ 720,000,000 $7.200.000 100%
COSTOS FINANCIEROS $0 000%
1 Prestamo Banca 0,00% % VENTAS | $ 720,000,000 $0 000%
2 Capital Propio | 000% | % VENTAS $ 720,000,000 $0 000%
TOTAL INGRESOS $720,000000 10000%
TOTAL EGRESOS (SIN LOTE) $317575.124 0441077394
UTILIDAD $43200000 6,00%
o | AREAm? | VALOR m? | VALOR m? - REDONDEADO | VALOR TOTAL | % VENTAS |
| w000 | sisesesn | $2,000.000 | $359224.276 | I
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